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FORMALI

Pegar ég hof laganam haustido 2010 gerdi ég pad vegna ahuga a 16gfreedi og félagsvisindum,
an pess po6 ad gera mér almennilega grein fyrir pvi hversu umfangsmikil freedigreinin er i raun
0g veru. bad kom mér mikid a ovart i upphafi ndmsins hversu beintengd I6gfreedin er okkar
daglega amstri, en oft & dag ma sja fréttaflutning af athyglisveroum l6gfraedilegum
alitaefnum. Allt frd upphafi var ahugi minn & fjarmunarétti mikill, og pa adallega a svidi
krofuréttar og skadabotaréttar. Eg skrifadi BA-ritgerd mina & svidi skadabotaréttar vorid 2013
0g um haustio pad sama ar sat ég namskeid i Leigurétti. Mér fannst pad namskeid afar
ahugavert og sotti pvi um starf vorid 2014 hja Neytendasamtokunum sem hafa starfraekt
Leigjendaadstodina, samkvaemt pjonustusamningi vid Velferdarraduneytid, um arabil. Eg hof
storf hja samtokunum i upphafi sumars og hef starfad par sidan.

I storfum minum hef ég adstodad adila vid lagalegan agreining & svidi hasaleigu og i
sumum tilfellum rekid mig a pad hversu fatt hefur verid ritad a pessum vettvangi &
undanférnum arum. begar kom ad pvi ad velja efni fyrir meistararitgerd mina la pvi beinast
vid ad han yrdi & svidi hasaleigu, enda eru alitamalin margvisleg og réttarsvidid ahugavert.
Pad er von min ad ritgerdin geti ordid adilum a leigumarkadi til leidbeiningar og hjalpad peim
ad gera sér grein fyrir réttarstoou sinni pegar agreiningur er til stadar.

A0 pvi sogou vil ég tileinka pessa ritgerd sambyliskonu minni, HOImfridi
Hreggvidsdottur, fyrir ad hafa veitt mér metanlegan studning i gegnum allt mitt lagandm og
einnig vil ég pakka foreldrum minum og systkinum veittan studning. Pa vil ég pakka
samstarfsfolki minu hja Neytendasamtokunum fyrir pann tima sem vid hofum att saman og pa
sérstaklega Hildigunni Hafsteinsdottur, yfirlogfraedingi, sem hefur veitt mér margvislegar
radleggingar & svidi leiguréttar i tengslum vid stdrf min hja Leigjendaastodinni. Sidast en ekKi
sist vil ég pakka leidbeinanda minum, Oskari Sigurdssyni hrl. og adjinkt vid lagadeild

Haskola islands, fyrir gott samstarf.

Reykjavik, 27. april 2015

Hrannar Mar Gunnarsson
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1 Inngangur

Pad upplifa pad flestir einhvern timann a lifsleidinni ad bua i leiguhGsnadi & grundvelli
hasaleigusamnings. Pannig hljota flestir einhvern timann réttarstddu leigutaka, en po eru peir
mun ferri sem fa pad hlutverk ad geta talist leigusalar. Gera verdur rad fyrir pvi ad
leigusamningar og leigusambond gangi i flestum tilfellum vel fyrir sig og ad samskipti adila
séu god. b6 getur komid upp agreiningur og jafnvel vanefndir. Ritgerdin fjallar um slik tilvik,
rétt eins og heiti hennar gefur til kynna. I husaleiguldgum nr. 36/1994 er fjallad itarlega um
réttindi adila og skyldur peirra. Pau vanefndalrraedi sem adilar geta gripid til koma par einnig
fram og eru flest peirra pau sému og krofuhafi getur almennt gripid til vegna vanefnda
skuldara i krofurétti. P6 eru sum vanefndadrraedin pess edlis ad peim verdur einungis beitt &
grundvelli samningssambands um husaleigu, eins og til demis krafa um utburd leigutaka og
réttur leigusala til pess ad ganga ad tryggingarfé vegna skemmda & hisnadi eda vanefnda a
greidslum leigugjaldsins.

Gildissvid hasaleigulaga tekur bzdi til leigu & ibadarhisnadi og leigu a atvinnuhusnadi,
en einnig gilda 16gin um leigu & einstaklingsherbergjum pegar leigugjaldid er midad vid lengri
tima en eina viku. I ritgerdinni verdur hins vegar adallega litid til samninga um ibudarhtsnadi
og midast umfjéllun pvi vid pad hvernig hasaleiguldgin gilda gagnvart slikum samningum.
Petta helgast af peirri stadreynd ad l6gin eru fravikjanleg pegar kemur ad hdsaleigu-
samningum um atvinnuhdsnaadi, en l6gin eru almennt 6fravikjanleg pegar um ibudarhtsnadi
er ad reda.

[ 2. kafla er litid til leiguumhverfisins hér & landi og farid hratt yfir ségu lagasetningar um
hasaleigu, fra fyrstu I6gunum &rid 1917 og til nagildandi husaleigulaga. Einnig er fjallad
stuttlega um kaerunefnd hdsamala, hlutverk byggingarfulltrda og greint fr4 peim adilum sem
haegt er ad leita til vegna agreinings vardandi efni husaleigulaga eda hisaleigusamnings. 1 3.
kafla er fjallad itarlega um réttindi og skyldur adila leigusambands. Fyrst er fjallad almennt
um réttindi og skyldur adila en sidan er farid itarlega yfir réttindi og skyldur hvors adila fyrir
sig. par sem ritgerdin fjallar um vanefndir og vanefndadrradi hafa pau réttindi og per skyldur
sem koma fram i kaflanum verulega pydingu, enda koma vanefndadrraedi helst til greina
begar pau réttindi eru skert eda pegar skyldur adila hafa verid vanefndar med einhverjum
heetti. 1 4. kafla er fjallad gaumgafilega um mégulegar vanefndir adila leigusambands og i
kjolfarid er farid yfir pau vanefndalrraedi sem adilar geta gripid til vegna peirra vanefnda i 5.
kafla. Einnig er gerd grein fyrir peim skilyroum sem uppfylla verdur adur en til peirra er
gripid og farid yfir paer asteedur sem geta valdid pvi ad adili glati rétti sinum til pess ad beita

vanefndaurreedum. Loks er efni ritgerdarinnar dregid saman i 6. kafla.



2 Leiguumhverfid & Islandi

2.1 Eldri l6ggjof um hasaleigusamninga

I kjolfar fyrri heimstyrjaldarinnar jokst ibuafjoldi Reykjavikur mikid, pegar folk tok ad flytja
ur sveit i borg. bannig bjuggu einungis rim 8% landsmanna i Reykjavik um aldamétin 1900
en arid 1920 voru pau ordin teeplega 20%. Su fjolgun hélt &fram og i kringum arid 1940 voru
ibtar Reykjavikur ordnir rimlega 30% af heildarfjélda landsmanna.® Arid 1920 voru rdmlega
60% allra ibtda i Reykjavik leiguhtisnadi og sambeerilegt hlutfall atti vid um Akureyri,
Isafjord og Seydisfjord.? Samkvemt tolum fra Hagstofu islands er talid ad um 31 pudsund
fjolskyldur hafi verid & leigumarkadi arid 2013, eda um 25% landsmanna.® P virdast peer
télur einungis byggdar a pinglystum husaleigusamningum og ber pvi ad taka peim med
akvednum fyrirvara, enda ekki nerri 6llum leigusamningum pinglyst og pvi liklegt ad fjoldi
pbeirra sem bua i leiguhlsnadi sé meiri.

Samhlida stridi i Evropu vard hér mikil verdbdlga og haekkadi husaleiga mikid. Af peim
sokum voru fyrstu l16gin hér & landi, sem attu vid um dtleigu hasnadis, sett ario 1917 af
paverandi borgarstjora Reykjavikur, Knud Zimsen.* Um eins konar neydarldg var ad reda
sem attu ad hafa ahrif til mots vio haekkandi leiguverd og astand & husnadismarkadi. Login
giltu einungis i Reykjavik en voru afnumin arid 1926 par sem paverandi meirihluti Alpingis
taldi astand & leigumarkadi ekki krefjast pess ad 16gin giltu lengur. Fra peim tima og alveg
fram til arsins 1939 voru engin 16g i gildi vardandi hdsaleigu, en hin svonefndu gengisldg
voru sett pad ar og var par ad finna ymis akvadi um husaleigu.® Fram til 1953 giltu hér &
landi margir olikir lagabalkar sem toku & hisaleigu med einum eda 6drum hatti og margar
tilraunir til lagasetningar dogudu uppi i medferd Alpingis. bad var i raun ekki fyrr en 16g um
hdsaleigusamninga, forveri nugildandi husaleigulaga, voru sett &rid 1979 sem &kvedin festa
komst & hvad slika 16ggjof vardar hér & landi. begar rikisstjorn Olafs Johannessonar tok vid
voldum &rid 1978 var medal annars & stefnuskranni ad setja slik 16g. Paverandi
félagsmalaradherra, Magnus H. Magnusson, skipadi nefnd strax pa um haustid og st nefnd

skiladi af sér itarlegu frumvarpi til laga i jantar 1979.6

1 Gisli Agast Gunnlaugsson: ,,Folksfjolda- og byggdapréun 1880 - 1990%, bls. 107.
2 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1075 (pskj. 160).

3 Hagstofa Islands: ,,Leigjendur 4 almennum leigumarkadi*, bls. 2.

4 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1075 (pskj. 160).

S Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1176 (pskj. 160).

6 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 44,



L6g um hasaleigusamninga nr. 44/1979 voru sidan sampykkt af Alpingi i mai pad sama ar
og toku gildi pann 1. juli 1979.” L6gin voru i gildi, med smaveegilegum breytingum, i rimlega
15 ar.

2.2 Husaleiguldg nr. 36/1994

Nugildandi husaleigulog nr. 36/1994 (hér eftir hsll.) toku gildi i arsbyrjun 1995. pad er
Velferdarraduneytid sem hefur yfirsjon med peim malaflokki sem I6gin tilheyra og heyra
I6gin stjornskipulega undir félags- og husnadismalarddherra. Frumvarp til laganna var fyrst
sett fram & haustpingi arid 1993 og stdd til ad 16gin myndu taka gildi pann 1. mars arid 1994,
en vinna vid gerd laganna hafdi stadid allt fra arinu 1990.2 Gildistaka peirra tafdist hins vegar
vid medferd Alpingis og toku l6gin pvi ekki gildi fyrr en 1. janGar &rid 1995, eins og adur
segir.

[ 16gunum er ad finna margar mikilveegar reglur vardandi réttarstddu leigutaka og
leigusala. Ein af peim er regla 1. mgr. 2. gr. hsll. par sem fram kemur ad l6gin séu
ofravikjanleg pegar um leigu & ibudarhusnadi er ad reda, nema akvadi laganna hafi ad
geyma sérstok fravik pess efnis.® Af reglunni leidir ad pau réttindi sem veitt eru leigutokum
eru lagmarksréttindi og paer skyldur sem settar eru & herdar peim eru hdmarksskyldur. Pannig
er ekki heimilt ad semja um lakari réttindi eda auka skyldur leigutaka med
husaleigusamningi.l® Nanar verdur fjallad um alitamal pessu tengd hér sidar en pessi regla
hefur virkad sem akvedin vernd fyrir baedi leigutaka og leigusala, enda gilda pa akveedi
laganna um uppsagnarfresti, vidhaldsskyldur o.p.h. fullum fetum pegar um ibudarhusnadi er
ad reda. bratt fyrir akvaedio er adilum leigusambands p6 heimilt ad semja sérstaklega um
akvedna peetti. Pannig geta peir til deemis samid svo um ad leigutaki sinni vidhaldi & fasteign i
stad leigusala, en vid peer adsteedur er pd skilyrdi ad sanngjorn leekkun & leigugjaldi komi i
stadinn, sbr. 22. gr. hsll.

P4 16gin séu défravikjanleg pegar um raedir leigu & ibudarhusnadi pa er heimilt ad vikja fra
annars 6fravikjanlegum akvaedum husaleigulaga med husaleigusamningi pegar um atvinnu-
hisnadi er ad raeda, sbr. 2. mgr. 2. gr. hsll. T 16gskyringargégnum med l6gunum kemur fram
ad hin ofravikjanlegu akvaedi husaleigulaga seu snidin ad hdsaleigu um ibadarhisnadi og eigi
bvi ekki eins vel vid um huasaleigu & atvinnuhtsnadi. Af peim sékum var adilum slikra

samninga gert heimilt ad vikja fra akvaeedum husaleigulaga med hdsaleigusamningi.

7 Kare Lilleholt 0.fl.: Housing Law in the Nordic Countries, bls. 105.

8 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 44,

% Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur I1, bls. 298.
10 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1080 (pskj. 160).



par sem husaleigulég boda lagmarksréttindi getur sa adili sem hefur med samningi 6dlast
aukin réttindi gagnvart leigusala purft ad pinglysa peim réttindum sinum, sbr. 3. mgr. 12. gr.
hsll. Pannig getur sa adili ekki borid pau réttindi upp a pridja mann ef pinglysing hefur ekki
farid fram og pridji madur var grandlaus um pessi réttindi. Af peim sokum geeti leigutaki
glatad auknum réttindum sinum ef hisnadid seldist & leigutimanum, hafi hann ekki fullnaegt
peirri skyldu sinni ad pinglysa umreeddum réttindum & viskomandi eign.*

2.3 Adilar a svioi husaleigumala

2.3.1 Keerunefnd husaméla

Samkvaemt XVII. kafla hsll. skipar félags- og husnadismalaradherra prja fulltria i keerunefnd
hasamala. Ef adila leigusamnings greinir & vid gerd og/eda framkvaemd samningsins pa geta
peir leitad til nefndarinnar og 6skad eftir alitsgerd vegna agreiningsins, sbr. 1. mgr. 85. gr.
hsll. Kostnadur vegna vinnu nefndarinnar greidist alfarid ur rikissjodi og er alitsumleitan pessi
adilum pvi ad kostnadarlausu, en p6 ber ad hafa i huga ad um alit er ad reeda en ekki bindandi
arskurd innan stjornsyslunnar nema adilar hafi samid sérstaklega um slikt fyrirfram.'? pannig
eru alit nefndarinnar ekki bindandi fyrir adila i langflestum tilfellum og getur sa adili sem
nefndin telur ad hafi brotid gegn dkveedum husaleigulaga eda samningi adila i raun virt alit
nefndarinnar ad vettugi an afleidinga. P verdur ad telja ad i flestum tilfellum fari adilar eftir
alitum nefndarinnar, enda er hdn skipud tveimur 16gfreedingum og einum verkfraeding hverju
sinni, og er nidurstada hennar pvi byggd a aliti sérfredinga & pessu svidi.

Malsmedferd fyrir nefndinni fer pannig fram ad alitsbeidandi sendir fyrirfram tilbdio
eydublad til keerunefndarinnar og faer gagnadili &kvedinn tima til pess ad tja sig um malavexti
og koma & framfeeri sinum athugasemdum. Ad pvi bunu gefur keaerunefndin alit sitt i malinu.
Af framkveemd ma rdda ad malsmedferd fyrir nefndinni taki tiltélulega skamman tima, en ad
jafnadi virdist nidurstada liggja fyrir innan tveggja ménada fra pvi ad beidni um alitsgerd
barst nefndinni.

Samkveemt 6. mgr. 85. gr. hsll. geta adilar lagt agreining sinn fyrir domstéla og hefur
alitsumleitan fyrir keerunefnd hdsamala engin ahrif & pann sjalfsagda rétt adila. Reynslan
hefur pd synt pad & undanférnum arum og aratugum ad adilar lati slikt vera, enda idulega um
svo lagar fjarhaedir ad reeda ad kostnadur vio domsmal er ekki forsvaranlegur. Af peim sékum
veeri til mikilla réttarbota fyrir adila leigusambands ef alitum kearunefndar hisamala yrdi veitt

aukid veegi. Um er ad raeda keerunefnd sem hefur fest sig i sessi i stjornsyslunni og er vel

1 Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: binglysingarldg — skyringarrit, bls. 257.
12 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 245.



monnud af sérfreedingum & svidinu. Slikt myndi beeta stodu adila til muna pegar kemur ad pvi
ad seekja rétt sinn vegna vanefnda annars adila leigusambands.*3

2.3.2 Byggingarfulltriar sveitarfélaga

Byggingarfulltriar sveitarfélaga hafa margvisleg hlutverk samkvaemt nugildandi husaleigu-
[6gum, en med I6gunum voru svokalladir Uttektarmenn afnumdir og hlutverk peirra feerd yfir
til byggingarfulltria vidkomandi sveitarfélags. Ljost er ad hlutverk byggingarfulltria er
mikilveegt, enda geta adilar i akvednum tilfellum glatad rétti sinum til vanefndadrraeda ef peir
vanrakja pa skyldu sina ad leita til byggingarfulltrda.

Ekki verdur hér temandi talid hvers til er etlast af byggingarfulltrGum samkvaemt
hasaleigulogum, en sem deemi ma nefna ad sampykki byggingarfulltrda er askilid fyrir pvi ad
leigutaki geti sjalfur baett ur annmoérkum & leiguhtsnadi sem voru til stadar fyrir afhendingu,
sbr. 1. mgr. 17. gr. hsll. sem og peim annmérkum sem sidar komu til, sbr. 2. mgr. 20. gr. hsll.
Einnig er gert rad fyrir pvi ad byggingarfulltrii meti hvort vidgerdar- eda vidhaldsvinna leidi
til verulegra skertra afnota pannig ad leigutaki eigi rétt a hlutfallslegum afsleetti, sbr. 2. mgr.
21. gr. hsll. og pa framkvema byggingarfulltriar Gttektir vid upphaf og lok leigusamnings,
sbr. X1V. kafli hsll.

PG ekki se um temandi talningu ad reda er ljost ad hlutverk byggingarfulltrda er afar
bydingarmikid. Eins og nanar verdur vikid ad sidar geta adilar leigusambands ekki vanreakt
bad ad leita til byggingarfulltrda i peim tilvikum par sem slikt er askilid. Slikt & vid pegar
leigutaki framkveemir vidhald & kostnad leigusala, sbr. 1. mgr. 17. gr. hsll. og 2. mgr. 20. gr.
hsll. asamt pvi pegar leigutaki telur sig eiga rétt & hlutfallslegum afslatti fra leigugjaldi vegna
verulega skertra afnota vegna vidgerdar- og vidhaldsvinnu af halfu leigusala, sbr. 2. mgr. 21.
gr. hsll. Vid peer adsteedur hefur keerunefnd hdsamala til deemis hafnad pvi ad leigutaki eigi
rétt & hlutfallslegum afsletti, sbr. AKH 19. jantar 2015 (57/2014) par sem leigutaki for fram &
afslatt vegna 6nadis i tengslum vid framkvemdir vid ibudarhdsnadi. Kerunefnd hiusamala
taldi sig ekki geta tekid afstodu til kroéfunnar par sem mat byggingarfulltria & afsleettinum 1a
ekki fyrir. Keerunefndin komst ad somu nidurstédu i 6dru mali par sem malsatvik voru
sambarileg, sbr. AKH 18. névember 2014 (45/2014) en par krafdist leigutaki afslattar vegna
skertra afnota par sem hann hafdi ekki getad notfeert sér allt hisnadid a leigutimanum. Krofu
hans var hins vegar hafnad a peirri forsendu ad byggingarfulltrii hafdi ekki fengid ad meta

13 par sem pessi ritgerd er ad storum hluta byggd 4 framkvaemd keerunefndar hisamala verda alit hennar tilgreind
med skammstofuninni AKH hér eftir.



astand hins leigda hasnadis og afslatt vegna pess, eins og 16g gerdu rad fyrir.

2.3.3 Samtok og adrir adilar

Ef adilar leigusambands vilja fa upplysingar um réttarstodu sina samkveemt husaleigulégum
eda parfnast annars konar adstodar & grundvelli leigusambands pa geta peir leitad til ymissa
adila hér & landi. bannig starfreekja Neytendasamtokin svokallada Leigjendaadstod samkvaemt
bjonustusamningi vid Velferdarraduneytid og geta leigutakar ibddarhldsnadis leitad til
samtakanna til pess ad athuga stddu sina sér ad kostnadarlausu. Ef adilar geta ekki komist ad
samkomulagi um A&greiningsmal geta leigutakar einnig leitad til Leigjendaadstodar
Neytendasamtakanna eftir adstod vid malatilbinad fyrir keerunefnd hisamala.'* Leigusalar
sem vilja athuga stodu sina geta leitad til Huseigendafélagsins, en félagid hefur verid starfraekt
oOslitio allt fra arinu 1923. SU pjonusta sem félagio veitir er leigusala po ekki ad
kostnadarlausu, heldur er adild ad félaginu forsenda pess ad pjonusta sé veitt leigusala.®
Einnig veitir félagid félagsménnum sinum margvislega logfraedilega adstod, til demis vid
gerd husaleigusamninga og rekstur Gtburdarmala, samkveemt gjaldskra.

[ gegnum tidina hafa verid starfandi hin ymsu samtok leigutaka hér & landi.
Leigjendafélag Reykjavikur var stofnad & fjorda aratug sidustu aldar en lét po litid ad sér
kveda fyrr en eftir 1950. Félaginu var sidan slitid p6 nokkrum arum sidar og voru ny samtok,
Leigjendasamtokin, stofnud arid 1978.%6 bau samtok attu nokkurn patt i métun ndgildandi
hiusaleigulaga og sendu medal annars umsogn um efni laganna pegar malid var til medferdar
hja Alpingi, en einnig var formadur samtakanna i nefnd sem stofnud var &rid 1990 i peim
tilgangi ad endurskoda pagildandi husaleigulog. Samtokin lidu undir lok nokkru sidar og um
tima voru engin samtok leigjenda starfandi hér & landi. Pad var sidan ekki fyrr en 21.
september arid 2013 sem Samtok Leigjenda & islandi voru stofnud formlega.t” begar pessi
ritgerd er skrifud eru samtokin ad undirbda sinn fyrsta adalfund, en hafa p6 latid ad sér kveda

i umraedu um stoou leigutaka hér & landi allt fra stofnun.

14 vefsida Leigjendaadstodar Neytendasamtakanna, http://www.leigjendur.is
15 Vefsida Haseigendafélagsins, http://www.huseigendafelagid.is

18 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1077 (pskj. 160).

17 \Vefsida Samtaka Leigjenda & Islandi, http://www.sli.is


http://www.leigjendur.is/
http://www.huseigendafelagid.is/
http://www.sli.is/

3 Rettindi og skyldur adila leigusambands
3.1 Almennt

Leigusamningur um hasnadi hefur verid skilgreindur & pann hatt ad um sé ad raeda samning
par sem annar adilinn, leigusali, heimilar 6drum adila, leigutaka, tiltekin afnot gegn
endurgjaldi.*® bar sem badir adilar leigusamnings purfa ad sinna akvednum skyldum og hafa
akvedin rettindi er um ad reda gagnkveman samning. Framlag leigusala er pvi gagngjald
vegna framlags leigutaka og ofugt.!® Leigusamningar um hlsnadi eru almennt personu-
bundnir og i flestum tilfellum & milli tveggja einstaklinga. Reglan um ,,greid og g6d samskipti
adila“ er pvi mikilveeg & pessu réttarsvidi, en i henni felst ad sa adili sem telur brotid a
réttindum sinum innan samningssambandsins getur leitad almennra réttarirreeda af peim
s6kum. bann fyrirvara verdur p6 ad setja vid regluna ad erfitt getur verid ad komast ad inntaki
reglunnar i einstokum tilvikum og pvi erfitt ad byggja rétt & henni einni og sér.2° Reglan hefur
p6 mikil og nain tengsl vid regluna um ,,gagnkveema tillitssemi adila i samningssambandi,
sem hefur 6dlast vidurkenningu vid tulkun og framkveemd allra samninga.?! | pessu sambandi
er rétt ad benda & ad pratt fyrir ad hdsaleigulég innihaldi ekki dkvaedi um dgildingu samninga
vegna Oheidarleika eda Oheidarlegrar framkomu pa er ad finna i 11. gr. laganna tilvisun til
laga um samningsgerd, umbod og Ogilda l6ggerninga (hér eftir smnl.). Pannig er heimilt ad
vikja hasaleigusamningi til hlidar i heild eda ad hluta ef pad yrdi talio dsanngjarnt eda
andstett godri vidskiptavenju ad bera samninginn fyrir sig. Vid peer adstedur myndu
dgildingarreglur 111. kafla smnl. koma til skodunar og pa allra helst 36. gr. laganna.?
Meginreglan ad islenskum rétti er st ad samningar eru ekki formbundnir. Af peim s6kum
skiptir pad ekki meginmali hvort samningar séu gerdir skriflega eda munnlega.? Vissulega er
idulega farselast ad samningar séu gerdir skriflega, enda er slikt jafnvel forsenda pess ad
sénnun um efni samnings takist ef um pad er deilt sidar. 1 4. gr. hsll. segir ad leigusamningur
skuli vera skriflegur. Med &kvedinu hefur 16ggjafinn ef til vill reynt ad koma pvi til leida ad
sem flestir leigusamningar séu gerdir skriflega og komid sé pannig i veg fyrir deilur vegna
munnlegra samninga, sem geta verid erfidar vegna skorts a sonnunargégnum. Hafi adilar hins

vegar gert munnlegan leigusamning kemur 10. gr. hsll. til skodunar. bar segir ad munnlegir

18 Bjorn p. Gudmundsson: Loghokin pin, bls. 254,

19 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 69.

20 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 69.

2L Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 70.

22 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 73.

23 Pall Sigurdsson: ,,Samninga- og krofuréttur«, bls. 225.
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leigusamningar teljist 6timabundnir og ad 61l akveedi hsll. gildi um réttarsambandid.?* bannig
eru peir leigutakar og leigusalar sem stydja sig vid munnlegan samning med jafn gildan
samning po hann sé hvergi skriflegur. Hins vegar myndu pau atridi samnings sem ekKki eiga
sér beina stod i hdsaleigulogum ekki gilda ef adilar deildu um tilvist peirra, nema
sonnunarfarsla um slikt myndi takast. Vid peer adstedur getur jafnvel hid umsamda leiguverd
verid deiluefni, sbr. Hérd. Rvk. 10. april 2006 (E-6821/2006) par sem adilar munnlegs
leigusamnings deildu um pad hvort samid hefdi verid um akvedid gjald fyrir leiguna, en
leigutaki andmaelti pvi. Héradsddémur leit til 10. gr. hsll. og tok fram ad samkvaemt akveedinu
eigi upphad leigunnar ad vera su fjarhaed sem leigusali geti synt fram & ad leigutaki hafi
sampykkt. Leigutaki hélt pvi hins vegar fram ad sér hefdi verid heimilt ad bua
endurgjaldslaust i hasnadinu en leigusali sagdi adila hafa samid um sama endurgjald og
leigutaki hafdi &dur greitt sér vegna leigu annars husnadis. Par sem engin dyggjandi gogn
voru til stadar sem studdu stadhafingar adila, og par sem vitnisburdur annars adila bar med
sér ad leigutaka hafi verid gert heimilt ad nyta sér hisnadid an endurgjalds um 6akvedinn
tima, var leigutaki syknadur af kréfum leigusala.

Rétt er ad taka fram samhengisins vegna ad leigusamningar geta einnig stofnast an pess ad
um munnlegan eda skriflegan samning sé ad rada, p.e. med athéfnum samningsadila.?
pannig kemur fram i 59. gr. hsll. ad hafi leigutaki haldid afram ad hagnyta sér hid leigda
hasnadi i tvo manudi eftir ad samningi lauk samkvaemt uppsdgn eda akvaedum timabundins
samnings geti leigusali krafist pess ad samningur adila framlengist 6timabundid. Pessi regla
virkar einnig i 6fuga att og getur leigutaki pvi gert somu kréfu ad tveimur manudum lidnum,
hafi leigusali ekki skorad & hann ad ryma hasnadid eftir ad leigutima lauk. A peim degi sem
krafa annars adila um framlengingu samnings er birt gagnadila framlengist samningurinn
sjalfkrafa og er samningur adila pa 6timabundinn. Slikur samningur hefur medal annars i for
med sér sex manada uppsagnarfrest til handa beggja adila ef um ibludarhisnadi er ad reeda.

Grundvallarreglan um efndir in natura® gildir fullum fetum i leigurétti og kemur medal
annars fram med peim heetti ad leigusali & rétt & fullnaegjandi og umsémdum leigugreidslum
fyrir afnot leigutaka af hinu leigda & medan leigutaki & rétt & pvi ad hid leigda sé i umsémdu

astandi vid afhendingu og ad leigusali fullnzegi peim skyldum sem husaleigulégin leggja a

24 Bjorn p. Gudmundsson: Loghokin pin, bls. 254,

25 [ raun og veru gerir 59. gr. hsll. rad fyrir badi athdfn og athafnaleysi samningsadila. bannig parf leigutaki ad
bregdast vid athafnaleysi leigusala og 6fugt. Ef leigutaki krefst ekki framlengingar leigusamnings myndi
slikur samningur ekki framlengjast sjalfkrafa og geeti leigusali pvi krafist pess ad leigutaki yfirgefi hdsnadid
pegar i stad, hafi engin krafa borist fra leigutaka um aframhaldandi leigusamband.

26 Bjorn b. Gudmundsson: Logbokin pin, bls. 88.
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herdar hans, til demis vardandi vidhald.?” Ef adili leigusambands vanefnir skyldur sinar
gagnvart gagnadila eru margvisleg Urraedi i bodi, en um pau atridi verdur fjallad itarlega i 5.
kafla hér sidar.

[ eftirfarandi undirkéflum verdur hins vegar fjallad um pau réttindi og paer skyldur sem

leigusamningur hefur i for med sér fyrir bada adila leigusambandsins.

3.2 Réttindi og skyldur leigusala
3.2.1 Almennt
Pegar eigandi hasnadis tekur pa akvoroun ad hefja Gtleigu pess parf ad huga ad mérgum
atrioum. bad fylgja pvi ymis réttindi ad vera leigusali innan samningssambands en einnig
mikilveegar skyldur. I hisaleigulogum er fjallad itarlega um badi pessi atridi og yfirleitt
audvelt fyrir leigusala ad atta sig a pvi til hvers er atlast af peim. Vissulega geta komid upp
tilvik sem falla ad einhverju leyti utan ordalags laganna en vid paer adstedur er haegt ad lita til
baedi domaframkveemdar og stjérnsyslulegra arlausna til fyllingar.

par sem skyldur leigusala eru margvislegar er edlilegt ad a peim sé gerdur greinarmunur
eftir pvi sem peer teljast til adalskyldna leigusala eda aukaskyldna. | pessum kafla um réttindi
og skyldur leigusala verdur fjallad um adalskyldur leigusala auk réttinda hans. pPad er hins
vegar rétt ad fara 6rfaum ordum um aukaskyldur leigusala. Til peirra telst medal annars
skylda leigusala til ad endurgreida leigutaka pau Utgjold sem hann hefur innt af hendi vegna
réttmeetra endurbodta & hinu leigda hisnadi, sbr. til demis 1. mgr. 17. gr. hsll.?® Einnig ma hér
nefna pa skyldu leigusala ad pola pad ad leigutaki fjarleegi ymsa hluti sem tilheyra honum og
h6fdu verid tengdir vid hid leigda husnadi & leigutimanum.?® bad er p6 skilyrdi ad slikt hafi
verid framkvaemt med sampykki leigusala og ad fjarleeging hafi ekki i for med sér skemmdir &
hinu leigda husnadi, enda getur leigutaki pa ordid skadabdtaskyldur gagnvart leigusala

samkvaemt almennum reglum skadabétaréttar.

3.2.2 Réttur til leigugreidsina
Helstu og mikilveegustu rettindi leigusala i leigusambandi er réttur hans til umsamdra
leigugreidsina vid hvern gjalddaga. Pad er algengast ad gjalddagi sé manadarlega og er

husaleigan pa greidd fyrirfram fyrsta virka dag hvers manadar, sbr. 33. gr. hsll.%

27 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 71.
28 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 73.
29 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 74.
% porgeir Orlygsson: ,,Greidslutimi og greidslustadur®, bls. 311.
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Ofangreind regla er fravikjanleg og gildir pad einnig um ibudarhdsnadi, geta adilar pvi
samid um adra tilndgun a skilum leigugjalds ef peir vilja. Eins og fjallad verdur nanar um
sidar i kafla 4.3.1 getur pad haft i for med sér alvarlegar afleidingar ef leigutaki skilar ekki
leigugreidslum & réttum tima. Getur slikt jafnvel heimilad leigusala ad rifta samningi adila.

Fjarhaed hlsaleigu er idulega um deilt og eru adilar pa ef til vill ekki sammala um
umsamda fjarhaed hverju sinni. Leigufjarhadin fer eftir samningi adila og hafi adilar vanraekt
ad gera skriflegan samning ber leigusali sonnunarbyrdi fyrir pvi hver fjarhadin er.® Leigusali
geeti til deemis sannad umsamid leiguverd med kvittunum fra vidskiptabanka sinum sem syndi
eldri leigugreidslur milli somu adila. Ef slikt er émogulegt og engin haldbar gogn til ad
stydjast vio pyrfti leigusali ad seetta sig vid ad leigutaki greiddi honum samberilegt leiguverd
og tidkast hverju sinni vid sambearilegar eignir & leigumarkadi. I slikum tilfellum veeri til
deemis haegt ad stydjast vid upplysingar fra pPjodskra islands, en stofnunin hefur tekid saman
leiguverd pinglystra leigusamninga og birt & heimasidu sinni.>?

Pad getur verid sérstakt alitaefni ef leigutaki bydur fram leigugreidslu a réttum stad og a
réttum tima en leigusali neitar ad veita henni vidtoku. Meginreglan er ad leigutaki beri abyrgd
a vanefndum leigugjalds, en vid pessar adsteedur er um vidtokudratt leigusala ad reeda. Med
hugtakinu vidtdkudrattur er att vio pa adstodu pegar efndir krofu geta ekki fario fram af
asteedum er varda krofuhafa, eda i pessu tilviki leigusala.®® Ef leigusali neitar ad taka vid
leigugreidslum & samningstima gildandi leigusamnings getur leigutaki gripid til pess Urraedis
ad geymslugreida leigugjald samkvaemt reglum laga um geymslufé nr. 9/1978.3* Leigutaki er
pba laus allra mala hvad vardar pessa einstoku greidslu um leid og geymslugreidsla er 16gd inn
a geymslureikning i vidskiptabanka eda sparisjodi, sbr. 1. gr. laganna.®®

Ef viotokudrattur leigusala felst i pvi ad hann vilji ekki taka vid leiguandlaginu eftir lok
leigutima pa kemur geymslugreidsla ekki til alita. Vid peer adstedur getur leigutaki ekki
skilad af sér leiguhusnadi pratt fyrir ad hafa ef til vill sinnt 6llum sinum skyldum &
leigutimanum. Pegar svo ber undir getur leigusali pd ekki krafist greidslu af halfu leigutaka
fra peim tima. Leigutaki er pvi ekki skuldbundinn til pess ad greida frekari leigugreidslur til
handa leigusala pratt fyrir ad geta ekki skilad af sér htisnaedinu.®® bad er hins vegar skilyrdi ad

samningi adila sé sannanlega lokid til pess ad ofangreint eigi vid, enda getur leigutaki ekki

31 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 1, bls. 127,

32 Sja nanar vardandi petta atridi heimasidu Pjodskrar Islands, www.skra.is.
33 Benedikt Bogason: ,,Vidtokudrattur®, bls. 344.

34 Bjorn b. Gudmundsson: Logbakin pin, bls. 166.

% Benedikt Bogason: ,,Vidtokudrattur®, bls. 364.

3% Benedikt Bogason: ,,Vidtokudrattur®, bls. 353.
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skilad af ser leiguhusnadi fyrir lok samningstimans i heimildarleysi og etlast til pess ad losna
undan leigugreidslum pegar af peirri asteedu.

Ef leigutaki tekur pa akvoroun ad flytja ar leiguhtsnadi & midju leigutimabili timabundins
leigusamnings eda adur en uppsagnarfrestur étimabundins samnings rennur Gt getur honum
verid gert skylt ad greida leigugjald at samningstimann. Slik nidurstada er i samreemi vid pa
meginreglu ad samninga skuli halda og ad pad geti ekki bitnad & leigusala ef leigutaki
akvedur ad fullnyta ekki réttindi sin samkvaemt husaleigusamningi. bad geta hins vegar komid
upp alitamal ef leigusali hefur aftur Gtleigu & umraeddri fasteign &dur en samningnum atti ad
ljuka eda ef eftirspurn var eftir ibadinni en leigusali vildi ekki leigja hana Gt. Meginreglan er
st ad leigusali eigi ad leita leida til pess ad leigja fasteignina Ut gegn hafilegu gjaldi og ad
allar greidslur sem hann innheimtir vegna leigu a timabilinu komi til fradrattar fra krofu hans
a fyrrum leigutaka.®” pannig & leigusali ekki rétt & ad fa tvofaldar leigugreidslur fyrir eitt og
sama husnzdid, sbr. AKH 24. mars 2014 (3/2014) par sem adilar deildu um uppgjor
6timabundins samnings. Leigutaki 6skadi eftir pvi ad flytja fljotlega eftir ad samningstiminn
hofst og Utvegadi af peirri asteedu 6drum leigutaka i samradi vid leigusala. Stuttu sidar kom i
lj6s ad leigusali taldi sér heimilt ad ganga ad bankadbyrgd leigutaka par sem hann hefdi brotid
gegn akveedum samnings peirra um sex ménada uppsagnarfrest. Nefndin taldi samkomulag
adila gilda og ad par sem nyr leigutaki hefdi flutt strax inn hefdi leigusali ekki ordio fyrir
neinu fjarhagslegu tjoni. Kréfu hans var pvi hafnad.

Eins og adur hefur komid fram eru husaleigusamningar gagnkveemir samningar.3® Af
beirri astedu getur leigusali ekki akvedio einhlida ad hakka leiguverdid. Almennt er
leiguverdio samningsbundid og gildir pvi s fjarhaed sem adilar hafa sérstaklega samid um,
sbr. AKH 22. april 2008 (3/2008) par sem gerdur hafdi verid leigusamningur til tveggja éra.
Ad einu ari lionu haekkadi leigusali leiguverdid einhlida um 5.000 kronur og hélt pvi fram ad
nyr samningur hefdi tekid gildi medal adila. Leigutaki var ekki sammala pvi og taldi sama
samning vera i gildi og hafdi verid undanfarid ar. Nefndin taldi leigusala hafa verio éheimilt
ad hakka leiguna med pessum heetti, enda hafdi hann ekki synt fram & ad gerdur hafi verid
nyr samningur. Af peim sokum var honum gert ad endurgreida leigutaka pad sem hann hafdi
ofgreitt.

Ef vilji leigusala stendur til pess ad haeekka samningsbundna husaleigu er naudsynlegt ad
segja upp gildandi samningi adila og bjoda leigutaka nyjan samning par sem haekkun kemur

37 porgeir Orlygsson: ,,Efndir in natura*, bls. 338.
38 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 27.
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fram. bannig getur hin haekkada hisaleiga ekki tekid gildi fyrr en uppsagnarfrestur er lidinn.%
Pad er algengt ad leiguverd sé tengt visitolu og getur leigugjaldid pa tekid breytingum
manadarlega eda jafnvel arlega. Til pess ad slikt sé heimilt verdur akvedi pess efnis ad koma
fram i samningi adila og par tilgreint vid hvada visitdlu adilar stydjast, sbr. AKH 26. jantar
2012 (38/2011). bar hafdi leigutaki buid i ramlega tiu ar i fasteign leigusala, eda fra arinu
2000, og kom hvergi fram i samningi adila ad leiguverd skyldi breytast & samningstimanum.
Arid 2005 hof leigusali ad tengja leigugreidslur vid visitdlu og for leigugjaldid pvi
stighekkandi par til ario 2011 pegar leigusamningi adila lauk. Leigutaki leitadi til
nefndarinnar og taldi leigusala hafa verid oheimilt ad haekka leiguna med pessum heetti.
Nefndin tok fram ad hvergi i samningi adila veeri dkvadi um visitdlutengingu leigugjaldsins
og ad leigusala hafi verid éheimilt ad tengja leigugjaldid vid visitdlu af peim sékum. Nefndin
taldi leigutaka p6 hafa glatad rétti sinum til drbota a grundvelli sjonarmida um tomleti, enda

hafdi hann greitt leigugreidslur til handa leigusala an athugasemda i sex ar.

3.2.3 Skylda til afhendingar hins leigda husnaadis

I upphafi samningssambands um husaleigu pegar samningar hafa verid undirritadir, eda
samist hefur & annan hatt, er fyrsta skylda leigusala ad afhenda hid leigda husnadi i umsémdu
astandi. St afhending skal fara fram & réttum stad og & réttum tima.*® [ 111. kafla hsll. eru
itarlegar reglur um astand hasnadis vid afhendingu en i 1. mgr. 14. gr. kemur medal annars
fram ad husnadi skuli vera i fullnegjandi astandi midad vid fyrirhugud not pess og
stadsetningu. 1 2. mgr. 14. gr. hsll. er fjallad enn itarlegra um éastand htsnadisins og i 3. mgr.
segir ad pad fylgifé fasteignar sem var til stadar vid syningu hdsnadisins skuli fylgja
hisnadinu, nema sérstaklega hafi verid samid um annad. Regla 14. gr. hsll. felur i sér akvedid
viomid sem husnadi parf ad uppfylla og verdur ibudarhisnadi pannig ad vera til pess fallid
ad leigutaki geti baid i hisnadinu.*

Ef astand husnadis veeri pannig ad pad teldist 6ibldarhaeft ad mati heilbrigdisyfirvalda vid
upphaf leigutima pyrfti leigutaki ad gripa til riftunar samkvemt 3. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll.,
pbratt fyrir ad adilar veeru ekki byrjadir ad hagnyta sér husnadid, til pess ad losna undan
samningnum. Vid paer adstedur geeti pod skipt hofudmali hvort leigutaki hafi uppfyllt
skodunarskyldu sina &dur en samningar voru gerdir um leigu hasnadisins. Ef engin skodun

for po fram a hdsnadinu og engin askorun barst fra leigusala pess efnis er oliklegt ad slikt geti

39 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 86.
40 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 74.
41 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 90.
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haft ahrif & rétt leigutaka til pess ad ganga Gt Gr leigusambandinu fyrir upphaf pess.*? Ef
samningar hafa verid undirritadir og leigutaki farinn ad hagnyta sér hisnadid pyrfti leigutaki
einnig ad rifta samningnum & grundvelli 3. t6lul. 1. mgr. 60. gr. hsll.

[ 15. gr. hsll. kemur fram st mikilvaga regla ad leigusamningur falli sjalfkrafa ar gildi
milli adila ef hasnadid spillist fyrir upphaf leigutima pannig ad pad sé oheft til fyrirhugadra
nota.*> Med reglunni er pvi slegid fostu ad leigusali beri abyrgd & leiguhlsnadinu par til
afhending hefur farid fram. Ef ibudarhisnaedi myndi eydileggjast i eldsvoda daginn adur en
samningur adila tok gildi pa getur pad haft miklar fjarhagslegar afleidingar fyrir leigutaka ad
geta ekki flutt inn i hid umsamda husnadi. Leigutaki hefur pa ef til vill engan annan valkost
en ad gista & hoteli eda gistiheimili & medan hann Gtvegar sér 6dru hdsnedi.

Af 2. mgr. 15. gr. leidir ad leigutaki getur ekki sott baetur vegna pess fjarhagslega tjons til
leigusala nema eldsvodinn hafi verid af véldum leigusala eda einhvers sem tengdur er
honum.* ba er rétt ad hafa i huga ad farist hid leigda hisnadi af tilviljun, hvort sem pad er
fyrir upphaf leigutima eda & medan & honum stendur ber leigusali abyrgd a sliku.* Vid peer
adsteedur getur leigutaki gripid til riftunar leigusamnings eda afslattar fra leigugreidslum, en
pad fer eftir adsteedum hverju sinni.*®

Samkvaemt 16. gr. hsll. skal leigutaki tilkynna leigusala um p& peetti hisnadisins sem
parfnast lagferinga innan eins ménadar fra pvi ad honum var afhent hisnadid. Leigusali
hefur pa einn manud til pess ad bregdast vid og lagfera hisnadid. Gerd er krafa um ad
askorun leigutaka sé skrifleg og ad par sé tilgreint hverra Grbota sé krafist.*” Ef leigusali
bregst ekki vid innan eins manadar getur leigutaki, ad undangengnu sampykki
byggingarfulltria, radist sjalfur i framkvemdirnar og dregid pann kostnad sem af peim hlyst

fra framtidar leigugreidslum, sbr. 17. gr. hsll.

3.2.4 Skylda til ad sinna vidhaldi

Ein af hofudskyldum leigusala er skylda hans til pess ad sinna vidhaldi hdsnadisins, sbr. 19.
gr. hsll. Leigusali skal pannig sinna 6llu vidhaldi innan hdsnadisins sem utan pess ad
undanskildu vidhaldi & laeesingum, vatnskronum, raftenglum og 6dru smalegu, sbr. 3. mgr. 19.
gr. hsll. Hafa verdur i huga ad leigutaki parf einungis ad sja um vidhald & pessum hlutum, en

ef naudsynlegt er ad skipta um pa og Utvega nyja i stad peirra eldri pa er slikt hluti af

42 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 90.

43 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krafuréttur 11, bls. 45.
4 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 93.

%5 Eyvindur G. Gunnarsson: ,,Ahzttuskiptareglur®, bls. 243.

46 pall Sigurdsson: Leiguréttur I, bls. 120.

47 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 95.
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utgjoldum leigusala. Ef leigusali vanreekir vidhaldsskyldur sinar getur pad haft i for med sér
ad leigutaki framkvaemi sjalfur urbeetur & kostnad leigusala og einnig geta stérfelld brot
leigusala & vidhaldsskyldum sinum réttleett riftun samkvemt 4. t6lul. 1. mgr. 60. gr. hsll. eins
og fjallad verdur sérstaklega um i kafla 5.3.1 hér sidar.*

Leigusala ber ad annast vidgerdir & gluggum, rafteekjum, hreinleetisteekjum og 6dru pvi
sem fylgir hdsnadinu svo lengi sem vidhaldid er ekki afleiding af vanraekslu eda yfirsjonar
leigutaka hasnadisins. Leigutaki parf pvi avallt ad baeta pad tjén sem hann hefur valdid og
fellur slikt utan vidhaldsskyldu leigusala. Pegar um ibudarhlsnadi er ad reeda skal leigusali
pé bera allt pad tjon sem botaskylt er samkvaemt skilmalum venjulegrar huseigendatryggingar
og gildir pa einu hvort slik trygging sé til stadar, sbr. 5. mgr. 19. gr. hsll.*® Ef svo er ekki ber
leigusali einfaldlega tjonid personulega. Keerunefnd husamala hefur talio ad skyra eigi
akvaedid pannig ad leigusali beri allt pad tjon sem batt er samkvemt skilmalum slikrar
tryggingar. bad getur p6 verid alitamal hvort leigusali geti krafid leigutaka um pann hluta sem
hann neyadist til pess ad greida vegna sjalfsabyrgdar tryggingarinnar, ef tjonio er afleiding af
saknaemri héttsemi leigutaka. A slikt virdist ekki hafa reynt og er pvi ekki haegt ad fullyrda
hvernig feeri med slikar krofur. Rétt er pé ad hafa i huga ad pad tjon sem almennt er beett ur
slikri tryggingu er sjaldnast haegt ad rekja til hattsemi leigutaka, heldur annad hvort til
vanrakslu & vidhaldi leigusala eda einfaldlega 6fyrirsjaanlegra atourda, sbr. AKH 5. mai 2014
(11/2014) par sem deilt var um abyrgd leigutaka i sambandi vid tjon vegna vatnsleka. Adilar
voru ekki sammala um orsok lekans, en leigutaki taldi hann stafa fra svalagolfi en leigusali
sagdi hann koma fra pvottavél eda vaski. Leigusali krafdi leigutaka um greidslu kostnadar
vegna sjalfsdbyrgdar huseigendatryggingar. Keerunefndin leit til adstedna og sagdi
hasaleigulogin kveda & um greidsluskyldu leigusala i peim tilvikum pegar tjon er bett ur
haseigendatryggingu. Af peim sokum var greidsluskyldu leigutaka hafnad.

Vidhaldsskylda leigusala felst ekki einungis i pvi ad lagfera pad sem aflaga fer a
leigutimanum, heldur einnig i pvi ad halda hinu leigda i jafn godu &standi Ut leigutimann.
pannig a greidsla leigusala til leigutaka, med hinu leigda hisnzdi, ekki ad minnka &
leigutimanum rétt eins og greidsla leigutaka til leigusala, yfirleitt i formi peninga, helst

Obreytt.%° petta kemur beinlinis fram i 4. mgr. 19. gr. hsll. par sem segir ad leigusali skuli

48 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 103.
49 pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 276.
%0 J6éhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 106.
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halda husnzadi i leiguhafu astandi, medal annars med pvi ad lata mala hdsnadid og endurnyja
golfefni pess med haefilegu millibili.>t

[ 21. gr. hsll. kemur fram ad vinna vegna vidgerdar og vidhalds skuli fara fram pannig ad
leigutaki verdi fyrir sem minnstri réskun vegna hennar og a hin ad taka skamman tima midad
vid adsteedur og edli framkvemdanna. Vid per adsteedur pegar um mikid vidhald er ad reeda
burfa leigutakar ef til vill ad satta sig vid einhverja roskun en ef framkvemdir dragast &
langinn og hafa i for med sér skert afnot af hinu leigda husnaedi getur komid til alita ad
leigutakar fai beatur ar hendi leigusala med hlutfallslegum afsletti af leigugreidslum pess
timabils sem framkvemdirnar standa yfir. Nanar verdur fjallad um pann rétt leigutaka i kafla
3.3.3 hér sidar.

Su regla ad leigusali sjai um vidhald fasteignar er fravikjanleg pegar um er ad reeda
leigusamning um ibadarhisnaedi. > bannig geta adilar samid svo um ad leigutaki annist
vidhaldio i stad leigusala. Pad er po skilyrdi ad vid peer adstedur lekki leigugjaldid
somuleidis og parf pad ad tilgreina pad sérstaklega i samningi adila til hvada atrida
vidhaldsskyldur leigutaka na og hvar peim sleppir, sbr. 22. gr. hsll.

Eins og adur hefur komid fram eru husaleigulégin p6 almennt 6fravikjanleg pegar um er
ad reeda samning um leigu & ibudarhisnadi. Pannig geta adilar ekki samid um lakari rétt eda
rikari skyldur en I6gin mala beinlinis fyrir um nema akveedi laganna hafi ad geyma sérstok
fravik pess efnis, sbr. 2. gr. hsll. Samningar sem fela i sér ad leigutaki skuli méala leiguibid an
bess ad samid sé einnig um sérstaka leekkun & hisaleigu eru pvi 6gild, sbr. 22. gr. hsll. A slika
samningsskilmala hefur reynt fyrir keerunefnd hisamala, sbr. AKH 12. jani 2013 (14/2013)
sem vardadi agreining um tryggingarfé. Leigusali hafdi vio lok leigutima gengid ad
tryggingarfé leigutaka vegna kostnadar vid malun ibudar, prifa a ibadinni og leigugjalds
vegna peirra daga sem pad tok ad mala ibGdina og prifa. | samningi adila koma fram ad
leigutaki etti ad sjd um malun ibadarinnar og prif a henni vid lok leigutima. Leigutaki leitadi
til nefndarinnar sem rakti skyldur leigusala samkveemt hasaleiguldgum. Nefndin tok fram ad
prétt fyrir ad heimilt veeri ad semja svo um ad leigutaki taki & sig auknar skyldur, eins og
hafdi verid gert medal adila, pa hefdi ekki verid samid um sanngjarna leekkun a hdsaleigu eda
afslatt af henni samhlida auknum skyldum leigutaka. Af peim s6kum var leigusala talid

6heimilt ad radstafa tryggingarfé leigutaka eins og hann hafdi gert.>

51 Eyvindur G. Gunnarsson: ,,Ahattuskiptareglur®, bls. 245.

52 Eyvindur G. Gunnarsson: ,, Ahattuskiptareglur®, bls. 244.

53 [ AKH 26. juni 2014 (20/2014) voru malsatvik sambarileg og komst nefndin par ad sému nidurstédu vardandi
skyldu leigusala til pess ad sja um vidhald hasnadisins og skila peim hluta tryggingarfjar sem hafdi verid
radstafad vegna malunar hisnadis aftur til leigutaka.
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pad pyrfti ad rddast af umfangi verksins hverju sinni hvad veri sanngjorn leekkun eda
afslattur pegar leigutaki tekur ad sér ad mala ibid ad leigutima loknum eda & medan honum
stendur. Slikt yrou adilar ad semja sérstaklega um sin & milli, en ekki er ad finna heimild i
husaleigulogum til pess ad bera slikt undir byggingarfulltria. Adilar geetu po leitad alits
fagadila & svidinu ef peir geetu ekki komid sér saman um sanngjarna fjarhad.

3.3 Réttindi og skyldur leigutaka
3.3.1 Almennt
Rétt eins og leigusali ber leigutaki akvednar skyldur en einnig hefur stada hans innan
leigusambandsins i for med sér akvedin réttindi. Skyldur leigutaka eiga pad sameiginlegt med
skyldum leigusala ad peer skiptast i adalskyldur og aukaskyldur.>* bannig ma segja ad adal-
skylda leigutaka sé greidsla leigugjaldsins & medan aukaskyldur hans felist fyrst og fremst i
pbvi ad heimila leigusala vissar adgerdir a leigutimanum. Sem deemi méa nefna skyldu leigutaka
til pess ad heimila leigusala inngdngu & heimili sitt a leigutimanum svo haegt sé ad sinna
akvednu vidhaldi innan fasteignarinnar.® Ef leigutaki vanefnir slika skyldu getur leigusali i
alvarlegri tilfellum gripid til riftunar samkveemt 5. t6lul. 1. mgr. 61. gr. hsll.

pratt fyrir umraedda aukaskyldu leigutaka, ad pola adgang leigusala vid ofangreindar
adstaedur, er adgangur leigusala ad hinu leigda takmarkadur. T 1. mgr. 41. gr. hsll. kemur fram
ad leigusali eigi rétt & adgangi ad hinu leigda med hefilegum fyrirvara og i samradi vid
leigutaka. Leigusali ma pvi ekki fara inn i hid leigda husnaedi an pess ad leigutaki sjalfur eda
umbodsmadur hans séu vidstaddir, nema leigutaki hafi sampykkt pad sérstaklega.>®

Af 18. gr. hsll. leidir ad leigusala sé heimilt ad gripa til vidhaldsadgerda a kostnad
leigutaka ef leigutaki beetir ekki Ur tjoni sem hann sannanlega hefur valdid & fasteigninni. bad
er pé skilyrdi ad leigusali veiti leigutaka eins manadar langan frest til pess ad framkveema
Urbeetur &dur en hann gripur til pess sjalfur og einnig parf ad liggja fyrir sampykki
byggingarfulltria viokomandi sveitarfélags vegna kostnadar verksins. Ef leigutaki neitar ad
veita leigusala, eda idnadarmoénnum & hans vegum, adgang ad fasteigninni i peim tilgangi ad
sinna pessu vidhaldi getur leigusali ekki adhafst. Leigusala er pannig ekki heimilt ad fara inn i

fasteignina sé sampykki leigutaka ekki til stadar. Vid paer adstaedur pyrfti leigusali ad gripa til

5 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur 1, bls. 83.
55 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 83.
%6 Jéhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 147.
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riftunar samkvaemt adurnefndum 5. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll. og ef til vill krefjast i kjélfario
Utburdar leigutaka ur vidkomandi leiguhtsnaedi, ef leigutaki neitar ad yfirgefa hlisnadid.>’
Ofangreint er i samraemi vid vernd fridhelgi einkalifs, heimilis og fjolskyldu, sbr. 1. mgr.
71. gr. stjskr. Ef leigusali fer inn i fasteign an sérstaks sampykkis leigutaka getur slikt falid i
sér huasbrot, sbr. 231. gr. almennra hegningarlaga nr. 19/1940 (hér eftir hgl.). Slikt brot er
keeranlegt til 16greglu og vid pvi getur legid fangelsisrefsing i allt ad eitt ar, sbr. Hérd. Vestl.
4. oktober 2011 (S-359/2010) par sem leigusali hafdi rudst heimildarlaust inn a heimili
leigutaka premur vikum eftir ad leigutaki hafdi att ad vera buinn ad yfirgefa hdsnadid
samkvaemt réttarsatt adila. Leigusali sagdist hafa @tlad ad ganga Ur skugga um pad hvort
leigutakar hefdu yfirgefid eignina en ad 6drum kosti myndi hann sjalfur, asamt 6drum, bera
hisgdgn peirra Gt Gr ibGdinni pennan sama dag. 1 démi héradsdoms voru athafnir leigusala
taldar hafa falid i sér brot & fridhelgi einkalifs, heimilis og fjolskyldu, sem varid er af 71. gr.

stjskr., og hasbrot samkveemt 231. gr. hgl.

3.3.2 Réttur til hagnytingar fasteignar
Helstu réttindi leigutaka felast i hagnytingu hans & vidkomandi fasteign og hefur leigutaki
jafnframt rétt & pvi ad hid leigda husnadi sé afhent honum i pvi &standi sem leigusamningur
felur i sér.%8 [ hasaleigulégum er ad nokkru leyti fjallad um paer takmarkanir sem leigutaki
verdur ad pola vid hagnytingu leiguhtsnadis og er ljést ad sa hagnytingarréttur er ad vissu
leyti takmarkadur i Il6gum. bannig segir i 27. gr. hsll. ad leigutaki megi ekki nota hdsnadid &
annan hatt en samid er um i leigusamningi. P6 getur leigusali ekki borid fyrir sig atridi sem
bitna engan veginn & honum eda 68rum sem bua i hisinu eda starfa par.*® Leigutaka veeri til
demis oheimilt ad starfrekja atvinnurekstur i ibGdarhisnadi sinu ef slikt myndi bitna &
heimilisfridi nagranna eda eignarétti leigusala. P6 veeri leigutaka ef til vill heimilt ad sinna
dagmodurstorfum sinum i leiguhtsnadinu, svo lengi sem fjoldi peirra barna sem um raedir
veeri ekki Ur hofi midad vid steerd hisnaedisins. Vid slikar adsteedur geta po vaknad alitamal ef
starfsemin hefur i for med sér sérstok dpaegindi fyrir nagranna vidkomandi leigutaka.®°

Ef leigutaki brytur gegn samningi adila eda 16gum vid hagnytingu sina getur leigusali rift
samningi & grundvelli 1. mgr. 61. gr. hsll. b4 er pad almennt skilyrdi ad leigusali hafi sent

leigutaka skriflega &minningu og ad leigutaki hafi ekki latid af misnotkun sinni pratt fyrir

57 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 105.
58 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur 11, bls. 28.
%9 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 117.
60 Jéhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 119.
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pad.®! Ef leigutaki hefur latid umraett astand vidgangast um langan tima an athugasemda pa
getur hann hafa glatad rétti sinum til pess ad beita vanefndatrreedum, nema um sviksamlegt
atferli leigutaka & bord vid veendisrekstur eda fikniefnaframleidslu sé ad reda. Vid paer
adstedur myndi tomlaeti leigusala ekki hafa ahrif & rétt hans til riftunar leigusamnings
samkvaemt 3. t6lul. 1. mgr. 61. gr. hsll.®? Nanar verdur fjallad um rétt leigusala til riftunar i
kafla 5.2.1 hér sidar.

[ rétti leigutaka til hagnytingar leiguhtsnadis felst einnig skylda hans til pess ad ganga vel
um hid leigda hasnadi, sbr. 18. gr. hsll. Pannig er leigutaka skylt ad ganga vel og snyrtilega
um hasnadid og fylgja peim hasreglum sem kunna ad gilda hverju sinni, sbr. 30. gr. hsll. og
AKH 17. mars 2011 (2/2011) par sem deilt var um heimild til pess ad rifta leigusamningi &
grundvelli sleemrar umgengni leigutaka. I malinu lagu fyrir tvaer vidvaranir sem leigusali
hafdi afhent leigutaka vegna slemrar umgengni, vottord fra heilbrigdisyfirvoldum sem
stadfesti vanprif o.fl. innan hdsnadisins auk ymissa brota leigutaka & sampykktum husfélags
fasteignarinnar. Leigusala var pvi talid heimilt ad rifta samningnum.

Vid pessar adstedur er 16go krafa a ad leigusali syni fram a ad atvik séu med peim heetti
ad pad geti réttlett riftun leigusamnings. Pannig verdur leigusali ad Utvega sér haldbaerum
gbgnum rétt eins og i ofangreindu aliti. Séu engin gogn til stadar verour ekki fallist & riftun,
sbr. AKH 30. desember 2009 (23/2009) par sem leigusali hafdi rift leigusamningi vegna
mikilla truflana af halfu leigutaka. Leigusali hélt pvi fram ad mikill gestagangur drukkinna
einstaklinga veeri i tengslum vid ibad leigutaka. Nefndin taldi mikinn agreining um malsatvik
og ekki potti sannad ad leigutaka hafi verid veitt aminning adur en gripid var til riftunar. Af
peim sokum féllst nefndin ekki & riftun samningsins.

Leigutaki ber edli mélsins samkvaemt abyrgd a 6llum peim skemmdum sem hann, eda
adilar & hans vegum, valda & hinu leigda htsnadi & leigutimanum.®® Ef agreiningur ris milli
leigusala og leigutaka vardandi pad hvort akvedid tjon hafi att sér stad 4 leigutimanum eda
fyrir upphaf leigutima pé getur skipt hofudmali hvort Gttekt hafi farid fram i samraemi vid
XIV. kafla hsll. Leigusali ber almennt sénnunarbyrdina fyrir sliku og ef uttekt byggingar-
fulltrda for sannanlega fram veeri haegt ad stydja sig vid nidurstodur hennar.®* Hafi slik Gttekt
hins vegar ekki farid fram getur pad reynst leigusala erfitt ad syna fram & ad tjénid hafi att sér
stad & leigutimanum. Slik sonnunarfersla er po ekki formbundin og myndu dagsettar

ljosmyndir eda skyrslur vitna ef til vill geta naegt i pessu sambandi. Leigusali getur pé glatad

61 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I, bls. 211.
62 Jéhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 212.
83 J6éhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 104.
64 Jéhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 227.
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rétti sinum til béta ar hendi leigutaka ef hann vanrakir ad afla sér slikrar sonnunar strax vid
lok leigutima.®®

Ef 6umdeilt er ad skemmdir hafi att sér stad & leigutimanum en adilar deila um pad hvor
beirra eigi ad greida fyrir vidgerd vegna peirra er pad leigutaki sem ber sénnunarbyrdina fyrir
bvi ad hann hafi ekki valdid skemmdunum. pa getur til deemis skemmd hafa ordid af tilviljun
eda vegna Ofullnaegjandi vidhalds og etti leigutaki pa ekki ad purfa ad greida fyrir slikt.
Leigutaki pyrfti p6 ad syna fram & ad hann hafi ekki valdid pessum skemmdum, enda hann oft
einn til frasagnar um atvik malsins.®® Ef leigutaki getur synt fram 4 ad umreaedd skemmd sé
afleioing af ofullnaegjandi vidhaldi leigusala pa getur leigusali ekki krafid leigutaka um
greidslu vegna urbdta.

Samkveemt VI. kafla hsll., sem fjallar um afnot leigutaka af hinu leigda hisnadi, eru
leigutaka einungis heimil pau afnot sem adilar sémdu sérstaklega um med leigusamningi.
Leigutaka er einnig 6heimilt ad framkveema breytingar eda endurbatur & husnadinu nema
samkveemt sérstoku samkomulagi vid leigusala. Pegar leigutaki vill gera einhvers konar
breytingar a hinu leigda husnadi er pvi naudsynlegt ad fa sampykki leigusala og verda adilar
ad koma sér saman um pad hvernig kostnadi verksins verdi skipt & milli peirra. Ef leigutaki
akvedur einhlida ad framkvema breytingar & eign leigusala getur leigusali krafist pess ad
leigutima loknum ad leigutaki komi hasnadinu i upphaflegt horf eda ad leigusali eignist
endurbeeturnar, sbr. 28. gr. hsll.

Samkveemt 66. gr. hsll. er leigutaka heimilt ad flytja a brott med sér fastar innréttingar og
Urbaetur sem hann hefur sjalfur greitt fyrir, enda sé pa verid ad koma hdsnadinu i upprunalegt
astand. Reglan gildir p6 ekki ef umraeddar innréttingar eda Urbaetur voru settar upp an leyfis
leigusala og hefur leigusali pvi adkvoérdunarvald vardandi pad hvort hann vilji halda peim
innan hasnadisins eda fara fram & pad vid leigutaka ad peer verdi fjarleegdar. Ef fyrirséd er ad
fasteign leigusala muni lenda i tjoni pegar fjarleeging fer fram getur leigusali pvi komid i veg
fyrir pad med pvi ad leyfa Urbotunum ad standa. Su regla er edlileg med tilliti til pess ad
leigusali getur pannig komid i veg fyrir tjon & eign sinni af voldum leigutaka sem hefdi
mdogulega i for med sér skadabotakréfu & hendur leigutaka vegna eignaspjalla. Telja verdur ad
deilumal vegna 28. gr. hsll. og 66. gr. hsll. verdi helst i tengslum vid leigu & atvinnuhulisnaadi,
enda algengt ad leigutaki framkveemi vidamiklar breytingar & leiguhusnadi vegna starfsemi

sinnar.

85 Jéhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 227.
8 Jéhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 104.
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AJ lokum er rétt er ad hafa i huga ad i almennum hagnytingarrétti leigutaka felst ekki
heimild til pess ad framleigja hisnadid an sampykkis leigusala.®” Slikt er i andstédu vié 44.

gr. hsll. og getur réttleett riftun af halfu leigusala & grundvelli 5. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll.

3.3.3 Réttur til afslattar vegna skertra afnota
Afslattur felur i sér heimild til pess ad leekka eda draga ur greidslu i réttu hlutfalli vio pa
ryrnun sem hefur ordid & andlagi samnings. %8 Leigutaki getur att rétt a afslaetti fra
leigugreidslum vid tvenns konar adstaedur. Annars vegar pegar leigusali hefur ekki beett ur
akvednum annmorkum & hinu leigda husnaedi, sbr. 3. mgr. 17. gr. hsll.%® Hins vegar pegar
vidgerdar- eda vidhaldsvinna & vegum leigusala leidir til verulegra skertra afnota eda
afnotamissis, sbr. 2. mgr. 21. gr. hsll.”® bad er byggingarfulltrii vidkomandi sveitarfélags sem
metur hvort afslattur komi til alita og eins geta adilar leitad til hans um mat & hafilegum
afsleetti, geti peir ekki komid sér saman um pad sjalfir.” Sé annar adilinn, eda jafnvel badir,
Osattir vio mat byggingarfulltria & heefilegum afsleetti er hegt ad bera alit hans undir
keerunefnd hdsamala, sbr. 85. gr. hsll. Adilar geta hins vegar ekKki stytt sér leid, ef svo ma ad
ordi komast, og leitad beint til nefndarinnar an pess ad leita fyrst til byggingarfulltrda, sbr.
AKH 23. jantiar 2013 (43/2012) par sem leigutaki leitadi til nefndarinnar an pess ad leita alits
byggingarfulltria. bar krafdist leigutaki afslattar vegna langvarandi bilunar i golfhitakerfi
bordstofu, sem olli pvi ad litid var haegt ad nota stofuna ad hans sogn. Nefndin taldi sig ekki
geta akvedio hafilegan afslatt an adkomu byggingarfulltria, enda engin gogn til stadar sem
feerdu sonnur & pad hversu skert afnot hefdu verid. Var krofu leigutaka pvi hafnad.”
Samkvaemt I1l. kafla hsll., sem vardar astand husnadis vid afhendingu, er gert rad fyrir
bvi ad leigutaki geti krafist afslattar vegna pess tima sem Urbatur hafa ekki farid fram. Sa
kafli laganna & vid pegar leigutaki krefst irbdta vegna atrida sem voru i 6lagi pegar leigutaki
tok vid hasnadinu. Pannig hefur leigusali einn manud til pess ad bregdast vid og lagfera pa
hluti, en leigutaki getur farid fram & afslatt & medan lagferingar hafa ekki farid fram ef afnot
voru verulega skert. 1 IV. kafla laganna, sem vardar vidhald og & pvi vid pegar leigusala ber

ad lagfeera hluti sem voru i lagi vid upphaf leigutima, gildir hins vegar énnur regla. Vid paer

67 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 100.

8 Pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 364.

89 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Kréfuréttur 11, bls. 141.

70 pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 308.

1 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 1, bls. 109.

72 Hér ma einnig benda & AKH 19. jantar 2015 (57/2014) par sem keerunefnd hisamala taldi leigutaka ekki eiga
rétt & afsleetti vegna skertra afnota eda afnotamissis par sem ekki hafoi verid leitad til byggingarfulltrda
videigandi sveitarfélags eftir mati & hlutfallslegum afsletti eins og 2. mgr. 21. gr. hsll. gerir rad fyrir pegar
adilar geta ekki komid sér saman um sanngjarnan afslatt.
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adstedur & leigutaki einungis rétt til afslattar vegna peirra skertu afnota sem eiga ser stad
vegna vidgerdar- eda vidhaldsvinnu leigusala, samkvaemt ordalagi 2. mgr. 21. gr. hsll. Getur
ba vaknad su spurning hvort leigutaki eigi rétt & afslaetti vegna pess tima sem leigutaki gat
ekki hagnytt sér akvedna paetti husnaedisins & medan bedid var eftir pvi ad vidhaldi yrdi sinnt.

Heegt er ad hugsa sér tilvik par sem sturtuklefi bilar og naudsynlegt reynist ad fa
pipulagningamann til pess ad sinna vidgerd. Ef pad tekur leigusala 20 daga ad f& pipu-
lagningamann til pess ad gera vid sturtuklefann en vidgerdin sem slik er unnin & einungis
einum degi getur verid uppi agreiningur medal adila vardandi sanngjarnan afslatt. Leigusali
geeti haldid pvi fram ad leigutaki eigi einungis rétt & afsleetti vegna pess dags sem vidhaldid
for fram eda ad enginn afslattur komi til alita, enda séu afnotin ekki verulega skert. Leigutaki
getur hins vegar talid sig eiga rétt & afsletti, enda verid an sturtu i lengri tima, og vill pvi edli
malsins samkveemt f4 afslatt fyrir allan pann tima. 1 16gskyringargdégnum med nugildandi
hasaleigulogum er i raun ekki tekid beint & pessu alitamali og ekki verdur séd ad & pad hafi
reynt fyrir keerunefnd hisamala eda domstolum hér a landi, en gera verdur rad fyrir pvi ad
leigutaki eigi rétt a afslaetti fyrir allt pad timabil par sem hagnyting hans af hisnadinu hefur
verid skert. PO getur verid sanngjarnt ad fetadur sé akvedinn millivegur vido mat &
sanngjornum afsleetti med tilliti til adsteedna hverju sinni.

Vid peer adsteedur pegar leigutaki hefur engin not haft af hdsnadinu & medan vidgerdir
foru fram er audvelt ad meta fjarhaed afslattar. Pa etti leigutaki ekki ad purfa ad greida fyrir
bad timabil, en matid er floknara pegar not hans eru einungis skert, til deemis ef leigutaki
ibudar gat ekki hagnytt sér eldhis hisnadisins eda eitt af herbergjum pess.” Af peim sokum
er edlilegt ad matid sé framkvemt af fagadilum, p.e. byggingarfulltrdum videigandi sveitar-
félags, pegar adilar geta ekki komid sér saman um sanngjarna upphaod.

Ljost er ad mat keaerunefndar hisamala byggist ad miklu leyti & mati byggingarfulltrda
begar um hafilegan afslatt er ad reda. Byggingarfulltrii tekur ad sér ad meeta & stadinn og
getur metio skert afnot fra fyrstu hendi, en slikt getur kerunefndin ekki. Mat
byggingarfulltria stendur pvi eflaust i flestum tilfellum, enda purfa adilar ad syna fram a pad
med haldbaerum og dyggjandi gognum ef peir telja mat hans hafa verid rangt, sbr. AKH 23.
febrdar 2011 (18/2010) par sem nefndin stadfesti fyrri akvoéroun byggingarfulltrda um
haefilegan afslatt. | malinu hafdi ordid vatnstjon og purfti ad skipta Gt gélfefni ibGdarinnar i
kjolfarid. Leigutaki krafdist 200.000 kr. i afslatt en leigugjald var 44.820 kr. Leigusali hafdi
bodid leigutaka endurgreidslu sem nam priggja vikna leigu, eda 33.615 kr. og taldi

8 Pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 308.
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byggingarfulltrdi pad hafilegt. Nefndin hafnadi pvi krofu leigutaka og taldi bod leigusala
sanngjarnt med tilliti til skertra afnota og prifa.

Ef vidgerdar- eda vidhaldsvinna er vegna tjons af voldum leigutaka eda annarra adila &
hans vegum kemur afslattur ekki til alita. Vid peer adsteedur verdur leigutaki ad pola roskun a

hagnytingu &n leiguleekkunar, sbr. 3. mgr. 18. gr. hsll.

3.3.4 Skylda til leigugreidsina

Eins og gefur ad skilja er hofudskylda leigutaka avallt greidsla leigugjaldsins a réttum stad og
a réttum tima.”* pannig ber leigutaka ad skila umsamdri fjarhad til leigusala en um pessi
atrioi hefur adur verid fjallad i kafla 3.2.2 og verdur st umfjéllun ekki endurtekin hér.

Pad getur verid sérstakt alitamal pegar leigutaki telur forsendur fyrir greidslu leigu-
gjaldsins og hagnytingu leiguhlsnadisins hafa brostid. Pad er meginregla i krofurétti ad
fjarskortur geti ekki falid i sér omoguleika og pannig ekki komid i veg fyrir ad skuldara
krofusambands verdi gert ad efna samning in natura.” Leigutaki getur pvi ekki komid sér hja
leigugreidslum eda undan pvi ad halda &fram ad hagnyta sér hisnaedid vegna fjarskorts.”® ba
getur leigutaki ekki heldur borid fyrir sig breyttum adsteedum, hvort sem paer eiga einungis
vid um leigutaka personulega eda samfélagid almennt, sbr. AKH 29. mai 2009 (7/2009) par
sem leigutaki taldi breyttar adsteedur i pjodfélaginu i kjolfar bankahrunsins &rid 2008 réttleta
uppsogn timabundins samnings. Nefndin hafnadi pvi og sagdi slikt ekki geta réttleett uppsogn.
Nefndin hafnadi pvi einnig ad haegt veeri ad vikja samningnum til hlidar a grundvelli I11. kafla
smnl. og var leigutaka pvi gert ad efna samninginn t umsaminn leigutima.

Pegar samid er um leigugjald hverju sinni er mismunandi hvort s& rekstrarkostnadur
hasnadisins sem almennt fellur til handa leigutaka sé innifalinn. Pad getur einfaldlega farid
eftir pvi hvort leigutaki sé skradur fyrir notkun fasteignarinnar eda hvort slikar greidslur fari i
gegnum leigusala. Af peim sokum er mikilveegt ad tilgreint sé i samningi adila hversu stor
hluti fjarhaedarinnar er vegna beinna leiguafnota og hversu stor hluti er vegna rekstrar-
kostnadar.”” Samkvaemt 23. gr. hsll. ber leigutaka ad greida fyrir kostnad af notkun vatns,
rafmagns auk hita i ibGdarhtsnadinu og sameign, ef um fjolbylishis er ad raeda.’® bad geta

vaknad upp deilur milli adila vegna annarra gjalda sem koma til vegna reksturs fasteignar, en

™ porgeir Orlygsson: ,,Greidslutimi og greidslustadur®, bls. 311.

7> borgeir Orlygsson: ,,Efndir in natura*, bls. 301.

76 Pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 164.

7 Velferdarraduneytid hefur gefid Gt stadlada samninga um ibadarhisnadi par sem audvelt er ad fylla inn i
eyour samningsins fjarhed huasaleigu hverju sinni med tilliti til rekstarkostnadar annars vegar og beinna
leiguafnota hins vegar.

8 Magnus Ingi Erlingsson: Husfélagahandbokin, bls. 53.
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meginreglan er su ad leigusali greidi fyrir gjold er vidkoma vidhaldi en leigutaki greidi fyrir
pau gjold er tengjast notum hans af hisnadinu.”® bannig geta adilar til deemis deilt um pau
gjold sem til falla vegna sorphirdu, en slikt yrdi leigutaki ad greida enda i beinum tengslum
vid afnot hans af hinu leigda hdsnadi.

Ef leigutaki hefur af einhverjum &asteedum eignast peningakrofu & hendur leigusala, til
demis vegna vidhalds sem leigutaki lét framkvema & kostnad leigusala, getur hann
skuldajafnad peirri krofu vid krofu leigusala um leigugreidslur.8® Vid paer adstaedur purfa hin
almennu skilyrdi skuldajafnadar ad vera uppfyllt, p.e. ad krofurnar seu gagnkvemar,
samberilegar og haefar til pess ad matast.8! Sidasta skilyrdid gerir rad fyrir pvi ad badar
krofurnar séu fallnar i gjalddaga en fra pvi skilyrdi er heimilt ad vikja ad nokkru marki til
hagraedis fyrir leigutaka ef kréfurnar eru runnar af sému rét, p.e. tilkomnar vegna sama réttar-
sambands.®? Ef um er ad reda fjarkrofu leigutaka & hendur leigusala vegna vidhalds sem
leigusali hefdi med réttu att ad framkvaema, en leigutaki framkveemdi & grundvelli 2. mgr. 20.
gr. hsll., verdur ad telja skilyrdi skuldajafnadar vera fyrir hendi. Um pessa heimild leigutaka

verdur nanar fjallad i kafla 5.3.3 hér sidar.

4 Vanefndir adila leigusambands

4.1 Almennt

I kaflanum hér & undan var medal annars fjallad um skyldur adila leigusambands, en eins og
fram kom eru peer margvislegar. Pannig kom til demis fram i koflum 3.2 og 3.3 ad
meginskylda leigusala veeri ad afhenda hid leigda husnadi til handa leigutaka og somuleidis
ber pa leigutaka ad greida umsamid gjald fyrir leiguafnotin & umsémdum tima.® Eins og
gefur ad skilja er mikilvaeegt ad adilar fullnaegi pessum gagnkvemu skyldum sinum og i
flestum tilvikum er pad svo. Pad geta hins vegar vaknad upp deilumal milli adila & liftima
leigusamnings. I morgum tilvikum er um smavagilegar deilur ad reda sem adilar geta leyst i
samradi hvor vid annan og komist ad lausn sem badir geta sett sig vid. Sum deilumal eru hins
vegar steerri i snioum og parfnast utanadkomandi adila til arlausnar, til demis keerunefndar

husamala, ldgmanna og jafnvel démstdla.®*

7 Jéhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I, bls. 113.
80 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 94.

81 pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 210.

8 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajéfnudur, bls. 360.

8 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 123.

8 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 123.
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pad getur skipt mali hvort agreiningur adila sé vegna atvika sem eiga sér stad adur en hid
leigda husnadi er afhent leigutaka, til demis vegna dréattar & afhendingu hldsnzadis, eda hvort
um er ad reda alitamal sem vakna & leigutimanum, svo sem vegna galla & husnadinu sem
kemur i 1jos & leigutimanum.®® Einnig getur verid deilt um vidhaldsskyldur leigusala og er pa
ef til vill deilt um pad hvort vidhald sé tilkomid vegna atvika sem varda leigutaka sjéalfan.
pannig ber leigusala ekki ad lagfera pad tjon sem leigutaki hefur valdid med saknemum
heetti & eign leigusala. Leigutaki getur pannig vanefnt samning med pvi ad ganga svo illa um
hid leigda husnadi ad slikt valdi skemmdum, en einnig med pvi ad greida ekki umsamid
leiguverd & umsémdum tima.8®

Vanefndir hafa i for med sér heimild til pess ad leita videigandi vanefndalrreeda og eru
pau margvisleg, en nanar verdur fjallad um pau i 5. kafla hér sidar. Pad er hins vegar rétt,
samhengisins vegna, ad nefna pad hér ad slikar vanefndir geta haft i for med sér alvarlegan
réttindamissi fyrir leigutaka. Pannig getur leigutaki fyrirgert retti sinum til forgangs ad hinu
leigda husnadi, eftir lok leigusamnings, ef hann hefur vanefnt samning pannig ad pad hafi
getad vardad riftun, sbr. 9. télul. 2. mgr. 51. gr. hsll. Pad getur skipt leigutaka miklu mali ad
eiga forgangsrétt ad husnadinu ad leigutima loknum. Sa forgangsréttur sem 51. gr. hsll. veitir
leigutaka er ekki bundinn vid timabundna samninga og gildir pvi einnig pegar 6timabundnum
leigusamningi lykur ad loknum uppsagnarfresti. Forgangsrétturinn getur pvi verid mikilvaegur
fyrir leigutaka og bagalegt ef slikur réttur er utilokadur vegna ef til vill smaveagilegra

vanefnda.

4.2 Vanefndir leigusala

4.2.1 Afhendingardréattur

Ein af skyldum leigusala er ad afhenda hid leigda husnadi & umsémdum degi og i umsémdu
astandi. bannig ber leigutaka einungis ad greida leigugjald fra mottoku hasnadisins.®” Vid
afhendingu husnaadisins eiga sér einnig stad ahaettuskipti ad pvi leyti ad leigutaki ber abyrgd a
pbvi tjoni sem hann, eda adrir & hans vegum, kunna ad valda a hinu leigda hisnadi. Leigusali
ber pé enn abyrgd a pvi tjoni sem verdur af tilviljun a leigutimanum og ef husnadid ferst med

slikum heetti fellur samningur adila ur gildi.®

8 pall Sigurdsson: Leiguréttur I, bls. 124,
8 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 136.
87 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur I, bls. 418.
8 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur I, bls. 418.
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Ef leigusali vanrakir pa skyldu sina ad afhenda leigutaka hdsnadi & umsémdum degi er
um afhendingardratt ad reda. 8 Slikt er vanefnd og getur pvi haft i for med sér
vanefndadrradi af hendi leigutaka, medal annars riftun samkvaemt 2. t6lul. 1. mgr. 60. gr.
hsll.®® Ef vilji leigutaka stendur til pess ad rifta samningi & grundvelli akvadisins parf
afhendingardrattur p6 ad vera verulegur. I eldri hisaleiguldgum, nr. 44/1979, var haegt ad rifta
hasaleigusamningi & grundvelli afhendingardrattar ef um ,,6naudsynlegan afhendingardratt
var ad reda.® Af pessum sokum skiptir mali i hversu langan tima leigusali vanrakir ad
afhenda leigutaka hid umsamda hasnadi, enda gera nugildandi 16g enn frekari krofur en hin
eldri.

Eoli malsins samkvaemt er pad oft mikid hagsmunamal fyrir leigutaka ad fa hdsnadi
afhent & réttum tima samkvemt adalefni samnings og af peim sékum getur leigusali ekki
dregid pad i langan tima ad afhenda hisnadid adur en leigutaki getur rift samningnum og
leitad sér i kjolfarid ad 6dru husnaedi. Par sem mikid 6hagradi getur fylgt pvi fyrir leigutaka
ad fa fasteign ekki afhenta & réttum tima er pad oft alitamal hvort afhendingardrattur sé
verulegur, svo pad geti vardad riftun, sbr. AKH 10. febrtar 2014 (83/2013) par sem deilt var
um hvort niu daga afhendingardrattur geeti réttleett riftun samkveemt 2. t6lul. 1. mgr. 60. gr.
hsll. T mélinu var fasteign ekki tilbdin til afhendingar fyrr en ramri viku eftir ad samningur
adila atti ad taka gildi og vildi leigutaki rifta samningnum. Nefndin taldi pann tima hins vegar
ekki naegilega langan svo um verulegan afhendingardratt geeti verid ad reeda og hafnadi riftun
af peim sokum.

pad fer idulega eftir adstedum hverju sinni og peim astedum sem bla ad baki
afhendingardraettinum hvort slikt sé vanefnd & samningi adila. Pad myndi p6 aldrei teljast
afhendingardrattur ef afhendingartiminn veeri hvergi skyrlega tiltekinn i samningi adila eda ef
dréatturinn veeri leigutaka sjalfum ad kenna.%

pegar um afhendingardratt er ad reeda um akvedinn tima og leigutaki vill, pratt fyrir ad
geta rift samningi, halda samningnum upp a leigusala getur leigutaki farid fram a afslatt vegna
pess hluta leigutimans sem hann gat ekki hagnytt sér eignina.®® pannig sleppur leigutaki vid
greidslu vegna pess tima sem afhendingardrattur st6d yfir. Leigutaki geeti einnig krafid leigu-
sala um skadabetur vegna fjarhagslegs tjons sem hann vard fyrir vegna afhendingardrattar ef

hann var sok leigusala, sbr. 2. malsl. 2. t6lul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Slikt tjon geeti komid til

8 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 127.

% Pall Sigurdsson: Logfraediordabok med skyringum, bls. 469.
9 Alpt. 1978 — 1979, A-deild, bls. 661 (pskj. 338).

92 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 128.

9 Pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 128.
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vegna fjarGtlata leigutaka vegna geymslu hldsgagna og gistingar a hételi.

4.2.2 Galli a hinu leigda husnadi
Pegar adilar leigusambands hafa komist ad samkomulagi um adalefni samnings purfa peir ad
efna samninginn hvor gagnvart 6drum. Efndir felast i fyrsta lagi i pvi ad hid leigda husnadi sé
afhent & réttum stad og a réttum tima, en pad sama gildir um greidslu leigutaka &
leigugjaldinu. T 6dru lagi parf leigutaki ad hljota pa réttarstodu sem leidir af samningi adila,
b.e. ad hann geti hagnytt sér eignina eins og samid var um. [ pridja lagi parf hiisnaedid ad vera
gallalaust, p.e. pannig Ur gardi gert ad raunverulegum eiginleikum pess sé ekki abotavant.® |
I6gum um fasteignakaup, nr. 40/2002 (hér eftir fkpl.), er fjallad itarlega um galla & fasteignum
i fasteignakaupum. bannig telst fasteign géllud ef han stenst ekki peer krofur um geedi, binad
og annad sem leidir af 16gum og kaupsamningi. I 2. malsl. 1. mgr. 18. gr. fkpl. er ad finna
svokalladan ,,gallaproskuld“ en samkvaemt honum telst fasteign ekki géllud nema gallinn ryri
verdmati eignarinnar svo nokkru vardi.*® pessi regla var faerd inn i fkpl. vid setningu peirra til
bess ad koma & mots vid oOraunhafar veentingar kaupenda fasteignar sem leiddu oft til
malaferla. Aldur fasteignar skiptir mali vid mat & galla, en proskuldurinn kemur i veg fyrir ad
kaupendur geti att krofur gagnvart seljendum fasteignar vegna sméaveagilegra galla og er
proskuldurinn heerri eftir pvi hversu gémul eignin er.®® | pessu sambandi hefur skodunar-
skylda kaupanda idulega pydingu, enda gerdar akvednar krofur til kaupenda vid peer
adstedur. Samskonar krofur eru gerdar til tilvonandi leigutaka husneadis, en pé eru kréfurnar
ekki jafn rikar gagnvart leigutaka og kaupanda. Helgast pad af peim mismunandi hagsmunum
sem eru i hufi, enda mun meiri hagsmunamal fyrir kaupanda ad eign hans verdi gallalaus
heldur en fyrir leigutaka. Rétt er einnig ad hafa i huga ad gallaproskuldur fkpl. gildir ekki
gagnvart leigutokum husnadis og geetu peir pvi borid fyrir sig dkvedna galla & hinu leigda
hasnaedi sem kaupendur fasteignar geetu ef til vill purft ad seetta sig vid vegna proskuldarins.
Eins og fram hefur komid er pad ein af meginskyldum leigusala ad afhenda hid leigoa i
umsdémdu astandi og i samremi vid samnings adila. Ef astand leiguhusnadis er ekki i
samraemi vid adalefni samning telst pad gallad. Slikt er vanefnd og heimilar leigutaka ad gripa
til videigandi Urraeda.®” Pall Sigurdsson hefur talid galla geta verid til stadar vid tvenns konar
adsteedur. Annars vegar pegar greidsla hefur ekki pa eiginleika eda pau einkenni sem hdn atti
beinlinis ad hafa samkvemt samningi og hins vegar pegar greidsla hefur ekki pau einkenni
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eda pa eiginleika sem almennt ma atla ad efndaframlog sému tegundar hafi.%® Af peim sékum
hefur samningur adila ekki Urslitapydingu pegar samid er um tiltekid astand leiguhlsnadis,
heldur getur einnig skipt mali hvad pykir almennt edlilegt ad leiguhlsnadi innihaldi o0.s.frv.
Pad ma pvi segja ad almenn vidhorf og almenn skynsemi taki vid par sem samningi adila
sleppir.

Einnig geta ymis ytri atvik vid samningsgerdina gefid til kynna ad adilar hafi samid um
adra og meiri hluti en beinlinis koma fram i samningi adila. Vid peer adstedur pyrfti po sa
sem heldur sliku fram ad bera sénnunarbyrdina fyrir pvi og myndi leigugjaldid ef til vill geta
gefid einhverjar visbendingar um slikan agreining. Ef leigugjaldid veeri 6venju hatt midad vid
almennt leigugjald mé etla ad samid hafi verid um auknar skyldur leigusala en sé leigugjaldid
ovenju lagt er liklegt ad leigutaki hafi sett sig vid ad hid leigda husnadi sé ad einhverju leyti
abotavant.%

Samkvemt 14. gr. hsll. & leiguhUsnadi, vid afhendingu pess, ad vera i pvi astandi sem
almennt er talid fullneegjandi midad vid fyrirhugud not pess og einnig skal hlisnadi sem leigt
er til ibudar hafa til stadar pad fylgifé sem var til stadar vid syningu & hisnaedinu nema um
annad hafi verid samid. Ef svo er ekki hefur leigutaki manud til pess ad krefjast Urbota ur
hendi leigusala og ber leigusala pa ad beta Ur peim &goéllum sem til stadar eru, sbr. 16. gr.
hsll.1% Geri leigusali pad ekki getur leigutaki ad einum manudi lidnum fra tilkynningu lati®
framkveema Grbeeturnar sjalfur a kostnad leigusala. Vid peer adstaedur er leigutaka heimilt ad
draga pann kostnad fra leigugreidslum naesta eda neestu gjalddaga, ad undangengnu sampykki
byggingarfulltrda fyrir kostnadi framkveemdanna. A medan eigi hefur verid bett ar
annmorkum & hinu leigda husnadi & leigutaki réett & hlutfallslegum afsleetti, sbr. 17. gr. hsll.,
eins og nanar var fjallad um i kafla 3.3.3 hér ad framan.

Samkveemt 2. mgr. 16. gr. hsll. skal leigutaki tilkynna leigusala um pa galla sem koma
fram sidar a hasnaedinu og voru ekki sjaanlegir vid skodun ibudarinnar innan 14 daga fra pvi
ad leigutaki vard peirra var. Ef leigutaki vanrekir pad getur hann talist hafa sampykkt
umraeddan galla og fyrirgert rétti sinum til arbota ar hendi leigusala. Einnig getur slikt haft i
for med sér botakrofu Gr hendi leigusala ad leigutima loknum, sbr. AKH 2. jani 2014
(19/2014) par sem leigusali krafdi leigutaka um batur vegna rakaskemmda i bordpl6tu sem
stadsett var vid eldhdsvask. Leigutaki hélt pvi ad rakaskemmdirnar veeru afleiding af
ofullnzegjandi fragangi bordplotunnar en leigusali sagdi leigutaka aldrei hafa gert

% Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur I, bls. 279.
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athugasemdir vid pann frdgang og ad skemmdirnar hafi fyrst komid i 1jos vio lokalttekt
ibadarinnar. Nefndin féllst & pad med leigusala ad leigutaki hefdi att ad tilkynna honum um
skemmdirnar en taldi p6 ad um veeri ad reeda skemmdir vegna 6fullnaegjandi frdgangs og var
bvi ekki fallist & botaabyrgd leigutaka vegna tjonsins.

pad getur haft mikla pydingu hvort leigutaki vissi eda matti vita af annmarka peim er &
hinu leiguhtsnadi var pegar samningur var gerdur.%! bannig skiptir skodunarskylda leigutaka
miklu mali, eins og fram kom hér ad framan. Ef engin skodun for fram og leigusali skoradi
ekki a leigutaka ad kynna ser fasteignina fyrir samningsgerd péa er ekki haegt ad kenna galeysi
leigutaka um.1%? Vid peer adstaedur pegar skodunarskylda for fram eda ef leigutaki vanraekti
bad ad skoda fasteign, pratt fyrir d&skorun leigusala par um, er naudsynlegt ad gera greinarmun
a pvi hvort um augljésan galla er ad reeda eda leyndan galla. Leigutaki veeri pannig ekKki latinn
burfa ad bera hallann af pvi ad hafa ekki gert athugasemdir vid leyndan galla, en ef galli var
augljos verdur aod telja pad edlilegt ad leigutaki geri peer krofur vid upphaf leigusambands ad
ur honum verdi beett. Hafi slikt ekki verid gert er leigutaki talinn hafa sampykkt hisnadid i
umraeddu astandi og parf ad seetta sig vid pennan galla & hisnadinu.%®

paer krofur sem gerdar eru til leigutaka vid upphaf leigusambands eda adur en samningar
eru undirritadir geta ordid alitamal. Almennt séd er ekki gerd krafa um sérfraedipekkingu
leigutaka i byggingarfreedi eda & svidi husbygginga né ad slikur fagmadur sé hafdur med i for.
pannig yrou krofur til leigutaka ad midast vid pad sem hinn almenni leigutaki sa med eigin
augum og gat gert sér grein fyrir ad veeri i lagi eda i 6lagi. Ef astand husnadisins bendir hins
vegar til pess ad eitthvad meira kunni ad vera abotavant, til deemis ef vatn lekur ar lofti pess
eda ef Ovenju mikill havadi kemur fra 16gnum hasnadisins pa yrou krofur til leigutaka
sjalfkrafa rikari.’%* Vi@ slikar adstedur pyrfti leigutaki ef til vill ad staldra vid og Utvega sér
enn frekari sérfreedipekkingar adur en astand hasnadisins er sampykkt med samningi.
Vanreksla & pvi geeti haft i for med sér ad leigutaki veri bundinn vid petta astand
hasnadisins. Ef leigusali hins vegar vissi eda matti vita af umraeddu &standi en gaf leigutaka
ekki upplysingar um pa vitneskju sina pa myndi pad pyda ad leigutaki geeti pratt fyrir
framangreint borid umraedda galla & hiisnaedinu fyrir sig.1%

AJd lokum er rétt ad nefna ad sterdarfravik getur i sumum tilfellum talist galli &

leiguhtsnaedi. I flestum tilfellum kemur staerd fasteignar fram i samningi adila og prétt fyrir
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ad leigugjaldid midist ekki endilega vid skrddan fermetrafjolda hdsnadisins pa hefur pad
vissulega pydingu pegar 6llu er & botninn hvolft. | sumum tilfellum kemur stzerd fasteignar po
ekki fram i samningi eda munur er pad smaveagilegur ad slikt geti ekki talist til galla, sbr.
AKH 3. juli 2007 (9/2007) par sem leigutaki taldi sig hafa rétt 4 ad greida laegri leigu en samid
hafdi verid um milli adila. Leigutaki byggdi & pvi ad hisnadid veeri mun minna i fermetrum
talio en leigusamningur beeri med sér. Nefndin taldi leigutaka hins vegar ekki hafa synt fram &
ad leiguverdio veeri 6sanngjarnt eda heerra en edlilegt geeti talist né ad leiguverdid hafi verid
akvedio med tilliti til fermetrafjélda husnadisins. Af peim sékum var krofu leigutaka hafnad
0g honum gert ad greida leigusala umsamid leiguverd.

Til pess ad sterdarfravik geti talist galli & husnadi parf fravikid ad vera toluvert, enda er
bad yfirleitt heildarmynd hdsnadisins, stadsetning pess o.fl. sem redur leiguverdinu hverju
sinni, sbr. AKH 10. febrdar 2014 (83/2013) par sem husnadi var sagt vera 30 — 40 fermetrar i
samningi adila en var i raun rumir 14 fermetrar samkvemt melingu. Nefndin taldi
steerdarfravik fra samningi svo verulegt ad um galla veeri ad reeda og var leigutaka pvi talid
heimilt ad rifta samningnum & peim grundvelli.

Pegar leigufjarhaed er akvedin midad vid fermetrafjélda hdsnadis verdur ad tilgreina pad i
leigusamningi & hvada forsendum steerdarGtreikningur hisnaedisins byggir. Ef pad er ekki gert
er notud su adferd sem telst venjulegust i pvi sambandi, sbr. 38. gr. hsll. Reglan var nymeeli i
nagildandi 16gum og a helst vid pegar um atvinnuhlsnadi er ad raeda. Eins og adur segir eru
ibudarhdsnaedi yfirleitt metin Gt fra 6drum atridum en einungis steerd, heldur frekar upplifun
vid skodun hasnadisins, stadsetningu pess 0.p.h. begar um atvinnuhlsnzdi er ad raeda skiptir
steerd husnaedisins heldur meira mali, enda pa oft litid til steerdar med tilliti til geymslu eda
moguleika & sterd verslunar og pjonustu. I athugasemdum med frumvarpi laganna voru pé
engar reglur eda vidmidanir settar fram um framkvemd melingar en melst til pess ad
radherra setji reglugerd med nanari fyrirkomulagi. Slikt hefur ekki verid gert enn pann dag i
dag. Af peim sokum gilda einfaldlega almennar reglur og pau sjonarmid sem teljast venjuleg

vid slikar malingar.1%®

4.2.3 Vidhaldi ekki sinnt
I IV. kafla hsll. er fjallad itarlega um vidhaldsskyldur adila samningssambands vegna
leiguhUsnadis, en pad er ad sterstum hluta i hondum leigusala. Eins og adur hefur verid

fjallad um i kafla 3.3.2 ber leigutaka ad ganga vel um hid leigda hisnadi og haga afnotum

106 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1090 (pskij. 160).
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sinum i samraemi vid leigusamning, sbr. 18. gr. hsll. bannig ber leigutaki &byrgd & o6llu pvi
tjoni sem hann, eda adrir & hans vegum, valda & eigninni og parf leigutaki ad beeta dr sliku
tjoni svo fljott sem verda ma. %" Vanraki leigutaki pessa skyldu sina getur leigusali, ad
akvednum skilyroum uppfylltum, sjalfur framkveemt Urbeetur vegna tjonsins a kostnad
leigutaka. Vidhaldsskyldur leigutaka takmarkast hins vegar vid slikar skemmdir annars vegar
0og sidan vid kostnad vegna vidhalds a laesingum, vatnskronum, raftenglum ,,0g 6dru
smalegu” hins vegar, sbr. 19. gr. hsll.1% Leigusali ber sidan skyldu til vidhalds & 6dru er vid
kemur eigninni og ma par nefna vidgerdir & gluggum, raftekjum, hreinletistekjum og
vidhald sem snertir malun ibudar eda endurnyjun golfefna med hefilegu millibili.

Eins og &dur hefur komid fram eru husaleigulég almennt 6fravikjanleg pegar um er ad
reeda ibudarhusnadi og er pvi 6heimilt ad semja um ad leigutaki taki & sig rikari skyldur eda
6dlist minni réttindi en 16gin boda, sbr. 1. mgr. 2. gr. hsll. pratt fyrir pad geta adilar samid um
akvedna petti samningssambands sérstaklega og eru vidhaldsskyldur par med taldar. Pannig
geta adilar samid sérstaklega um ad leigutaki taki & sig rikari vidhaldsskyldur en samkvaemt
I6gunum, ef vilji peirra stendur til pess. Pad er pd skilyrdi ad vid slikar adstaedur komi til
leekkun leigugjaldsins i sanngjornu hlutfalli, midad vid pessar sérstoku og umsémdu skyldur
leigutaka, sbr. 22. gr. hsll. Ef engin leekkun er nefnd i samningi adila, eda kom sannanlega til
framkvemda & leigutimanum, veeru akveedi um auknar vidhaldsskyldur leigutaka 0l6g-
maetar.'%° Leigusala veeri sémuleidis 6heimilt ad krefja leigutaka um sérstakar greidslur sem
yrdi radstafad i kostnad vegna vidhalds husnadisins, sbr. AKH 19. mars 2010 (27/2009) par
sem leigutaki var krafinn um sérstakt gjald samhlida méanadarlegum leigugreioslum vegna
hissjods. | husaleigusamningi adila kom skyrt fram ad pessar greidslur veeru notadar til
vidhalds, en ekki til rekstrarkostnadar vegna ibudarinnar. Nefndin taldi leigusala hafa krafid
leigutaka um kostnad vegna vidhalds sem atti ad vera hluti af vidhaldsskyldum leigusala,
enda hofou adilar ekki samid sérstaklega um auknar skyldur leigutaka eda leekkun & husaleigu
samhlida peim. Var leigusala pvi gert ad endurgreida pad sem leigutaki hafdi greitt i hlissj6d a
umraeddu timabili. 1 kafla 3.2.4 var itarlega fjallad um pessar vidhaldsskyldur leigusala og
visast frekari umfjollun pvi pangad.

Ef leigusali sinnir ekki pessari skyldu sinni pa er um vanefnd ad reeda.'® Vid peer
adsteedur getur leigutaki skorad & leigusala ad baeta ur peim pattum hdsnadisins sem eru i
olagi. Ef leigusali sinnir pvi ekki innan tveggja ménada er leigutaka heimilt ad lata
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framkvaema Urbeturnar sjalfur & kostnad leigusala. Getur leigutaki pa dregid kostnadinn fra
leigutekjum naesta méanadar eda neaestu ménada, en pd er naudsynlegt ad leita sampykkis
byggingarfulltria vegna kostnadar verksins adur en framkvemdir hefjast, sbr. 20. gr. hsll. Ef
vanefndir leigusala a vidhaldi eru storfelldar getur pad vardad riftun husaleigusamnings, sbr.
4. tolul. 1. mgr. 60. gr. hsll., sem fjallar um pad pegar leigusali gerist sekur um verulega
vanraekslu & vidhaldsskyldum sinum. P& er skilyrdi ad leigutaki hafi sannanlega skorad &
leigusala ad baeta ur vanefndum sinum og gefid honum sanngjarnan frest i pvi sambandi adur
en riftun getur verid beitt.*!

Ef hinum almennu vidhaldsskyldum leigusala er ekki sinnt getur pad reynst leigutaka
farseelt ad framkvaema vidhald sjalfur en & kostnad leigusala. Einnig getur verid ad leigusali
kjosi helst ad slikt sé gert og ad kostnadurinn sé pannig greiddur med leigutekjum
framtidarinnar. Pad er pd naudsynlegt, eins og adur segir, ad leita til byggingarfulltria og fa
sampykki fyrir detludum kostnadi verksins adur en pad er framkvemt ef framkvemdin er
ekki sampykkt af leigusala adur en til hennar kemur. Samkvaemt 36. gr. hsll. parf leigutaki
ennfremur ad framvisa reikningi vegna verksins asamt fylgigdgnum og aritudu sampykki
byggingarfulltrda vid naesta gjalddaga leigugreidslu til pess ad peer greidslur geti gengid upp i
kostnadinn. Leigusali getur borid 16gmeeti reikningsins undir domstéla en slikt frestar p6 ekKi
gildistoku reikningsins sem réttmatrar greidslu upp i husaleigu, ad minnsta kosti til
bradabirgda. Leigusali hefur prja manudi til pess ad hdfda mal fyrir domstolum vegna pessa
ef adilar deila um réttmaeti reikningsins. **? Ef leigutaki hefur ekki aflad sér sampykki
byggingarfulltria verdur ad telja skilyrdum 36. gr. ekki uppfyllt og pyrfti leigusali pvi ekki ad
taka reikning vegna verksins gildan sem leigugreidslu vid paer adstedur. bannig hefur pad
mikla pydingu ad leita til byggingarfulltrda og ad fa umraett sampykki hans vegna kostnadar
verksins.

[ 3. tolul. 1. mgr. 60. gr. hsll. er ad finna heimild til riftunar hdsaleigusamnings ef
hasneadid spillist svo & leigutimanum af &stedum sem ekki verda raktar til leigutaka ad pad
nytist ekki lengur til fyrirhugadra nota eda teljist heilsuspillandi ad mati heilbrigdisyfirvalda. I
samraemi vid almennar reglur kréfuréttar kemur riftun til greina pegar um verulegar vanefndir
er ad reeda.t® [ 3. t6lul. 1. mgr. 60. gr. hsll. er askilid ad hsnadid teljist ekki lengur nytast til
fyrirhugadra nota og pyrfti hagnytingarréttur leigutaka pvi ad vera verulega skertur ef rifta

&tti samningi & grundvelli dkvaedisins. Pannig myndi smavagilegur galli & hisnadinu ekki
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neegja og pyrfti leigutaki pa ad gripa til a&skorunar samkvaemt 20. gr. hsll. og bida med énnur
Urreedi i ad minnsta kosti tvo manudi, eins og nanar var lyst hér ad framan.

Sem daemi um adstedur sem geetu réttleett riftun samkveemt 3. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll.
méa nefna eldsvoda sem skemmt hefur mikilveega peetti fasteignar eda vatnsleka sem valdid
hefur pvi ad fasteignin er 6hef til ibidar eda annarrar umsaminnar hagnytingar. Einnig geeti
riftun verid réttleetanleg pegar hdsnadi er leigt Ut til ibGdar ef ymsa pé peetti sem ibud almennt
parfnast skortir. Leiguhtsnadi getur pannig talist éibddarhaft adur en leigutaki tekur vid pvi
og myndi leigusamningur adila pa falla ur gildi fra upphafi (ex nunc), sbr. AKH 6. juni 2008
(2/2008) par sem hvorki eldunaradstada né rennandi vatn var i ibud vid upphaf leigutima.
Einnig var salerni oOtengt og eftir priggja vikna leigutima rifti leigutaki samningnum &
grundvelli 3. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll. Nefndin komst ad peirri nidurstédu ad riftun hefdi
verid heimil og var leigusala pvi gert ad endurgreida leigutaka alla leigufjarhaedina, enda
umreett hisnadi 6ibudarhaft.

I samraemi vid beint ordalag akvadisins er einnig hagt ad rifta leigusamningi ef leigutaki
hefur aflad sér stadfestingar fra heilbrigdisyfirvéldum um ad hdsnadid teljist heilsuspillandi
og myndi slik stadfesting syna fram 4 ad um verulega vanefnd veeri ad raeda, sbr. AKH 10.
mai 2010 (2/2010) par sem fjolskylda for ad finna fyrir kldda og Utbrotum stuttu eftir ad hafa
flutt i husnzdid. I 1jos kom ad i ibGdinni var ad finna veggjalus sem erfitt var ad eitra fyrir og
myndi eitrunarferlid pvi taka nokkurn tima. Ad mati heilbrigdisyfirvalda var ibadin heilsu-
spillandi & medan og var leigutaka pvi heimilt ad rifta samningi adila. Leigusala var
sdmuleidis gert ad endurgreida leigu vegna alls pess tima sem fjolskyldan bjé i eigninni. |
Hérd. Rvk. 12. juni 2012 (E-871/2011) voru malsatvik samberileg. I malinu for fjolskylda ad
finna fyrir Gtbrotum og klada vegna veggjalusar en ésannad pétti hvernig IUsin hefdi borist
inn i hdsnadid. Leigusali var talinn purfa ad bera hallann af pvi og var pvi lagt til grundvallar
ad lasin hefdi verid til stadar pegar leigutaki flutti inn. Heilbrigdisyfirvold téldu hldsnadid
heilsuspillandi & medan veggjalys veeru til stadar og var fallist & krofu leigutaka um riftun
leigusamnings auk endurgreidslu leigu fra upphafi leigutima.

Ef leigutaki vanraekir pad ad utvega sér stadfestingar heilbrigdisyfirvalda a pvi ad
hasnadid sé heilsuspillandi og riftir hdsaleigusamningi med visan til 3. télul. 1. mgr. 60. gr.
hsll. getur pad haft alvarlegar afleidingar i for med sér. | samraemi vid ofangreind sjonarmid
um riftun og pa stadreynd ad akveaedid gerir pad ad skilyrdi ad hdsnadid nytist ekki lengur til
fyrirhugadra nota parf agalli husnadisins ad vera verulegur. Ef svo er ekki telst riftunin égild
og ef leigutaki hefur yfirgefid hisnaedid strax i kjolfar riftunaryfirlysingar getur leigusali ef til

vill krafi® leigutaka um greidslu husaleigu Gt umsaminn leigutima, sbr. AKH 4. névember
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2013 (53/2013) par sem leigutaki krafdist endurgreidslu & fyrirframgreiddri husaleigu auk
tryggingarfjar. Leigutaki hafdi gert athugasemdir vid &stand hdsnadisins og taldi nefndin ljost
ad verulegir annmarkar hefdu verid a husnadinu. Leigusali taldi hins vegar riftun 6l6gmaeta,
enda hefdi hann ekki fengid teekifaeri til pess ad beta ur peim annmoérkum sem leigutaki hafdi
talio til. Nefndin féllst ekki & riftun & grundvelli pess ad hisnadid veeri heilsuspillandi, enda
hefdi heilbrigdiseftirlitid talid heimilt ad leigja husnadid ut sem vinnustofu. Leigusala var pvi
talid heimilt ad radstafa tryggingarfé upp i vangoldna husaleigu ut umsaminn leigutima.

Kréfum leigutaka um riftun leigusamnings og endurgreidslu greiddra leigugreidsina hefur
verid hafnad pegar stadfesting heilbrigdisyfirvalda liggur ekki fyrir pratt fyrir ad leigusali
vidurkenni ad vissu leyti agalla umraedds hdsnadis. bad er hlutverk leigutaka ad afla sér
videigandi sonnunar ef hann telur hasnaedi Oibudarheft eda heilsuspillandi og getur
stadhafing hans eins og sér ekki naegt i pvi sambandi, sbr. AKH 26. jani 2014 (21/2014) par
sem leigutaki gerdi athugasemdir vid hisnaedi vegna silfurskotta, myglusvepps og
formaldehydmengunar i andramslofti. Leigusali hafdi eitrad fyrir silfurskottum en hafnadi pvi
ad heilsuspillandi myglusvepp veeri ad finna i hdsnadinu eda formaldehydmengun. Leigusali
sagdist hafa latid meela andrumsloft hdsnaedisins med tilliti til pessa og st meling hafi ekki
borid med sér ad slikt veeri ad finna i hisnaedinu. Af peim sokum taldi nefndin ekki sannad ad
ibadin hefdi verid dibudarhaf & leigutimanum og var kréfum leigutaka um endurgreidslu &
utlégoum leigugreidslum pvi hafnad.

Af ofangreindu er ljost ad miklar krofur eru gerdar til sonnunarferslu leigutaka, enda
miklir hagsmunir i hdfi fyrir bada adila. Stadfesting heilbrigdisyfirvalda & pvi ad husnzadi sé
heilsuspillandi er alvarleg fyrir leigusala, enda um ad reeda fasteign i hans eigu og mikilveegt
ad hann geti lagfert hisnaedio sem allra fyrst. Einnig getur pad skipt leigutaka miklu mali ad
losna Ur samningssambandi, enda ef til vill vidvarandi heilsubrestur sem fylgir pvi ad bua i
sliku hasnadi eda hagnyta sér pad a annan héatt. Pad er pvi edlilegt ad démstolar og

keerunefnd husamala geri peer krofur ad slikrar stadfestingar sé aflad &dur en samningi er rift.

4.2.4 Vanheimild leigusala

Med hugtakinu vanheimild er att vio pann réttaragalla pegar kréfuhafi 6dlast ekki umsamda
réttarstoou vegna pess ad pridji madur a réttindi sem eru 0samrymanleg peim rétti sem
vidkomandi adili hefur med samningi skuldbundid sig til pess ad lata 6drum adila i té.1

pegar um vanheimild leigusala er ad reda er hann ef til vill ekki réttur eigandi viokomandi
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fasteignar, heldur annar adili sem hefur ekki neina vidkomu haft ad leigusamningi adila.
pannig er leigutaki i raun ad semja vid rangan adila sem hefur enga heimild til pess ad
radstafa viokomandi fasteign til leigutaka med husaleigusamningi.

Greina ma a milli fullkominnar vanheimildar annars vegar og vanheimildar ad hluta hins
vegar. Fullkomin vanheimild & sér stad vid peer adsteedur pegar skuldari & ekki pa eign sem
hann hyggst selja eda leigja til handa krofuhafa. begar svo ber undir 6dlast sa adili ekki rétt til
gagngjalds ur hendi kréfuhafa, heldur er pad raunverulegur eigandi vidkomandi eignar sem &
pann rétt. Med vanheimild ad hluta er att vid peer adstedur pegar adili gerir samning um sélu
eda leigu & eign en i 1j6s kemur ad annar adili & dbeinan eignarrétt, eins og til demis vedrétt
eda afnotarétt, i viskomandi eign.!*> ba ma einnig greina a milli upphaflegrar vanheimildar og
eftirfarandi vanheimildar. Vanheimild er upphafleg ef han var til stadar pegar samningur adila
komst &, en han er eftirfarandi ef réttur pridja manns stofnast & samningstimanum.*® Slikt
getur til deemis att sér stad vio solu a fasteign, en samkvaemt 42. gr. hsll. & sala fasteignar p6
ekki ad hafa pau ahrif & leigutaka ad samningur adila falli nidur eda sé riftanlegur af peim
sokum. Hinn nyi eigandi fasteignarinnar tekur einungis vid af seljanda sem leigusali og ber
leigutaka pvi ad skila framtidarleigugreidslum til hans & medan samningur adila er i gildi.

Vanheimild leigusala myndi i flestum tilfellum eiga sér stad i peim tilfellum pegar
vanheimild er fullkomin, enda er pad yfirleitt ekki deilumal hvort fasteign skuli radstafad til
husaleigu pd adrir adilar kunni ad eiga vedréttindi i umreaeddri eign.!'” Ef leigusali er ekki
eigandi peirrar eignar sem hann atlar sér ad radstafa til Gtleigu, og hefur skuldbundid sig med
samningi vid leigutaka, pa er um réttardgalla ad raeda.!® pannig er leigusali ad radstafa
eigninni an heimildar hins raunverulega eiganda hennar og parf p4 ad koma til skodunar hver
réttarstada adila er gagnvart hvor 6drum.*°

Eins og fram kom i kafla 3.3.2 hefur leigutaki hagnytingarrétt yfir hinu leigda hisnhadi og
i peim rétti felst akvedin skylda leigusala ad sja til pess ad leigutaki hafi umsamin umrad yfir
hasnadinu. Pa skyldu getur leigusali ekki uppfyllt nema hann sé annad hvort eigandi
fasteignarinnar eda hafi heimild til pess ad radstafa henni med framleigu.'?® Ef um 6logmeeta
framleigu er ad raeda, sbr. 1. mgr. 44. gr. hsll., getur leigusali rift samningnum & grundvelli 4.
tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll. pannig geeti leigusali rift leigusamningi vid pann adila sem hann

hafdi leigt i upphafi og & sama augnabliki veeri samningi framleigutaka vid leigutaka rift.
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Til pess ad ganga Ur skugga um pad hvort leigusali sé raunverulegur eigandi fasteignar er
haegt ad leita upplysinga hja viokomandi syslumannsembeetti og athuga hvort umraeddur adili
sé i raun og veru pinglystur eigandi fasteignar. Slikt yrdi pd ekki talid felast i almennri
adgeesluskyldu leigutaka, heldur einungis i peim tilvikum pegar atvik benda til pess ad
leigusali sé ekki ad koma hreint fram, enda verdur ad telja pad gerast i undantekningar-
tilvikum ad vanheimild eigi sér stad i hinu daglega lifi hvad vardar husaleigusamninga. Ef
framleigutaki vildi fullvissa sig um ad leigutaki hafi haft heimild til pess ad framleigja
hisnaedid veri helsta Urredid ad afla sér sonnunar fyrir pvi med vidtali vid eiganda
fasteignarinnar.

Ef komid hefur i 1jés ad sa adili sem kom fram sem leigusali fasteignar sé i raun og veru
ekki eigandi hennar eda ef um 6légmaeta framleigu var ad reeda geeti leigutaki ef til vill farid
fram & riftun samnings. Leigutaki geeti pa borid fyrir sig reglu samningaréttar um brostnar

forsendur og einnig farid fram & skadabatur Ur hendi gagnadila, ef um tjon var ad reeda.*?

4.3 Vanefndir leigutaka

4.3.1 Greidsludrattur og vanskil

Ein helsta skylda leigutaka er avallt ad skila fullnaegjandi greidslum fyrir afnot sin af hinu
leigda hisnaedi.'?? Krafa leigusala til greidslu samkvaemt adalefni samnings stofnast vid gerd
samnings og ef annad leidir ekki af samningi er gjalddagi samningskréfunnar pvi strax vio
upphaf samningstima.'?® bar sem greidsla leigugjaldsins er 6umdeilt helsta skylda leigutaka er
bad um leid alvarleg vanefnd ef hann skilar ekki fullnzgjandi greidslum & réttum tima, en i
leigusambdndum hefur leigutaki almennt stuttan frest til pess ad greida eftir gjalddaga. Eins
og adur hefur komio fram er fjarskortur leigusala ekki nagileg astaeda til pess ad koma i veg
fyrir greidsluskyldu hans og myndi slikt pvi ekki hafa ahrif & rétt leigusala til pess ad leita
vanefndatrraeda.t?

Af 1. mgr. 33. gr. hsll. leidir ad husaleigu skuli greida fyrsta dag hvers manadar fyrirfram,
nema um annad sé samid. Pannig er pad i flestum tilvikum og ber leigutaka pannig ad skila
fyrstu leigugreidslum adur en hann byrjar ad hagnyta sér eignina. | gildistid eldri laga, nr.
39/1943, var hins vegar akvaedi um ad husaleiga skyldi greidd eftir &, en pratt fyrir pad var
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idulega samid um pad af adilum ad slikt veeri gert fyrirfram.1?° Ef greidsla peirrar greidslu,
eda annarrar sem sidar etti til ad koma & leigutimanum, dregst fram yfir gjalddaga eda
eindaga er um ad reda greidsludratt af halfu skuldara og heimilar slikt leigusala ad beita
videigandi vanefndadrreedum.?® Ma sem daemi nefna heimild leigusala til pess ad krefjast
riftunar ad undangenginni greiosluaskorun eda drattarvaxta, en i 4. mgr. 33. gr. hsll. segir ad
hafi leigutaki ekki gert skil & greidslum innan sj6 daga frd gjalddaga geti leigusali krafist
heestu I6gleyfou drattarvaxta fra gjalddaga. Nanar verdur fjallad um vanefndaurradi leigusala
i kafla 5.2 hér sidar.

Algengast er ad leigugjaldid sé greitt med peningum en einnig koma til greina énnur
verdmaeti sem hafa fjarhagslegt gildi, til demis vidskiptabréf eda vinnuframlag.?” Engin
skilyrdi eru sett fyrir fjarhed eda edli leigugjaldsins i hsll. og gildir pvi reglan um
samningsfrelsid.'?8 Leiguverdid er pvi einfaldlega pad sem adilar semja um hverju sinni og
eru engar leidbeinandi reglur til um pad hvad geti talist sanngjorn leiga o.s.frv. eins og hefur
verid gert i rétti ymissa annarra pjoda.*?® pad er pvi ef til vill edlilegt ad pad komi til handa
leigusala ad syna fram & pa fjarhaed sem adilar hafa samid sérstaklega um ef vafi er um slikt,
til deemis & grundvelli munnlegs samnings. Slikt geti leigusali sannad med margvislegum
haeetti, 10

Greidsluskylda leigutaka byrjar, eins og adur segir, & pvi timamarki pegar samningur tekur
gildi milli adila og lykur henni & umsdomdum lokadegi samnings. b6 ber ad hafa i huga ad
greiosluskylda leigutaka getur fallid nidur af ©6drum utanadkomandi astedum &
samningstimanum. pPannig lykur greidsluskyldu leigutaka sjalfkrafa ef hid leigda husnadi
ferst & leigutimanum af tilviljun eda ef pad ryrnar verulega, en p4 myndi greidsluskylda
leigutaka laekka hlutfallslega midad vid skert afnot hans af eigninni i pvi astandi.*3! Vid peer
adsteedur pyrfti leigutaki p6 ad Gtvega sér mati fra byggingarfulltria adur en greidslur hans til
leigusala geetu leekkad. Ef slikt yroi ekki gert myndi pad teljast greidsludrattur ad minnka
leigugreidslurnar einhlida i 6samreemi vid umsamid leiguverd.

I sinni skyrustu og einfoldustu mynd kemur greidsludrattur fram pegar leigutaki greidir
ekki umsamdar leigugreidslur & réttum tima. Greidsludrattur og vanskil leigutaka geta hins

vegar einnig komid fram & annan hatt. Til deemis ma nefna pad pegar leigutaki hefur gefid
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leigusala loford um ad skila til hans bankatryggingu ef adilar hafa samid sérstaklega um
akvedna upphad tryggingar sem leigusali hefur i sinum férum ut leigutimann, sbr. 40. gr.
hsll.2*2 Einnig getur verid ad leigutaki vanraeki annad pad sem hann hefur sérstaklega lofad
leigusala eda kemur fram i samningi peirra og geeti slikt vardad riftun samkvaemt 10. tolul. 1.
mgr. 61. gr. hsll. ef sakir eru miklar.

Samkvaemt 40. gr. hsll. getur leigusali farid fram & ad leigutaki afhendi honum tryggingu i
einhverju pvi formi sem kemur fram i greininni. bessa tryggingu getur leigusali notad ef
leigutaki vanefnir samninginn sidar & leigutimanum, t.a.m. pegar um greidsludratt er ad reeda
eda skemmdir af voldum leigutaka. bad er algengt ad farid se fram & tryggingu, en i raun og
veru getur form hennar verid margvislegt. Pannig getur leigutaki i fyrsta lagi Utvegad sér
bankaabyrgdar, sbr. 1. télul. 1. mgr. 40. gr. hsll., en i henni felst ad vidskiptabanki videigandi
leigutaka gefur Gt yfirlysingu par sem fram kemur ad bankinn muni abyrgjast greidslur til
leigusala ef naudsynlegt er fyrir hann ad ganga ad tryggingarfé, vegna ofangreindra asteedna.
Leigusali parf ad syna fram a haldbaer gdgn pegar hann gengur ad peirri tryggingu og afhenda
vidskiptabankanum sannanir um annad hvort greidsludratt leigutaka eda skemmdir sem
leigutaki hefur valdid & eign leigusala. 1 68ru lagi getur leigutaki Gtvegad sjalfskuldarabyrgdar
pridja manns, sbr. 2. tolul. 1. mgr. 40. gr. hsll., en pa abyrgist annar adili skilvisar greidslur og
baetur vegna skemmda. Getur leigusali pa gengid ad peim adila fyrir fjarkrofu sinni sem eetti
ad beinast ad leigutaka. Samkomulag um sjalfskuldarabyrgd pyrfti ad vera gert skriflega og a
sérstoku eyoubladi par sem badir adilar undirrita samkomulagid sannanlega, p.e. leigusali
annars vegar og sjalfskuldarabyrgdaradili hins vegar. I pridja lagi getur leigutaki bodid fram
tryggingu sem keypt yrdi hja vidurkenndu tryggingarfélagi, sbr. 3. tdlul. 1. mgr. 40. gr. hsll.
og i fjoroa lagi getur leigutaki einfaldlega afhent leigusala tryggingarfé i peningum sem
leigusali vardveitir, sbr. 4. télul. 1. mgr. 40. gr. hsll. Einnig er heimilt ad afhenda adra
tryggingu ef leigusali metur hana sem gilda og fullnagjandi, sbr. 5. télul. 1. mgr. 40. gr. hsll.

par sem um er ad raeda fjarmuni i eigu leigutaka sem leigusali hefur i sinni vorslu ber
honum ad halda peim sérgreindum fra sinum eigin fjarmunum.'® Farsalast veeri ad hafa
tryggingarfé leigutaka & sérstokum geymslureikningi, enda getur leigusali almennt ekki
radstafad pvi nema vanskil hafi ordid eda ef démur hefur gengid um bdtaskyldu leigutaka.
Eftir ad leigutima er lokid ber leigusala ad skila tryggingarfé aftur til leigutaka, hafi hann ekki
gert krofu i pad vegna skemmda eda vanskila. Almennt eiga skil ad eiga sér stad svo fljott

sem verda ma en pé aldrei sidar en tveimur manudum eftir ad leigutima lauk og auk pess skal
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skila verdbotum af tryggingarfénu, sbr. AKH 18. névember 2014 (49/2014) par sem deilt var
um hvort tryggingarfé atti ad fylgja visitélu. Nefndin leit til beins ordalags hsll. og taldi
leigusala eiga ad skila tryggingarfeé til leigutaka asamt verdbotum peim sem fallid héfdu til &
leigutimanum. Sama sjonarmid gildir vardandi fyrirframgreidda husaleigu, sbr. AKH 3.
névember 2009 (11/2009) par sem nefndin taldi leigusala skylt ad greida verdbaetur vegna
fyrirframgreiddrar leigu eins og um tryggingarfé veeri ad reeda, med visan til akvaeda hsll.

Hafi leigusali gert krofu um tryggingarfé samkvaemt 4. télul. 1. mgr. 40. gr. hsll. er honum
oheimilt ad krefjast fyrirframgreiddrar hasaleigu fyrir lengri tima en einn manud, sbr. 2. mgr.
34. gr. hsll. pannig parf leigusali almennt ad velja & milli pess hvort hann vilji f4 tryggingarfé
i hendur fra leigutaka eda hvort hann vilji ad leigutaki greidi leigu i einhverja manudi
fyrirfram. Pad hefur i raun og veru mismunandi réttarahrif hvort leigutaki hefur afhent
leigusala tryggingu, sbr. 40. gr. hsll. eda fyrirframgreidda hdsaleigu, sbr. 34. gr. hsll. Ef um
tryggingu er ad reda gildir pad sem adur hefur komid fram og getur leigusali pannig haldid
henni i sinum férum i allt ad tvo manudi eftir ad leigutima lykur. Ef hins vegar um
fyrirframgreidslu er ad reda er henni einfaldlega radstafad upp i leigugreidslur sidustu
gjalddaga leigusambands. bannig hefur leigusali enga fjarmuni i sinum férum ad leigutima
loknum sem tilheyra leigutaka. Pad reedst af samningi adila hverju sinni hvort afhent hefur
verid tryggingarfé eda fyrirframgreidd hisaleiga, en slikt getur idulega haft i for med sér
deilur ef misvisandi skilningur hefur verid lagdur i edli greidslunnar i upphafi leigutimans.

Ef leigusali krefst pess ad leigutaki ibudarhisnadis greidi fyrirframgreidslu til lengri tima
en priggja manada péa getur leigutaki krafist pess ad umsaminn leigutimi prefaldist og gildir
pad pratt fyrir ad samid hafi verid um skemmri leigutima, sbr. 1. mgr. 34. gr. hsll. bessi
réttindi eru pess edlis ad pinglysa verdur peim til pess ad pau geti haft réttarahrif gagnvart
pbridja manni, sbr. 3. mgr. 12. gr. hsll. bannig getur leigutaki ekki borid pau upp & grandlausan
leigusala sem keypti hisnadid af fyrrverandi leigusala eftir ad samid var um umradda
fyrirframgreidslu, sbr. Hrd. 12. mars 2015 (474/2014) par sem samningur adila var
timabundinn til priggja &ra og leigutaki hafdi greitt leigugjold fyrirfram fyrir allt timabilid. Af
beim sokum krafdist leigutaki pess ad husaleigusamningur framlengdist til sex ara eftir ad
honum lauk samkvaemt adalefni sinu. Haestiréttur stadfesti hins vegar nidurstédu héradsdoms
pess efnis ad leigutaki geti ekki byggt a 1. mgr. 34. gr. hsll. gagnvart nyjum eiganda
hasnaedisins, enda hafi réttindum pessum ekki verid pinglyst yfir eigninni, sbr. 3. mgr. 12. gr.
hsll., og var hinn nyi eigandi pvi grandlaus um fyrirframgreidsluna.

Pegar um greidsludratt og vanskil er ad reeda parf enga lagmarksfjarhaed svo haegt sé ad

beita vanefndadrraedum. bannig er um greidsludratt ad raeda po einungis hluti leigugjaldsins
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sé i vanskilum eda jafnvel ef s& hluti sem sérstaklega er greiddur vegna rekstrarkostnadar
hefur verid vanefndur.*® p6 getur verid vafamal hvort beita megi riftun samkvamt 1. tolul. 1.
mgr. 61. gr. hsll. pegar visitdluhakkanir eda ogreiddir drattarvextir vegna eldri vanskila eru
einungis i vanskilum. Slikt taldi J6hannes Karl Sveinsson éliklegt i riti sinu Leiguréttur Il en
slikt pyrfti p6 ad radast af peim fjarhadum sem um raedir hverju sinni ad hans mati.**> Nanar
verdur fjallad um riftun sem vanefndadrradi leigusala i kafla 5.2.1 hér sidar.

pad geta vaknad upp alitamal vardandi skuldajofnud pegar adilar eiga i gagnkvemu
leigusambandi. Ef leigutaki hefur til demis vanefnt ad greida leigugreidslur til leigusala a
peim grundvelli ad hann eigi adra krofu a hendur leigusala sem er heerri en krafa leigusala um
greidslur leigugjaldsins. Slik krafa getur komid til vegna vanraekslu leigusala &
vidhaldsskyldum sinum, en eins og adur hefur verio fjallad um getur leigutaki pa ad
akvednum skilyrdum uppfylltum 14tid framkveema vidhald & kostnad leigusala, sbr. 20. gr.
hsll. Vid paer adstedur veeri leigutaka heimilt ad skuldajafna leigugreidslum vid pau fjaratlat
sem hann hefur ordid fyrir vegna vidhaldsins, enda hlutverk leigusala ad sja um slikt.'*® Ef
fjarhaed vidhaldsins er minni en manadarleg greidsla hdsaleigu pyrfti leigutaki ad greida
mismuninn til leigusala, en sé han haerri myndi pad sem eftir stendur skuldajafnast vid
leigugreidslur naesta eda neastu gjalddaga.

pad getur hins vegar verid sérstakt athugunarefni ef leigusali selur hisnadid &dur en
leigutaki getur skuldajafnad krofu sinni vid leigugreidslur framtidarinnar, til demis
samkvaemt 20. gr. hsll. eda vegna annarra krafna sem ekki tengjast samningi adila & nokkurn
hatt. Pegar um er ad reeda almennar krofur helst skuldajafnadarréttur Gbreyttur pratt fyrir
framsal & peim, med vissum takmorkunum pd.23” Fraeedimenn hafa talid ad gera purfi sérstakar
takmarkanir & skuldajafnadarrétti leigutaka pegar um kréfur um endurgjald fyrir afnot
husnaedis er ad reeda.®® Lita verdur til hagsmuna kaupanda fasteignar sem veit ad leigjandi er
til stadar i husinu. Pegar hann kaupir hisnadid gerir hann sér pvi grein fyrir pvi ad kaupunum
fylgi stada leigusala og ad hann geti pvi ekki sjalfur flutt inn i hisnadid eda hagnytt sér pad &
medan leigusamningur er i gildi. Hann hefur somuleidis I6gmeetar veentingar til tekna af
hasnadinu i formi leigugreidsina. Af peim sékum parf hann ekki ad seta pvi ad leigutaki geti

skuldajafnad peim framtidar leigugreidslum upp i gagnkrofu sem hann atti & seljanda

134 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 205.
135 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 205.
136 pall Sigurdsson: Leiguréttur I, bls. 94.

137 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajéfnudur®, bls. 376.
138 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajéfnudur®, bls. 376.
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fasteignarinnar ef st krafa er dtengd leigusambandinu. 13 Ef slikt veri heimilt myndu
hagsmunir seljanda & pvi ad kaupandi finnist ad hasnadinu minnka téluvert, enda pyrfti s&
adili mogulega ad lifa i 6vissu um pad hvort umsamdar leigugreidslur skili sér yfirleitt til hans
vegna utistandandi krafna milli  seljanda og leigutaka. Almenna reglan er pvi si ad
framsalshafi purfi ekki ad seta skuldajofnudi & gagnkrofu sem leigutaki atti & hendur
framseljanda og st6d ekki i neinu sambandi vid leigusamninginn.t*® Af pvi leidir p6 ad krafa
samkvaemt 20. gr. hsll. geeti komid til skuldajafnadar upp i leigugreidslur gagnvart nyjum
eiganda husnadisins, enda tilkomin vegna samningsbundinna vidhaldsskyldna leigusala sem
voru vanragktar.

Af framangreindu er ljost ad litid purfi ad koma til svo leigutaki teljist hafa vanefnt
hisaleigusamning vegna greidsludrattar. Ef fullnaegjandi leigugreidslur berast ekki & réttum
tima getur leigusali krafist drattarvaxta fra gjalddaga ad sjé dogum lidnum og pad sama gildir
pé einungis hluti leigugjaldsins eda rekstrarkostnadur sé i vanskilum. Greidsla hisaleigu er
forsenda fyrir pvi ad leigutaka sé heimilt ad halda &fram hagnytingu fasteignar og pvi edlilegt
ad stuttur greidsludrattur gefi leigusala akvedin verkferi til pess ad vinna med. Fjallad verdur

nanar um vanefndalrradi adila leigusambands almennt i kafla 5 hér sidar i ritgerdinni.

4.3.2 Vanhirda og skemmdir af véldum leigutaka

Sa skylda leigutaka ad ganga vel um hid leigda husnadi hefur adur verid nefnd og er su regla
skyr i 18. gr. hsll. ad leigutaki beri allt pad tjon sem hann, eda adrir & hans vegum, valda &
eign leigusala.’*! Leigutaka ber ad annast hid leigda hisnadi og hirda um pad med edlilegum
heetti, en i pvi felst medal annars skylda leigutaka ad koma i veg fyrir ad eignin verdi fyrir
skemmdum. Pad hefur mikla pydingu fyrir leigusala ad st eign sem hann hefur leigt leigutaka
haldist i edlilegu asigkomulagi og ad leigutaki gangi vel um eignina.'*? Ef skemmdir & eign
eru raktar til leigutaka eda einhvers adila a hans vegum getur pad valdid skadabotaskyldu
hans gagnvart leigusala. Slikt myndi fara samkveemt sakarreglunni, sem hefur verid nefnd
almenna skadaboétareglan.**® begar adrir en leigutaki valda skemmdum af asettu radi eda
saknaemu hirduleysi ber hann pannig einnig abyrgd a peim gjordum.** begar svo ber undir
ber leigutaki ekki einungis abyrgd a sjalfum sér heldur einnig 6drum & hans vegum. Slik regla

er i anda reglunnar um hasbondadbyrgd i skadabotareétti, en reglan i leigurétti helgast po af

139 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajéfnudur, bls. 376.

140 porgeir Orlygsson: ,,Skuldajéfnudur, bls. 376.

141 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krafuréttur 11, bls. 203.
142 pall Sigurdsson: Leiguréttur I, bls. 138.

143 Vidar Mar Matthiasson: Skadabétaréttur, bls. 137.

144 pall Sigurdsson: Leiguréttur I, bls. 139.
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personulegum tengslum leigutaka vid pann adila sem valdid hefur skemmdunum.** Ef til vill
er skyrasta demid um slikt pegar heimilismenn leigutaka valda skemmdum, en einnig getur
verid ad gestir hans eda adrir & hans vegum valdi tjoni.

Tjonshugtakid i leigurétti hefur verid skyrt & pa leid ad um sé ad raeda tjon pegar ryrnun
hasnaedisins er svo mikil ad han samraemist ekki edlilegum afleidingum venjulegrar og
umsaminnar notkunar husnadisins. ¢ Ef fyrir liggur ad ryrnun hasnadisins teljist tjon
samkveaemt peirri skilgreiningu skiptir meginmali hvernig tjonid bar ad gardi, p.e. hvort pad
vard vegna saknaemrar hattsemi adila eda af 6happatilviljun.'*’ Ef tjon & leiguandlagi er rakid
til sakneemrar hattsemi leigutaka sjéalfs eda annarra & hans vegum parf leigutaki sannanlega ad
bera pad tjon. Hafi tjonid hins vegar ordid af éhappatilviljun er pad leigusali sem ber abyrgd
vegna pess tjons.'*® Leigutaka ber adeins ad greida fyrir afnot sin af hinu leigda hisnadi &
medan hann getur hagnytt sér eignina. Ef eignin ferst eda skemmist vegna 6happatilviljunar &
leigutimanum, eda ef fyrirmali stjornvalda koma i veg fyrir fyrirhugada nytingu leigutaka, pa
fellur samningurinn nidur. Vid pessar adstaedur er i raun litid & tjonsatburdinn sem vanefnd af
halfu leigusala sem heimilar leigutaka pa ad gripa til videigandi Urraeda, til demis riftunar eda
til pess ad krefjast afslattar fra umsomdu leiguverdi.**®

préatt fyrir ad leigutaki beri vissulega abyrgd a sjalfum sér, heimilismonnum sinum og
peim gestum sem eru & hans vegum pa takmarkast abyrgd hans p6 vio pa adila pegar um
ibudarhlsnaedi er ad raeda. Leigutaki ber pvi ekki abyrgd & 6bodnum gestum sem valda tjoni,
eins og til demis innbrotspjofum. Ef um atvinnuhlsnadi er hins vegar ad raeda, eins og til
deemis verslunarhlsnadi, pa eru vidskiptavinir leigutaka einnig a hans &byrgd ef peir valda
tjoni & eign leigusala.>°

pegar ljost er ad tjon hefur ordid & eign leigusala geta vaknad upp deilur milli adila
vardandi pad hver beri abyrgd & pvi tjoni. Ef tjonid hefur ordid & leigutimanum ber leigutaka
ad beeta leigusala tjonid, med peim fyrirvara ad tjonid hafi ordid vegna éhappatilviljunar. Ef
leigutaki neitar pvi ad hann, eda nokkur & hans vegum, beri abyrgd & tjoninu koma
sonnunarreglur til skodunar. Pad getur vissulega verid erfitt ad sanna pad ad tjon & fasteign
leigusala sé vegna athafna leigutaka eda & hans abyrgd. Leigusali hefur ef til vill ekki séd

innan i eign sina i nokkurn tima og leigutaki er oft einn til frasagnar.>!
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Samkveemt 63. gr. hsll. ber leigutaki abyrgd a allri peirri ryrnun hisnadisins eda spjéllum
& pvi sem telst ekki afleiding venjulegrar eda umsaminnar notkunar. Leigutaki ber p6 ekKi
abyrgd a atvikum sem voru honum sannanlega 6viokomandi. Af akvadinu leidir ad leigutaki
verdi ad syna fram & ad tjon & hdsnadinu sem vard & leigutimanum sé ekki af hans véldum. i
pessu felst nokkurs konar 6fug sénnunarbyrdi, enda gert rad fyrir pvi ad meintur tjonvaldur
syni fram & ad hann, eda adrir & hans vegum, hafi ekki valdid umraeddu tjéni. Reglan er ef til
vill edlileg pegar vidhaldsskyldur leigusala samkvemt 19. gr. hsll. og tilkynningarskylda
leigutaka samkveemt 16. gr. hsll. eru hafdar til hlidsjonar. Pannig ma gera rad fyrir pvi ad
engar verulegar skemmdir eda agallar hafi verid & husnadinu vid afhendingu, enda hefdi
leigutaki pa tilkynnt leigusala um pad og krafist (rbota.t>

pratt fyrir ad leigutaki purfi ad syna fram & ad tjon & fasteign hafi ekki ordid a
leigutimanum er leigusali ekki laus allra mala hvad pad vardar. Leigusali verdur ad syna fram
4 ad leiguhtsnadid hafi ryrnad eda pad skemmst & leigutimanum, vilji hann krefja leigutaka
um baetur vegna tjons & fasteigninni.*® bannig er pad undir leigusala komid ad syna fram a ad
fasteign hans hafi verid laus vid umratt tjon i upphafi leigutimans. Af peim sékum er pad
edlilegt ad leigutaki syni fram & ad tjon hafi ekki ordid & leigutimanum, enda sé leigusali pa
bdinn ad syna fram & ad tjonid hafi ekki verid til stadar fyrir leigutimann. Vid peer adstedur
bendir pvi allt til pess ad tjonid hafi ordid & leigutimanum, en ef leigutaki getur afsannad pad
er hann laus undan abyrgd vegna pess.

Sonnunarfersla leigusala er ekki formbundin en farsalast er pegar adilar leita til
byggingarfulltria videigandi sveitarfélags og lata framkvema Uttekt samkvaemt XIV. kafla
hsll. Ef annar adili krefst pess ad slik Gttekt fari fram vid afhendingu hisnadis eda vid
lokaskil fasteignar er pad skylda ad slikt sé gert, sbr. 71. gr. hsll. Badir adilar eiga ad vera
vidstaddir slika uttekt, en heimilt er ad tilnefna adra adila til pess ad meeta fyrir peirra hond.
Uttekt vid afhendingu fer pannig fram ad byggingarfulltrii fer yfir hiisnaedid og tilgreinir allt
bad sem telst i 6lagi eda ekki alveg i samraemi vid samning adila. Badir adilar hafa einnig feeri
& ad koma ad adfinnslum sinum og geta jafnvel 6skad Urb6ta samkveemt akveedum hsll. begar
leigutima er lokid meetir byggingarfulltrdi aftur i hdsnadid og framkveemir samberilega
uttekt. P& geta adilar séd pad nakvemlega hvada hlutir, ef einhverjir, hafi skemmst &
leigutimanum og hvort hadsnadid purfi & einhvers konar lagferingum ad halda vegna

vanraekslu eda saknaemrar hattsemi leigutaka.

152 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 228.
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Ef dttekt byggingarfulltrda ber pad med sér ad til demis hurd sé skemmd innan
fasteignarinnar, sem var vissulega 6skemmd vid upphaflega uttekt, pa ber leigutaki abyrgd a
bvi nema hann geti synt fram a ad hurdin hafi skemmst a annan hatt en pann sem rekja ma til
leigutaka eda adila & hans vegum. bad er pvi edlilegt ad pessi sonnunarbyrdi sé 16gd a
leigutaka vid pessar adsteedur, enda leigusali i mun verri stodu til pess ad syna fram & hid
gagnsteda. Ef byggingarfulltrai telur hins vegar ad skemmdir séu ekki af voldum leigutaka pa
myndi slikt hafa mikla pydingu og hafa peer afleidingar ad leigutaki pyrfti ekki ad bzta
leigusala tjonid, sbr. AKH 12. september 2007 (13/2007) par sem deilt var um skemmdir &
parketi og panilvegg. Byggingarfulltrii taldi leigutaka ekki geta borid 4byrgd a skemmdunum
og taldi nefndin pvi ekki sannad ad skemmdirnar veeru af voldum leigutaka. Kréfum leigusala
um beetur var pvi hafnad.

Hlutverk byggingarfulltria vid lokadttekt getur einnig falist i pvi ad meta fjarhaed pess
tjons sem liggur fyrir ad Gttekt lokinni, sbr. AKH 7. oktober 2013 (41/2013) par sem fyrir lagu
skemmdir & vegg annars vegar og raftengli hins vegar. Leigutaki vidurkenndi ad hafa valdid
umraeddum skemmdum en leigusali krafdist po einnig bota vegna prifa & ibudinni og vegna
forgunar sorps fra leigjanda og vildi ganga ad tryggingarfé vegna pess. Nefndin leit til 40. gr.
hsll. par sem kemur medal annars fram ad leigusali geti ekki rddstafad tryggingu nema
samkveemt sampykki leigutaka ef enginn domur hefur gengid um bdtaskyldu leigjanda.
Einnig leit nefndin til pess ad jafnvel p6 sampykki leigutaka veeri til stadar vardandi hluta
beirra krafna sem leigusali hafdi sett fram pa veeri enn agreiningur um fjarhaed tjonsins og
hefdi byggingarfulltrii med réttu att ad meta pad. Af peim sékum var krofum leigusala hafhad
0g gat hann pvi hvorki radstafad tryggingarfé leigutaka upp i skemmdirnar né annan kostnad.

Ef engin uttekt hefur farid fram og fyrir liggur ad einhverjir paettir hisnadis séu skemmdir
begar leigusala er afhent hisnadi ad loknum leigutima getur pad reynst leigusala erfitt ad
syna fram a astand hasnadisins i upphafi leigutimans, sérstaklega ef leigutaki neitar ad hafa
valdid skemmdunum, sbr. AKH 30. névember 2012 (35/2012). | malinu lagu fyrir
umtalsverdar skemmdir sem héfdu ordid vegna innbrots a leigutimanum. Leigutaki neitadi p6
ad bera abyrgd & skemmdunum, enda veeru peer ekki af hans voldum. Nefndin taldi leigusala
ekki geta krafid leigutaka um beetur vegna tjonsins par sem engin uttekt hafdi farid fram vio
upphaf eda lok leigutima. Af peim sokum gat leigusali ekki synt fram & pad ad leigutaki hafi
valdid tjoni & eigninni.

Leigusali geeti stutt sig vid ljésmyndir af hasnaedinu ef engin Uttekt fér fram, séu
ljosmyndirnar dagsettar og ef paer syna med dyggjandi heetti fram & ad fasteignin hafi verid i

060ru og betra astandi vid afhendingu til leigutaka. Einnig geetu yfirlysingar vitna talist

46



nagjanleg soénnun vid pessar adsteedur, sbr. AKH 24. jli 2008 (8/2008) par sem deilt var um
pad hvort leigjandi hefoi valdid skemmdum & parketi hdsnadis & leigutimanum. Engin
formleg uttekt hafdi farid fram i upphafi leigutima eda vid lok leigutima og byggai leigutaki a
bvi ad leigusali geeti ekki sannad ad leigutaki hafi valdid umraeddum skemmdum. Fyrir lagu
hins vegar yfirlysingar vitna sem stadhafdu ad parket fasteignarinnar hefdi verid i lagi dagana
fyrir atleigu ibadarinnar og einnig hafdi leigutaki aldrei neitad pvi ad hafa valdid
skemmdunum. Nefndin taldi pvi leigutaka verda ad bera abyrgd & skemmdunum, prétt fyrir ad
engin Gttekt hafdi farid fram.

Oumdeilt er ad besta leidin i pessu sambandi er ad lata framkveema dttekt i upphafi
leigutima af hendi byggingarfulltria og eiga adilar ad skipta kostnadi vio slika uttekt & milli
sin, sbr. AKH 21. mai 2007 (6/2007) par sem deilt var um fjarhad vegna kostnadar vid Gttekt
a leiguhdsnaedi. Nefndin taldi adila eiga ad greida kostnadinn ad jofnu, en pad kemur beinlinis
fram i 70. gr. hsll. og geta slikar Gttektir verid badum adilum til hagsbota.

pad er rétt ad nefna pad hér ad skiptar skodanir hafa komid fram medal freedimanna i
nagrannarikjum Islands vardandi pad hvort leigusali eda leigutaki eigi ad bera ofangreinda
sonnunarbyrdi. bannig telur Viggo Hagstrem pad leida af norskum rétti ad leigutaki beri ad
sanna pad ad tjon & hinu leigda hisnadi sé ekki af hans voldum.*>* Henry Ussing taldi hins
vegar ad leigutaki eigi ekki ad bera slika sonnunarbyrdi samkvemt donskum rétti. 1
Fraeedimenn hér & landi virdast hins vegar ekki hafa deilt um ofangreind sjonarmid og virdist
almenna reglan hér & landi vera su ad leigutaki hisnadis beri sénnunarbyrdina fyrir pvi ad
skemmdir hafi ekki ordid a leigutimanum, svo lengi sem leigusali hafi synt fram & ad
skemmdirnar hafi ekki verid til stadar vid upphaf leigutima.

Ef leigusali telur sig eiga rétt a bdtum ar héndum leigutaka vegna skemmda parf leigusali
ad tilkynna leigutaka um krofur sinar innan tveggja manada fra skilum husnadisins, sbr. 64.
gr. hsll. Ef husnadid virtist i edlilegu astandi vid skilin en sidar koma i 1jos agallar, sem ekki
voru synilegir vid skil hasnadisins, verdur tilkynning ad berast leigutaka innan tveggja
manada fra pvi ad leigusali vard peirra var. Ef leigusali geetir ekki ad pessum timamérkum
fellur botaréttur hans nidur, nema leigutaki hafi komid fram med sviksamlegum hatti. Ef
adilar geta ekki komid sér saman um botafjarhaed er heaegt ad leita til byggingarfulltrda, sem

metur pa tjonid, sbr. 65. gr. hsll. Ef &greiningur er enn til stadar eftir mat byggingarfulltrda er

1% Viggo Hagstrgm: Obligasjonsrett, bls. 478.
155 Henry Ussing: Obligationsretten, bls. 113.
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hegt ad leita til domkvaddra matsmanna innan tveggja manada frd pvi ad nidurstada

byggingarfulltria vard 1j6s.t*

4.3.3 Vanefndir & 6drum skyldum

Leigutaki getur vanefnt skyldur sinar med 6drum hetti en peim sem hér hefur adur verid lyst.
Omogulegt er ad nefna temandi upptalningu & moégulegum vanefndum leigutaka en sem
deemi méa nefna pad pegar leigutaki neitar ad veita hasnaedi vidtoku & réttum tima. Pegar svo
ber undir er leigutaka pratt fyrir pad skylt ad greida fyrir leiguna, enda hafi adilar gert
samning pess efnis. pPad er pvi ekki forsenda fyrir afhendingu leigugreidsina ad leigutaki
hagnyti sér hisnadid. **’ Einnig getur verid ad leigutaki neiti ad yfirgefa hisnzdid ad
leigutima loknum og neydist leigusali pa til pess ad leita atbeina yfirvalda og fa leigutaka
borinn Gt Ur hasnedinu med beinni adfarargerd, sbr. nanar i kafla 5.2.4 hér sidar. Vanefnd
leigutaka getur einnig komid fram i 6logmeetri framleigu hdsnadisins, sbr. 44. gr. hsll. og

getur slikt leitt til riftunar samkvaemt 4. tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll.1%8

5 Vanefndaulrradi adila leigusambands

5.1 Almennt
[ flestum tilvikum ganga leigusambénd greidlega fyrir sig. Af framangreindu er p6 ljost ad
adilar leigusambands geta vanefnt skyldur sinar hvor gagnvart 6drum med margvislegum
haetti. Algengast er ad vanefndir leigutaka felist i greidsludreetti, en algengast er ad leigusali
vanefni vidhaldsskyldur sinar. begar vanefndir hafa att sér stad neydist gagnadili idulega til
pess ad gripa til videigandi vanefndadrraeda. > Verdur ni sagt skilid vid umfjéllun um
vanefndir adila og litid til peirra Grreeda sem heaegt er ad gripa til pegar vanefndir hafa ordid.
Pegar upp kemur agreiningur medal leigusala og leigutaka er i mérgum tilvikum haegt ad
leysa slikan agreining med samkomulagi. Pad & til deemis vid pegar hid leigda husnadi er
ekki i pvi astandi sem adilar hofou upphaflega samid um, eda ef adilar toldu sig njota meiri
réttinda en sidar kom i 1jos. bPegar svo ber undir geta adilar ef til vill komist ad samkomulagi
um hlutfallslega leekkun a hasaleigu eda ad buid sé pannig um hlutina ad hinu leigda husnadi
sé einfaldlega komid i umsamid astand.'® pannig er yfirleitt haegt ad leysa minnihattar

agreining an pess ad adrir utanadkomandi adilar purfi ad taka sérstakan patt i pvi. Eins og

1%6 Jéhannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 227.
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adur segir getur hins vegar verid ad leita purfi adstodar annarra adila pegar agreiningur telst
vera meirihattar. Vid peer adsteedur koma vanefndadrraedi adila til skodunar og er pa oft leitad
til 16gmanna eda annarra serfreedinga i kjolfario. Ef sattir takast ekki medal adila er haegt ad
leita til keerunefndar hiisamala eda domstdla eftir nidurstodu. o

Rétt er ad nefna pad strax hér i upphafi ad med ndgildandi husaleigulégum, nr. 36/1994,
var framkvaemd breytt hvad vardar sénnunarbyrdi fyrir sannanlegum sendingum tilkynninga.
[ logunum er gert rad fyrir margvislegum tilvikum par sem réttarahrif og beiting
vanefndalrraeda er beinlinis bundin pvi ad tilkynnt hafi verid um vanefndir eda pad sem
urbdta krefst af hendi leigusala, en einnig er & nokkrum stédum gert rad fyrir pvi ad leigusali
sendi leigutaka tilkynningu. I pessu sambandi ma nefna tilkynningu til leigusala um agalla &
hasnadi, sbr. 16. gr. hsll., tilkynningu til leigusala vegna vanrakslu & vidhaldsskyldum, sbr.
20. gr. hsll. og greidsluaskorun leigusala til handa leigutaka &dur en hagt er ad beita riftun
vegna greidsludrattar, sbr. 1. tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll.*®2 [ eldri l6gum, nr. 44/1979, var gert
r&d fyrir pvi ad sendandi slikrar tilkynningar pyrfti ad syna fram & pad ad sendingin hafi borist
vidtakanda a réttum tima o.s.frv. ef upp komu deilumal. bannig bar sendandi ahattuna ef
mottakandi neitadi pvi ad hafa fengid tilkynninguna og var sendandi pa edlilega i mjog erfidri
stodu, eins og segir i greinargerd med frumvarpi pvi er vard ad nagildandi hdsaleigulégum.

Af peim sokum var &kvedid ad breyta fyrirkomulaginu og fera sonnunarbyrdina yfir &
mottakanda. Sendanda naegir pvi ad syna fram & ad hann hafi vissulega sent ordsendingu pess
efnis, sem hann vill byggja rétt a, af stad med peim hetti sem almennt er talinn
forsvaranlegur.!%3

I 13. gr. nugildandi hasaleigulaga er pvi kvedid & um pad ad sé skrifleg ordsending send af
stad med sannanlegum og tryggilegum heetti innan peirra timamarka sem malt er fyrir um pa
hafi han pau réttarahrif sem henni er &tlad ad hafa, jafnvel p6 han komi afbokud, of seint eda
alls ekki til vidtakanda.'%* pad er p6 afar fatitt ad skriflegar ordsendingar afbakist, misfarist
eda tynist & leid sinni til vidtakanda. Hins vegar er algengt ad vidtakandi sé grandvis um ad
einhvers konar tilkynning sé & leidinni til hans og reyni jafnvel ad fara huldu hofdi eda neiti
ad veita bréfi vidtoku. % Jafnvel eru til deemi pess ad vidtakandi einfaldlega losi sig vid slikar
tilkynningar og pykist ekki hafa mottekio paer. Na hefur sénnunarbyrdin hins vegar verid 16gd

& mottakanda ad syna fram a pad ef hann telur sig ekki hafa mottekid bréf sem pessi, hafi pau

161 Nanar var fjallad um kearunefnd hisamala og malsmedferd fyrir nefndinni i kafla 2.3

162 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I, bls. 87.

163 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1084 (pskij. 160).

164 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krafuréttur 1, bls. 79.
165 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur Il, bls. 87.
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& annad bord verid send af stad med sannanlegum og tryggilegum heetti, sbr. Hérd. Reykn. 12.
névember 2007 (A-152/2007) par sem medal annars var deilt um hvort greidsluaskorun vegna
vanskila & leigugreidslum og yfirlysing um riftun hdsaleigusamnings hafi borist leigutaka. |
domnum segir ad ahettan af slikum sendingum hvili @ méttakanda en ekki sendanda og par
sem bréfin voru mottekin af Islandspdsti & réttum tima var talid sannad ad leigusali hefdi sent
baer med sannanlegum og tryggilegum heetti.

pa vaknar hins vegar su spurning hvad sé sannanlegur og tryggilegur sendingarhattur.
Login maela ekki beinlinis fyrir um pad hvernig adilar geta tryggt ser sénnun pess efnis en
tryggasta leidin er ef til vill ad senda &byrgdarbréf, en einnig kemur til greina ad lata
stefnuvott birta tilkynningu eda fa& moéttakanda bréfsins til pess ad kvitta fyrir mottoku ef til
deemis leigusali hefur 4kvedid ad birta leigutaka bréf sjalfur.'®® bad getur einnig vaknad upp
agreiningsmal vardandi pad hverjum skuli afhenda tilkynningar samkvaemt hasaleigulogum.
Edli malsins samkveemt er pad leigjandi sjalfur sem er réttur vidtakandi slikrar tilkynningar,
en pegar honum er ekki fyrir ad fara getur komid til alita ad afhenda 6drum adila i hans stad.
Telja verdur heimilt ad afhenda maka leigjanda eda bérnum hans sem nad hafa 18 ara aldri
slikar tilkynningar, en adrir adilar koma taeplega til greina.®” bannig er til deemis ekki unnt ad
beita reglum laga um medferd einkamala nr. 91/1991, sbr. XIlI kafli laganna, med 16gjéfnun.
Af peim sokum koma vinnuveitendur, samstarfsfélagar, nagrannar eda adrir adilar ekki til
greina.

Vanefndaurreedum ma skipta i tvo flokka. Annars vegar svokalladar efndaheimildir og
hins vegar gagnkvaemnisheimildir. T fyrri flokkinn falla pau Grraedi adila sem mida ad pvi ad
na fram efndum og ma til deemis nefna skadabetur og drattarvexti i pvi sambandi. I sidari
flokkinn falla pau Urreedi sem mida ad pvi ad losa adila undan efndum samnings i heild eda ad
hluta. Pannig telst riftun hisaleigusamnings til gagnkveemnisheimilda.®

Vanefndadrradi leigusala annars vegar og leigutaka hins vegar eru apekk.'%® Badir pessir
adilar geta, ad akvednum skilyrdum uppfylltum, rift samningi sinum og einnig hafa peir badir
heimildir til pess ad segja upp samningi.'’® Ef vanefndir hafa valdid peim tjoni, hvort sem pad
telst fjarhagslegt eda sé annars edlis, pa geta badir adilar krafist skadabdta vegna pess tjons ar
hendi gagnadila. Ad 6dru leyti hafa leigusalar og leigutakar mismunandi Urraedi. Pannig getur

leigusali krafist Gtburdar ef leigutaki neitar ad yfirgefa fasteign eftir ad samningi er lokid, en

166 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1084 (pskj. 160).

167 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 192.

168 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur 11, bls. 17.
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pba verdur leigusali po ad fara fyrirfram akvedna leid innan réttarkerfisins i peim tilgangi.t’*
Algengt er einnig ad leigusali fari fram & ad leigutaki skili til hans tryggingu med einhverjum
heetti, sbr. 40. gr. hsll., og getur leigusali gengid ad tryggingunni ef akvednar vanefndir verda
a leigutimanum. Leigutaki hefur hins vegar heimild til pess ad draga vidgerdarkostnad fra
leigugjaldi ad akvednum skilyrdum uppfylltum.

itarlega verdur fjallad um oll pessi Grredi leigusala og leigutaka i eftirfarandi
undirk6flum. Einnig verdur farid érfaum ordum um peer adsteedur pegar pad kemur til alita
hvort adilar hafi misst rétt sinn til pess ad beita vanefndadrraedum, ymist vegna galeysis eda

tomlaetis.

5.2 Vanefndaurradi leigusala
5.2.1 Riftun hasaleigusamnings
Riftun hefur verid skilgreind & pann hatt ad um sé ad reeda vanefndalrraedi sem hagt er ad
gripa til pegar adili ad gagnkvemu kréfusambandi tekur einhlida akvoroun, & réttmeetum
grundvelli, ad efna ekki skyldu sina samkvemt adalefni samnings vegna vanefnda
gagnadila.l’? begar leigusali tekur akvordun um ad rifta leigusamningi parf hann ad stydja sig
vid einhverja pa tiu tolulidi sem finna ma i 1. mgr. 61. gr. hsll. bar koma fra peer astaedur sem
leigusali getur borid fyrir sig pegar til alita kemur ad rifta samningi hans vid leigutaka.
Mikilvaegt er ad hafa i huga ad riftun er pad vanefndadrredi sem almennt séd hefur
alvarlegastar afleidingar fyrir gagnadila og pvi edlilegt ad gerd sé su krafa ad hun sé studd
videigandi lagaheimild & réttmaetum grundvelli.t” Riftun kemur til framkveemda med einhlida
tilkynningu, en i peirri tilkynningu felst akvod.'™* pannig bindur tilkynningin méttakanda
hennar & pvi augnabliki er hann feer tilkynninguna og feer gagnadili pvi almennt engan frest til
bess ad motmaela riftun eda fara fram & frest i pvi sambandi.’”® begar riftun hefur komid ftil
framkvaeemda eiga adilar pvi ad standa eins og samningur hafi aldrei verid gerdur.t’® begar um
hisaleigu er ad raeda er hins vegar edlilegt ad leigusali veiti leigutaka akvedinn frest til pess

ad flytja & brott ar ibadinni og skila henni af sér, enda ef til vill ekki haegt ad fara fram & ad
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slikt gerist samdeegurs. Almennt er pvi heppilegast ad slikur frestur sé veittur og ad hann
komi fram i riftunaryfirlysingu.t’’

[ XI1. kafla hsll. er ekki gerd nein krafa um sérstakt form riftunaryfirlysingar. bad er hins
vegar goo regla ad slikt sé afhent skriflega, enda geeti leigusali purft ad syna fram & ad
riftunaryfirlysing hafi sannanlega verid send ef um slikt er deilt sidar. Af peim asteedum veeri
ef til vill 6ruggast ad yfirlysing um riftun yrdi send med &byrgdarbréfi eda a annan pann hatt
sem nefndur var i kafla 5.1 hér ad framan, sbr. framangreind umfjéllun um 13. gr. hsll.

par sem riftun er dumdeilanlega pad vanefndadrraedi sem gengur lengst gagnvart
gagnadila er Urraedinu sett akvedin skilyrdi i husaleiguldgum. bannig kemur riftun einungis til
greina pegar vanefnd telst veruleg og auk pess er pad i nokkrum télulioum 1. mgr. 61. gr. hsll.
gert ad skilyrdi ad leigusali hafi sannanlega sent leigutaka askorun um efndir eda &minningu
adur en riftun er beitt. 1’8

pad getur p6 verid deilumél hvad sé veruleg vanefnd og hvort um slikt sé ad reeda i tilfelli
pbess adila er beitt hefur riftun. Reglan er matskennd og fer pvi eftir heildarmati & adsteedum
hverju sinni.t” [ lausafjar- eda neytendakaupum eru pvi edlilega adrar aherslur en i leigurétti
og getur vanefnd talist veruleg af ymsum asteedum. Algengast er vissulega ad leigusali telji
vanefnd vegna langvarandi greidsludrattar verulega en einnig getur verid um ad reda
vanefndir sem felast i 6seemilegri umgengni leigutaka eda jafnvel skemmdum sem leigutaki
hefur valdid & hinu leigda hisnadi. Par sem um matskennt Urraedi er ad reeda ma finna i tiu
tolulioum 1. mgr. 61. gr. hsll. peer riftunarheimildir sem almennt ma byggja riftun a. NG
verdur fjallad itarlega um peer og pau sjénarmid sem bua peim ad baki.

Samkvaemt 1. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll. getur leigusali rift hdsaleigusamningi ef leigjandi
greidir ekki leigugjald & réttum gjalddaga og sinnir ekki greidsluaskorun innan sjo daga fra
sendingu hennar. Riftun samkveemt akveadinu er algengasta asteda riftunar hdsaleigu-
samninga i framkvaemd og reynir pvi idulega & akvedid.'® begar raett er um leigugjald i
bessu sambandi er att vid badi hid eiginlega gjald fyrir afnotin af hdsnadinu og allan pann
rekstrarkostnad sem leigutaka ber ad greida. Pannig getur leigusali beitt riftun pratt fyrir ad
vanefndir séu einungis vegna vanefnda i tengslum vid hitunar- og rafmagnskostnad. Einnig er
hvergi tilgreind nein lagmarksfjarnaed sem réttleett geti riftun og virdist pvi upphaedin ekki
skipta mali i pvi sambandi. Pad veeri hins vegar vafasamt ad beita riftun vegna ogreiddra
drattarvaxta eldri vanskila ef leigugjaldid sjalft veeri i skilum. Slikt telur Jéhannes Karl
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Sveinsson afar haepid i riti sinu Leiguréttur 11, en mat & pvi pyrfti p6 ad fara fram midad vio
peer fjarhadir sem um reedir hverju sinni.8!

Pegar leigutaki vanefnir hofudskyldu sina og greidir ekki leigugjaldid & réttum tima hefur
leigusali akvedid val um pad hvernig hann bregst vid sliku. Leigusali getur pannig akvedid ad
halda fast i samning adila og innheimt leigugjaldid med drattarvoxtum, en samkvaemt 4. mgr.
33. gr. hsll. er leigusala heimilt ad krefjast heastu l6gleyfou drattarvaxta frd gjalddaga ef
vanskil hafa varid i sjo daga.® Slikt getur hakkad krofu leigusala umtalsvert og gert
leigutaka enn erfidara med ad koma greidslunum i skil. Vilji leigusali ekki halda i samning
adila getur hann pvi rift husaleigusamningnum samkveemt 1. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll., en pa
er pad gert ad skilyrdi ad leigusali sendi leigutaka greidsluéskorun. Slika askorun er ekki haegt
ad senda fyrr en i fyrsta lagi daginn eftir gjalddaga, enda eru vanskilin pa ordin ad
veruleika.'®® Leigusali gaeti pvi ekki stytt sér leid og sent greidsluaskorun fyrir gjalddaga,
jafnvel pd pad veeri alveg a hreinu ad leigutaki myndi ekki nd ad greida leigugjaldid a
gjalddaga.

Samkveemt akveadinu parf ad koma skyrlega fram i riftunaryfirlysingunni ad samningi
verdi rift ef leigjandi sinnir ekki greidslu innan sjo solarhringa og parf pessi dskorun ad vera
skrifleg.’®* [ samreemi vid fyrri umfjéllun um 13. gr. hsll. er ljost ad dagsetning réttarahrifa
yfirlysingar midast almennt vid pann dag pegar yfirlysing er sannanlega send af stad, nema
mottakandi geti synt fram & ad askorun hafi borist honum sidar eda alls ekki. Ef stefnuvottur
birtir yfirlysingu midast réttarahrifin p6 vid pann sama dag og skal yfirlysing pa birt leigutaka
sjalfum eda heimilisménnum hans sem n&d hafa 18 ara aldri.*8®

préatt fyrir ad 1. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll. geri rad fyrir sjo daga greidslufresti er leigusala
heimilt ad hafa pann frest lengri en sjo daga. Um er ad raeda pann lagmarksfrest sem leigusali
verdur ad veita leigutaka og pvi er pad i hondum leigusala hverju sinni hversu langan frest
hann kys ad veita leigutaka, sbr. AKH 26. jani 2014 (29/2014) par sem leigusali rifti
hisaleigusamningi & grundvelli vanefnda. I malinu hafdi leigutaki ekki greitt leigu fyrir
marsmanud og sendi leigusali af stad greidsluaskorun af pvi tilefni pann 8. april pad sama ar
bar sem leigutaka var gefinn frestur til pess ad greida vanskil til 25. april. Leigutaki sinnti

hins vegar ekki peirri &skorun og var leigusala pvi talid heimilt ad rifta samningnum.
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Ef leigutaki sinnir greidsluaskorun innan frestsins og greidir allar paer vanefndir sem hafa
att sér stad fellur riftunarheimild leigusala sjalfkrafa nidur. Leigusali hefur pa fengid efndir
samkveaemt adalefni samnings og ef frekari vanskil verda a leigutimanum parf leigusali pvi ad
endurtaka ferlid og senda adra greidsluaskorun. Ef engin greidsla berst hins vegar, eda ef
greidsla er 6fullnaegjandi, getur leigusali rift samningnum & attunda degi og sendir leigusali pa
almenna tilkynningu ad samningi adila sé rift & grundvelli pess ad greidsluaskorun hafi ekki
verid sinnt. Ef leigutaki greidir vanskil ad hluta & timabili greidsluaskorunar kemur slikt ekKki i
veg fyrir heimild leigusala til pess ad rifta samningnum & grundvelli 1. t6lul. 1. mgr. 61. gr.
hsll. Leigutaki verdur pvi ad greida vanskilin ad fullu, en eins og adur segir veeri pd vafasamt
ad heimila leigusala riftun ef leigutaki hefur greitt 61l vanskil fyrir utan pa dréattarvexti sem
hafa komid til vegna eldri vanskila.'8®

Pegar adilar semja um ad leigutaki skili tryggingarfé til leigusala i upphafi leigutima, en
vanrekja pad sidan, getur slikt réttlett riftun & sama grundvelli og ef um vanskil
leigugjaldsins sjalfs veeri ad raeda, sbr. Hérd. Sudl. 3. februar 2012 (A-34/2011) par sem
leigusali hafdi sent greidsluaskorun vegna ogreiddrar husaleigu auk tryggingarfjar. Leigutaki
greiddi tryggingarféd innan sjo daga frestsins en ekki leigugreidslurnar, enda hélt hann pvi
fram ad samkvemt munnlegu samkomulagi adila veeri honum heimilt ad radstafa
leigugreidslum upp i kostnad vegna pipulagningamanns sem leigusali hefdi att ad greida fyrir.
Leigusali hafnadi pessu og sagdi slikt samkomulag eiga ad vera skriflegt. Héradsdémur taldi
hasaleiguldgin hins vegar gera rad fyrir pvi ad samkomulag sem pessi geti verid munnleg, p6
&tio sé farselast ad slikt sé gert skriflega. Par sem leigusali hafdi ekki hrakid peer fullyrdingar
leigutaka ad munnlegt samkomulag veeri i gildi taldi héradsdémur pvi ekki sannad ad
umreddar leigugreidslur veeru i vanskilum.

Samkveemt 2. tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll. er leigusala heimilt ad rifta leigusamningi ef
leigutaki greidir fyrir afnot sin af husnadinu ad hluta eda 6llu leyti med vinnuframlagi og
synir af sér storfellda vanrakslu eda gerist sekur um meiri hattar mistok vid starfid. pessi
regla er samhljoda 2. tolul. 1. mgr. 20. gr. eldri husaleigulaga, nr. 44/1979, og er i raun fengin
Ur norreenum rétti. 8" Gera verdur rad fyrir pvi ad Oalgengt sé ad leigusali beiti riftun &
grundvelli reglunnar, ad minnsta kosti hér & landi, en p6 er pad alls ekki 6pekkt ad leigugjald
sé greitt ad einhverjum hluta med vinnuframlagi. Pad getur verid heppilegt fyrir bada adila
pbegar hin leigda eign parfnast vidhalds og ma imynda sér paer adsteedur pegar leigutaki fer ad

greida til deemis priggja manada leigugreidslur med pvi ad leggja golfefni i ibad leigusala. Ef

186 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 211.
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leigutaki sinnir verkinu ekki getur leigusali rift samningi af peirri &stedu, en einnig kemur
riftun til greina ef verkid er svo illa gert ad pad nytist leigusala alls ekki. Reglan gerir ekki rad
fyrir sérstakri askorun eda tilkynningu, en i samremi vid ofangreint og pau ahrif sem riftun
hefur fyrir gagnadila er edlilegt ad einhvers konar yfirlysing eda aminning sé afhent leigutaka
adur en leigusali gripur til riftunar & grundvelli akveedisins. 18

Ef leigutaki hagnytir sér hid leigda hisnaedi i andstddu vid landslog eda & annan pann hatt
sem leigusamningur meelir fyrir um og letur ekki af peirri hattsemi pratt fyrir skriflega
aminningu er leigusala heimilt ad rifta samningnum a grundvelli 3. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll.
par sem riftun kemur einungis til greina pegar um verulega vanefnd er ad raeda er ljost ad
hattsemi leigutaka parf ad vera alvarleg. Til demis myndi akveedid eiga vid ef leigutaki
stundadi fikniefnaframleidslu eda starfraekti veendispjonustu i husnadinu, eins og fjallad var
um i kafla 3.3.2 hér ad framan.!®°

Gerd er krafa um ad leigusali sendi leigutaka skriflega tilkynningu, par sem farid er fram &
ad leigutaki lati af umraeddri hattsemi, &dur en riftun er beitt. Pad er hins vegar ekki fjallad um
nein timamork i pvi sambandi, en gera verdur rad fyrir pvi ad sjo daga frestur yrdi talinn
heefilegur. Einnig er ljost ad leigusali getur rift samningnum ad undangengnum peim fresti
pratt fyrir ad hvergi komi fram i tilkynningunni ad slikt verdi gert lati leigutaki ekki af
hattseminni, eins og & vid um greidsluaskorun samkveemt 1. tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll.1%

Pegar leigutaki framselur leigurétt sinn ad hisnadi eda framleigir husnadid an heimildar
getur leigusali gripid til riftunar samkvaemt 4. tolul. 1.mgr. 61. gr. hsll.1®! pad sama & vid ef
leigutaki hefur fengid heimild til ad framleigja fasteign leigusala en framleigutaki gerist sekur
um einhverja pa hattsemi sem getur heimilad leigusala ad rifta samningi. P4 gildir riftun
gagnvart upphaflegum leigutaka og getur hattsemi framleigutaka pvi haft miklar afleidingar
fyrir upphaflegan leigutaka. 1°2 begar leigutaki neitar leigusala ad framkveema vidhald
samkvaemt 18. gr. hsll. an gildra astaedna getur leigusali einnig rift samningi af peim sékum,
sbr. 5. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Riftun er enn fremur heimil & grundvelli 7. télul. 1. mgr. 61.
gr. hsll. ef hasnadid spillist i umsjé leigutaka og hann sinnir ekki krofum leigusala um

Urbeetur an tafar, eins og 18. gr. hsll. gerir rad fyrir.
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Sa riftunarheimild sem reynir ef til vill mest &, fyrir utan &durnefndan 1. t6lul. 1. mgr. 61.
gr. hsll., er su regla ad leigusala sé heimilt ad rifta samningi ef leigutaki vanrakir skyldur
sinar til ad sja til pess ad god regla og umgengni haldist i hinu leigda husnadi eda gerist sekur
um personulega meingerd gagnvart leigusala eda fjolskyldu hans, sbr. 8. tolul. 1. mgr. 61.
hsll., og Hrd. 2002, bls. 79 (13/2002) par sem fallist var & atburd & grundvelli beinnar
adfarargerdar vegna framferdi leigutaka, en sannad pétti ad mikid o6nadi hafi stafad fra
leigutaka. Leigusamningi hafdi verid rift med visan til 8. tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll. og var
leigutaki pvi borinn Gt Ur hdsnadinu.

Riftunarheimild 8. t6lul. 1. mgr. 61. gr. hsll. visar til 30. gr. hsll. par sem fram kemur
skylda leigutaka til pess ad ganga vel um hid leigda husnadi, en um pa skyldu leigutaka var
itarlega fjallad i kafla 4.3.2 hér ad framan. Til pess ad haegt sé ad beita heimild 8. télul. 1.
mgr. 61. gr. hsll. pegar um sleema umgengni er ad reeda er naudsynlegt ad leigusali hafi sent
leigutaka aminningu og skorad & hann ad baeta 0r astandinu, sbr. AKH 30. desember 2009
(23/2009) par sem leigusali hafdi rift samningi vegna mikillar truflunar sem stafadi fra
leigutaka vegna gestagangs ad neeturlagi. Adila greindi mikid & um malsatvik og ekki potti
sannad ad leigusali hefdi aminnt leigutaka adur en gripid var til riftunar. Nefndin taldi
leigusala pvi ekki geta byggt & reglu 8. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll. og hefdi honum pvi verid
Oheimilt ad rifta samningnum. Karunefnd hisaméala komst ad somu nidurstddu i sambeerilegu
mali par sem leigusali hafdi skipt um laesingu ad ib(d og fjarlegt blsléd leigutaka a medan
hann var i sumarfrii erlendis, sbr. AKH 3. névember 2009 (12/2009). Leigusali hélt pvi fram
ad mikil oOleti hefou fylgt leigutaka og ad lI6gregluskyrslur getu synt fram & pad. Engin
aminning hafdi p6 verid afhent leigutaka vegna pessa og gat leigusali pvi ekki byggt riftun &
8. tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll. par sem leigusali hafdi rymt ibadina og skipt um lasingar a
medan leigutaki var fjarverandi, auk pess ad afhenda nyjum leigutaka ibudina til afnota, var
hann talinn hafa bakad sér skadab6taabyrgd gagnvart leigutaka. | Hérd. Rvk. 18. september
2007 (A-252/2007) krafdist leigusali atburdar & grundvelli riftunar vegna hévada og
drykkjulata fra leigutaka. Leigusali byggdi riftun & 8. t6lul. 1. mgr. 61. gr. hsll. en engin
aminning hafdi p6 verid afhent leigutaka og var krofu leigusala um Utburd pvi hafnad, enda
riftun ekki framkvaemd samkvaemt reglum husaleigulaga og pvi 6légmaet.

SU aminning sem send er leigutaka, par sem farid er fram & ad hann bati Ur astandinu,
verdur ad vera skyr og afdrattarlaus. Pannig parf ad tilgreina hvada hattsemi farid er fram & ad
leigutaki beeti Ur og hvernig hann hefur brotid gegn peim umgengisreglum sem gilda hverju
sinni. Einnig er mikilveaegt ad pad komi sérstaklega fram ef leigusali a&tlar sér ad beita riftun,
verdi ekki beett ur astandinu, sbr. Hérd. Vestfj. 19. 4gust 2008 (A-2/2008) par sem leigusali
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sendi slika askorun 22. névember 2007, en tok fram ad samningi adila verdi sagt upp beeti
leigutaki ekki ar astandinu. T aprilmanudi arid 2008 urdu sidan mikil leeti i ibadinni og var
l6gregla kollud & stadinn. 1 kjolfarid rifti leigusali samningnum med visan til &minningar sem
send hafdi verid leigutaka og gaf honum tveer vikur til pess ad yfirgefa ibudina. begar
leigutaki gerdi pad ekki for leigusali fram & Utburdargerd fyrir héradsdomi. Héradsdomur leit
til pess ad bréfio veeri almennt ordad og hvergi kom par fram hvada hattsemi leigutaka pad
var sem talin var hafa brotid gegn samningi adila. Einnig kom hvergi fram i bréfinu ad
samningi adila verdi rift & pessum grundvelli, heldur yrdi honum sagt upp. Af peim s6kum var
leigusali ekki talinn hafa heimild til riftunar & grundvelli 8. t6lul. 1. mgr. 61. gr. hsll. og var
krofu hans um Gtburd pvi hafnad.

Samkveemt 10. t6lul. 1. mgr. 61. gr. hsll. er ad finna reglu sem heimilar leigusala riftun ef
leigutaki hefur brotid gegn leigusamningi eda husaleigulégum ad 6dru leyti en pvi sem hegt
er ad byggja & samkvemt 1. — 9. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll. bannig getur leigusali sem getur
ekki heimfart hattsemi leigutaka undir neina af peim reglum sem par er ad finna mogulega
borid fyrir sig 10. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll. b6 er algjort grundvallaratridi ad vanraksla
leigutaka sé storfelld og alvarleg, enda kemur riftun einungis til greina pegar vanefnd er
veruleg. °% bar sem um er ad reda reglu sem tekur & adstedum pegar hinum
riftunarheimildum 1. mgr. 61. gr. hsll. sleppir er pvi gerd krafa um ad vanreksla leigutaka sé
jafnvel enn alvarlegri en ella, sbr. AKH 2. jani 2014 (22/2014) par sem leigusali rifti
hisaleigusamningi pegar pad kom i 1jos ad leigutaki bjo dsamt ketti i ibadinni. Umraedd ibad
var i fjolbylishisi, en nefndin leit til pess ad ibudin var med sérinngangi og deildi pvi ekki
stigagangi med 6drum ibudum. Engar reglur voru settar & grundvelli hasfélags hussins sem
fjélludu um bann vid kattahaldi og hvergi kom slikt fram i hdsaleigusamningi adila. Af peim
sokum var kattahald leigutaka ekki talid svo veruleg vanefnd ad slikt geti heimilad riftun &
grundvelli 10. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll. eda 6drum riftunarheimildum leigusala samkvaemt
hdsaleigulégum. Riftunin var pvi alitin 6l6gmeet af keerunefnd hisamala.

Leigusali hefur almennt tvo manudi til pess beita riftun fra pvi hann vissi af vanefndum
leigutaka, en ad peim tima lidnum fellur heimild til riftunar nidur. bad a pd ekki vid ef
leigutaki hefur vanefnt skyldur sinar med sviksamlegum heetti eda ef riftun er byggd a
leiguvanskilum samkvemt 1. tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll., sbr. 2. mgr. 61. gr. hsll. Af peim
sokum getur leigusali ekki bedid 6edlilega lengi med ad gripa til riftunar, en pessi frestur var

lengdur Gr einum manudi i tvo med ndgildandi huasaleigulégum. 2% [ greinargerd med

193 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur 11, bls. 79.
194 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1099 (pskj. 160).
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frumvarpi laganna kemur medal annars fram ad almennt séd verdi leigusali ad notfaera sér rétt
sinn til riftunar an astedulauss drattar, en ad fresturinn hafi verid lengdur par sem einn
manudur hafi verid talinn of skammur timi.1*®

Eins og adur segir gildir umreedd tveggja manada regla ekki ef um leiguvanskil er ad
reeda, en pad var breyting frad eldri I6gum pegar hdsaleigulégin voru sett ario 1994.
Samkveemt 22. gr. eldri hdsaleigulaga, nr. 44/1979, féll réttur leigusala til riftunar nidur ad
einum manudi lidnum fra pvi honum var kunnugt um vanefndir leigutaka.*®® Ef litid er til
greinargerdar med frumvarpi til nagildandi hasaleigulaga leiddi reglan til Gedlilegrar og
Osanngjarnar nidurstodu pegar leigusali neyddist til pess ad rifta samningi vegna vanskila.
pannig er par nefnt deemi um leiguvanskil sem stadid hofou i sex manudi, en samkvemt
reglunni gat leigusali einungis rift & grundvelli vanskila sidasta manadarins enda riftunarréttur
vegna vanskila hinna fimm manada fallinn nidur. Pannig gat leigutaki gripid til pess ad greida
einungis pann manud pegar honum barst greidsluaskorun og féll réttur leigusala til riftunar pa
nidur. Leigusali gat pvi ekki beitt neinum vanefndairreedum samkveemt husaleiguldgum
vegna hinna fimm manadanna sem leigutaki hafdi vanefnt. Af peirri asteedu var ofangreind
tveggja manada regla 2. mgr. 61. gr. hsll. ekki latin eiga vid um vanskil leigugreidsina.t®’
Verdur ad telja pad mikid réttleetismal fyrir leigusala og edlilegt ad 6llu leyti.

Pegar leigusali lysir yfir riftun vegna annarra vanefnda leigutaka en vanskila
leigugjaldsins, og lidnir eru meira en tveir manudir fra pvi ad honum var kunnugt um
vanefndir leigutaka, geta adilar deilt um l6gmeeti riftunar. Ljést er ad 2. mgr. 61. gr. hsll. gerir
rad fyrir pvi ad timamarkid midist vid pad pegar leigusala vard kunnugt um vanefndir en
keerunefnd hdsamala hefur tdlkad akveedid a pann veg ad mida megi vid pad pegar sidast var
brotid gegn akvaedum husaleigulaga & leigutimanum, sbr. AKH 17. mars 2011 (2/2011) par
sem leigusali rifti samningi vegna sleemrar umgengni leigutaka. Leigusali hafdi sent leigutaka
vidvorun pann 14. mai 2010 vegna pessa og sidan aftur pann 16. 4gust pad sama ar. Leigusali
lysti loks yfir riftun med bréfi fjorum méanudum sidar, eda n.t.t. pann 21. desember 2010.
Leigutaki taldi leigusala hafa glatad rétti sinum til riftunar & grundvelli 2. mgr. 61. gr. hsll. en
keerunefnd hdsamala taldi svo ekki vera. Fyrir 1a fjoldi gagna sem syndu fram & slema
umgengni leigutaka og var par & medal vottord fra heilbrigdiseftirliti, dags. 23. ndvember
2010, par sem fram kom ad ibudin veeri allt ad pvi heilsuspillandi og ad slikt hafi i for med sér
skemmdir til lengri tima litid. Nefndin taldi rétt ad mida vid ad tveggja manada frestur

195 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1100 (pskj. 160).
19 porsteinn Thorarensen: ,,Vanskil og framleiga sem riftunarasteedur hisaleigusamnings®, bls. 101.
197 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1099 (pskj. 160).
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samkvaemt 2. mgr. 61. gr. hsll. byrji ad lida pegar sidast var brotid gegn akvedum
hasaleigulaga og var s& frestur pvi ekki lidinn pegar leigusali rifti samningnum pann 21.
desember 2010, enda einungis tepur manudur lidinn fra dagsetningu vottords
heilbrigdiseftirlitsins. Riftun leigusala var pvi talin I6gmaet.

Ofangreind nidurstada er edlileg og sanngjorn, enda hefur han i fér med sér ad leigusali
glati ekki rétti sinum til riftunar pratt fyrir ad hafa ekki beitt riftun innan tveggja méanada fra
pvi ad hann vissi af akvednum vanefndum, ef nyjar vanefndir koma til ségunnar a
leigutimanum. Pannig Gtilokar tomlati leigusala vardandi akvednar vanefndir hann ekki fra
pbvi ad rifta & grundvelli annarra vanefnda.

Ef leigusali riftir leigusamningi & grundvelli 1. mgr. 61. gr. hsll. ber leigutaka ad beeta
honum allt pad tjon sem leidir beint af vanefndum hans, sbr. 1. mgr. 62. gr. hsll.*% { pvi
sambandi getur baedi verid um ad raeda tjon vegna skemmda & hisnadinu sem og greidslur ut
samningstimann eda pann tima sem jafngildir uppsagnarfresti samnings.!% pannig verdur
leigutaki ad beeta leigusala allan pann kostnad sem hann verdur af vegna pess ad hann missir
leigutaka ar hisnaedinu.?® Hins vegar verdur leigusali ad gera radstafanir og hefja strax leit
ad nyjum leigutaka.?’* Um leid og nyr leigutaki er fundinn stodvast greidsluskylda fyrri
leigutaka, ad pvi gefnu ad umsamid leigugjald sé pad sama, sbr. AKH 22. mars 2011 (4/2011)
par sem adilar gerdu timabundinn leigusamning fra juni 2010 til juni 2012. Leigutaki flutti
hins vegar fyrirvaralaust Gr ibudinni i desember arid 2010 og greiddi einungis hluta
leigugjalds fyrir pann manud. Leigusali héf strax leit ad nyjum leigutaka og tok sa adili vid
ibadinni pann 1. jantar 2011 en leigugjaldid var p6 25.000 krénum legra en samkvemt
samningi vid fyrri leigutaka. Leigusali krafdist pess ad fa greitt leigugjald fyrir pad sem
vantadi vegna desembermanadar auk alls pess tjons sem hann vard fyrir, p.e. 25.000 kronur
fyrir hvern manud Gt samningstimann. Leigutaki hélt pvi fram ad flutningur hans ar ibadinni
hefdi byggst & munnlegu samkomulagi vid leigutaka, en slikt pétti ekki sannad i malinu. Af
peim sokum taldi nefndin ad leigutaki atti ad greida leigusala leigu Ut leigutimann, sbr. 1.
mgr. 62. gr. hsll., ad fradregnum peim leigutekjum sem leigusali hefdi samkvemt
leigusamningi vid nyjan leigutaka.

| samremi vid ordalag akvaedisins myndi vanraksla leigusala & pvi ad finna nyjan

leigutaka i stad hins fyrri koma i veg fyrir botakréfu hans a hendur fyrri leigutaka, enda segir i

198 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Kréfuréttur 11, bls. 131.
199 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 222.

200 borgeir Orlygsson: ,,Efndir in natura®, bls. 338.

201 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Kréfuréttur 11, bls. 191.
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akvaedinu ad peer leigutekjur sem leigusali hefdi att ad hafa komi til fradrattar leigubotum.2%2
Ef deilt yrdi um slikt myndi leigusali purfa ad syna fram 4 tilraunir sinar og vidleitni til pess
ad finna nyjan leigutaka, en pad geeti leigusali gert med margvislegum hetti.?® Ef nyr
leigutaki fengi ad leigja husnaedid fyrir dvenjulega laga fjarhaed pyrfti leigusali einnig ad syna
fram & ad ekki hafi verid mogulegt ad fa heerri greidslur fyrir fasteignina, enda gerir akvadid

rad fyrir haefilegu gjaldi.

5.2.2 Uppsogn hasaleigusamnings

Pegar vanefndir leigutaka eru ekki negilega verulegar til pess ad geta réttleett riftun
samkveemt framangreindum reglum 1. mgr. 61. gr. hsll. parf leigusali ad gripa til annarra
urreeda ef vilji hans stendur til pess ad binda enda a samningssambandid. Leigusali getur pa
medal annars gripid til pess Urredis ad segja samningnum upp. Pad er algengt ad
6timabundnum samningum sé lokid med uppsogn annars adila leigusambands og er pa send
formleg tilkynning sem felur i sér ad sambandinu ljiki innan tiltekins tima.?** Sa tilkynning er
akvoo i skilningi samningaréttar, enda hefur hun bindandi réttarahrif & méttakanda hennar
pegar hun hefur borist honum til handa.?® bad er ekki skilyrdi ad mottakandi uppsagnar-
tilkynningar purfi ad kynna sér efni hennar sérstaklega til pess ad uppsdgn sé bindandi, heldur
einungis ad han hafi sannanlega borist honum. Helgast petta af pvi ad almennt ma gera rad
fyrir pvi ad mottakandi bréfsins kynni sér efni pess innan skamms tima fra pvi pad barst
honum sannanlega.?®® bad er p6 sendandi uppsagnar sem ber almennt &hattuna af pvi ef hin
berst méttakanda ekki innan tilskilins tima, sbr. Hrd. 1953, bls. 536 par sem uppsagnarbréf
hafdi verid sent med abyrgdarposti pann 11. febrdar 1953 og atti leigusamningi adila ad ljuka
bann 14. mai pad sama ar. Skrifstofa postsins taldi sig hafa afhent réttum méttakanda bréfsins
tilkynningu um ad hann etti dbyrgdarbréf & posthisinu pann 12. febriar 1953 og sidan
itrekunartilkynningar 20. og 28. februar auk 6., 13. og 20. mars 1953. Méttakandi sagdist hins
vegar einungis hafa fengid sidustu tilkynninguna og sott bréfid pann 25. mars 1953. | malinu
potti 6sannad ad honum hafi borist adrar tilkynningar og kom uppsdgn honum fyrst til
vitundar a peim degi. Var uppsagnarfrestur af peim sékum talinn of skammur og uppsdgn pvi

6logmaet.

202 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 222.

203 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur 11, bls. 280.
204 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 166.

205 pall Sigurdsson: Samningaréttur, bls. 81.

206 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 166.
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Engar sérstakar krofur eru gerdar um efni uppsagnar eda form hennar, fyrir utan pann
askilnad ad han verdi ad vera skrifleg og send med sannanlegum hetti, sbr. 2. mgr. 55. gr.
hsl1.2%7

[ XI. kafla hsll. koma fram reglur laganna um uppsagnir htsaleigusamninga. bar kemur
medal annars fram ad badir adilar leigusambands geti gripid til uppsagnar vegna
6timabundinna leigusamninga, en sa frestur sem veita parf er p6 mismunandi eftir adsteedum
hverju sinni. Ef um einstaklingsherbergi er ad reda er uppsagnarfrestur einungis einn
manudur en ef um ibudarhisnadi er ad reeda getur fresturinn verid annad hvort sex eda tolf
manudir. bannig er fresturinn sex manudir & fyrstu fimm arum leigutimans, en hafi leigutaki
baid i fasteigninni lengur en fimm &r telst uppsagnarfresturinn tolf manudir pegar leigusali
segir samningi upp, sbr. 1. mgr. 56. gr. hsll.

Ymis alitamal geta vaknad vardandi réttarstodu leigutaka sem hefur buid i eign lengur en i
fimm ar, en p6 med peim hetti ad nyr samningur hafi verid gerdur arlega milli hans og
leigusala. begar svo ber undir myndi slikt radast af peirri timalengd sem leigutaki hefur
sannanlega buid i hasnaedinu. Pannig geeti leigutaki, sem bjo fyrstu fjogur ar leigutimans i
hasnaedinu a grundvelli timabundinna samninga til eins ars i senn, farid fram & tolf manada
uppsagnarfrest ef hann veeri n i peirri adstédu ad hafa bdid i ramt ar i hdsnadinu & grundvelli
6timabundins leigusamnings. I pessu tilbtna deemi hefur leigutaki pvi buid i hisnadinu i rim
fimm ar og bindur rétt sinn vid 6timabundinn leigusamning sem krefst uppsagnar.

Einnig geta vaknad upp alitamal pegar leigutaki fellur fra, en samkvaemt 45. gr. hsll. geta
maki, skyldmenni og venslamenn leigutaka sem voru heimilismenn hans & peim tima gengid
inn i leigusamninginn og haldid afram ad hagnyta sér eignina. Vid paer adsteedur myndu peir
njota gods af peim leigutima sem fyrri leigutaki hafdi baid i eigninni. Ef til uppsagnar keemi
sidar a leigutimanum myndi pvi purfa ad taka badi pessi timabili til greina pegar
uppsagnarfrestur yrdi akvedinn.2%®

pad hefur a&dur komid fram ad hdsaleiguldgin séu éfravikjanleg pegar um er ad reeda leigu
ibudarhisnaedis. Pannig myndi samningsdkvaedi um priggja manada uppsagnarfrest
Otimabundins samnings ekki hafa tileetlud réttarahrif, enda fara I6gin fram 4 ad sa frestur sé ad
lagmarki sex manudir. Leigutaki er pvi verndadur ad pessu leyti og geeti borid fyrir sig
lagmarksréttindum husaleigulaga. Pad er hins vegar heimilt ad semja sérstaklega um styttri

frest sidar a leigutimanum med sérstoku samkomulagi, en slikt er i samraeemi vid meginreglu

207 [ tengslum vid umfjéllun um 13. gr. hsll. i kafla 5.1 var fjallad um pad hvad telst sannanlegur sendingarhattur
og visar i pa umfjollun hvad pad vardar.
208 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 193.
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samningaréttarins um samningafrelsi, sbr. AKH 9. desember 2013 (56/2013) par sem adilum
var talid heimilt ad semja sérstaklega um styttri uppsagnarfrest en sex manudi pegar um
6timabundinn samning var ad raeeda.*®

pad er pd skilyrdi ad slikt sé gert med sampykki beggja adila og ad sa adili sem gefur eftir
réttindi sin hafi ekki verid beittur prystingi af neinu tagi.?*® Ef slikt samkomulag veeri bundid
skilyrdum sem sidar geetu ekki ordid ad veruleika myndi samkomulagid ekki gilda, sbr. AKH
24. agust 2012 (9/2012). 1 malinu hofdu adilar gert samkomulag pess efnis ad uppsagnar-
frestur yrdi styttri en samkvaemt akveedum laganna ef nyr leigutaki myndi finnast i stad hins
fyrri. Pad vard hins vegar ekki raunin og deildu adilar um pad hvort asteedur pessi meetti rekja
til leigusala, en slikt taldist 6sannad. Nefndin leit til samkomulags adila og peirrar stadreyndar
ad nyr leigutaki hafi ekki fundist. Af peim s6kum var samkomulagio ekki talid bindandi.

Eins og adur segir geta badir adilar leigusamnings gripid til uppsagnar pegar um
6timabundinn samning er ad raeda. Ef leigusamningur er hins vegar timabundinn pa lykur
honum einfaldlega & umsémdum degi an sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar af halfu adila,
sbr. 1. mgr. 58. gr. hsll. Liftimi slikra samninga raedst pvi af peirri dagsetningu sem kemur
fram i samningi adila og verdur slikum samningnum almennt ekki sagt upp. Leigutakar standa
pé oft i peirri trd ad slikum samningnum verdi ekki lokid nema med sérstakri uppsdgn og
kemur pad peim pvi oft & Ovart pegar leigusali fer fram & ad peir yfirgefi fasteignina ad
samningstima loknum.

par sem timabundnum samningum verdur ekki sagt upp getur pad reynst erfidara fyrir
leigusala ad losna undan samningsskyldum sinum pegar um slikan samning er ad reda, til
daemis pegar samningur er gerdur til langs tima. pad er pé heimilt ad segja slikum samningum
upp i undantekningartilvikum, sbr. 2. malsl. 2. mgr. 58. gr. hsll. P& er skilyrdi ad pad sé gert a
grundvelli sérstakra forsendna, atvika eda adstedna og ad slikt komi jafnframt sérstaklega
fram i hasaleigusamningi adila. I greinargerd med frumvarpi ad nugildandi husaleigulégum
kemur fram ad pessi regla hafi verid nymeli pegar 16gin voru sett arid 1994 og er par nefnt
demi um adstedur sem geetu talist neaegilega sérstakar. bannig myndi flutningur annars
adilans erlendis eda andlat hans teljast negilega sérstakar forsendur, en vid pessar adstedur
yrdi uppsagnarfrestur po ad vera ad minnsta kosti prir manudir.?** Kerunefnd hisamala hefur

talid almenna sélu fasteignar ekki nagilega sérstaka forsendu fyrir slikri uppsogn, sbr. AKH

209 Sja einnig vardandi timabundna samninga AKH 8. september 2014 (32/2014) par sem adilar gerdu
samkomulag um ad binda enda & timabundinn leigusamning nokkrum manudum &dur en honum atti ad ljuka
samkvaemt adalefni sinu.

210 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur Il, bls. 56.

211 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1097 (pskj. 160).
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4. ndvember 2013 (50/2013), enda & réttarstada leigutaka almennt ekki ad breytast vid solu
fasteignar ad 6dru leyti en pvi ad um nyjan leigusala er pa ad reda, sbr. 4. mgr. 42. gr. hsll.?*2
[ 68ru mali fyrir keerunefnd hisamala var leigusamningi sagt upp af halfu leigusala vegna
peirrar forsendu ad leigusalar &tludu sjalfir ad hagnyta sér hisnadid, en su forsenda kom
jafnframt fram i samningi adila. Nefndin tok i raun ekki afst6du til pess hvort slikt veeri
neegilega sérstok forsenda, enda ekki um pad deilt, en taldi p6 ad uppsogn geti ekki verid
byggd a pvi par sem leigusalar sjalfir eetludu sér ekki ad bua i ibadinni heldur dottir peirra,
sbr. AKH 27. jantar 2014 (90/2013). bannig eru peer sérstoku forsendur, atvik eda adstaedur
sem leigusali leggur til grundvallar uppsagnar timabundins leigusamnings tulkadar prongt,

enda um undantekningu fra meginreglu ad raeda.

5.2.3 Husaleigusamningur ekki endurnyjadur og forgangsréttur leigutaka

Ef leigusamningur er timabundinn og engar sérstakar forsendur, atvik eda adstedur koma
fram i samningnum sem réttlett geeti uppsdgn a leigutimanum neyadist leigusali ef til vill til
bess ad leyfa samningnum ad gilda Ut umsamid timabil. Leigusali tekur pa akvéréun um ad
endurnyja ekki samninginn og lykur honum pa a umsémdum degi, sbr. 1. mgr. 58. gr. hsll.
par er pé ekki 6ll sagan s6go, pvi forgangsréttur leigutaka ibudarhusnaedis samkvemt X. kafla
hsll. getur sett strik i reikninginn.

Haegt er ad hugsa sér paer adsteedur pegar mikil 6anagja rikir hja leigusala med leigutaka,
hvort sem pad er vegna framkomu hans eda annarrar hattsemi, p6 engar heimildir séu til
riftunar eda uppsagnar. P4 getur verid ad um timabundinn samning sé ad reeda og langt i ad
honum ljaki. Leigusali hefur pvi engin 6nnur Grraedi en ad bida eftir pvi ad samningnum lykur
og freista pess sidan ad finna leigutaka sem er honum frekar ad skapi. ba er pé liklegt ad
leigutaki geti gripid til forgangsréttar samkvemt X. kafla og farid fram & ad
leigusamningurinn verdi endurnyjadur. Til pess ad slik krafa geti komid fra leigutaka parf
leiguhtsnadid ad vera falt til leigu i ad minnsta kosti eitt ar til vidbotar, sbr. 1. mgr. 51. gr.
hsll. Hins vegar eru i 11 t6lulidum 2. mgr. 51. gr. hsll. taldar upp paer astedur sem getu girt
fyrir pennan rétt leigutaka. bar koma fram margvislegar astedur sem geta veitt leigusala
heimild til pess ad hafna peirri krofu leigutaka, eins og til deemis ef leigutaki syndi af sér slika
hattsemi & leigutimanum sem gerir pad ad verkum ad leigusali vilji edlilega ekki halda
sambandinu afram og ef hin leigda ibud er i sama hisnadi og leigusali byr i. bannig er

leigusala veitt vernd fra pessum krofum leigutaka, en po pyrfti leigusali ad syna fram a ad

212 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 153.
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einhver af peim &steedum sem taldar eru upp i 2. mgr. 51. gr. hsll. eigi vid ef adila greindi &
um pad. Mikilvaegt er ad hafa i huga ad um er ad raeda undantekningar frd meginreglunni um
forgangsrétt og pvi ber ad tulka par prongt i samraemi vid almenn I6gskyringarsjénarmid.

Ef leigutaki etlar ad notfera sér forgangsrétt sinn samkvemt 51. gr. hsll. parf hann ad
senda skriflega tilkynningu pess efnis sannanlega til leigusala ad minnsta kosti premur
manudum adur en leigusamningi peirra lykur, sbr. 52. gr. hsll. Leigusali hefur pa 14 daga til
bess ad métmala forgangsréttinum og koma sjonarmidum sinum a framferi skriflega. Ef
hann gerir pad ekki telst hann sampykkja forgangsréttinn, nema adsteedur og atvik séu med
peim heetti ad telja verdi slika tilkynningu oparfa.

Rétt er ad nefna pad hér ad med nagildandi husaleiguldgum, nr. 36/1994, var forgangsrétti
breytt pannig ad hann tekur ekki einungis til timabundinna samninga, heldur einnig til pess
pegar 6timabundnum samningum lykur samkvamt uppsogn. 23

Ef leigusali hefur sagt upp leigusamningi i peim eina tilgangi ad finna nyjan leigutaka og
&tlar pvi ad halda afram ad leigja hdsnadid Ut i ad minnsta kosti eitt ar getur leigutaki krafist
aframhaldandi samnings a grundvelli forgangsréttarins. Ef leigusali reynir ad koma sér undan
forgangsréttinum med malamyndagerningi, til demis ef hann hafnar krofu leigutaka til
forgangs & peim forsendum ad hann atli ad hagnyta sér hasnadid sjalfur, en gerir pad ekki
getur slikt leitt til abyrgdar hans vegna pess fjartjons sem leigutaki verdur sannanlega fyrir.

Vid peer adstedur ber leigusala ad beta leigutaka allt pad fjartjon sem hann vard fyrir
vegna peirrar hattsemi, en botakrafa leigutaka verdur p6 ad vera komin fram innan sex
manada fra pvi hann rymdi hasnadid, sbr. 54. gr. hsll. Pad yrdi fyrst og fremst kostnadur
leigutaka vegna flutninga sem leigusali yrdi talinn purfa ad beeta, en einnig geati komid til
skodunar ad leigusali yrdi latinn bata mismun frad leigugjaldi ef leigusamningur var

sérstaklega hagstaedur fyrir leigutaka.?'*

5.2.4 Leigusali krefst Gtburdar leigutaka

Pegar hasaleigusamningi er lokid ber leigutaka ad yfirgefa hlsnadid. Leigusamningi getur
lokid af margvislegum asteedum. Algengast er ad slikt sé vegna uppsagnar Otimabundins
samnings eda vegna pess ad timabundinn samningur hefur runnid sitt skeid & enda. Einnig
kemur til greina ad samningi ljuki vegna samkomulags adila um endalok samnings eda vegna

riftunar af halfu annars samningsadila.

213 Alpt. 1993 — 1994, A-deild, bls. 1094 (pskij. 160).
214 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 188.
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Ef leigutaki neitar ad yfirgefa husnaedid parf leigusali ad leita til démstdla og
framkveemdarvalds til pess ad ¢dlast aftur umrad fasteignar.?’> Adstaedur geta verid pannig ad
annar leigutaki atli ser ad flytja inn i hisnaedido & umraeddum degi og getur leigusali pa verid i
erfidri stédu, enda enginn moguleiki & ad efna pann samning sem ef til vill hefur pegar verid
undirritadur vid pann adila samkvaemt adalefni hans.?*® [ raun og veru hefur leigusali tvo
valkosti vardandi naestu skref malsins, en pad fer almennt eftir adsteedum hvor leidin er
farsalli. Annars vegar getur leigusali hofdad almennt einkamal gegn leigutaka. Um slik mal
gilda malsmedferdarreglur laga um medferd einkamala nr. 19/1991 (hér eftir eml.) en einnig
reglur laga um adfor nr. 90/1989 (hér eftir afl.). I sliku mali getur leigusali fengid dom fyrir
fullnustu vegna vanefnda leigutaka, ef til deemis hluti leigugjaldsins hefur ekki verid greiddur
og samningi var rift af peim sokum.?'” Samhlida pvi getur leigusali einnig krafist pess ad
leigutaki verdi borinn Gt Ur hasnaedinu. Hins vegar getur leigusali farid i svokallad
utburdarmal og einfaldlega krafist pess ad leigutaki verdi borinn Gt Gr hisnadinu, en pa fer
leigusali fram & Grskurd démara pess efnis, sbr. 78. gr. afl.?18

Pegar leigusali tekur pa akvordun ad velja fyrri valkostinn og domur gengur um skyldu
leigutaka tekur slikt almennt mun lengri tima en hinn sidari valkostur. PO getur verid
naudsynlegt ad fara pa leid ef til demis leigutaki hefur ekki greitt leigugreidslur um langan
tima og leigusali vill freista pess ad gera fjarndm i eignum leigutaka til fullnustu peirra
fjarmuna. Hinn sidari valkostur, p.e. st leid ad fara fram a Urskurd domara samkvemt 78. gr.
afl., er svokallad réttarfarshagraedi. Pad kemur i veg fyrir ad leigusali neydist til pess ad fara
alla leid og reka démsmal til pess ad 6dlast aftur yfirrdd yfir fasteign sinni med tilheyrandi
kostnadi. Pad eru p6 akvedin skilyrdi sem parf ad uppfylla svo hagt sé ad beita pessu
Grraedi.?*® bannig kemur fram i 1. mgr. 78. gr. afl. ad réttindi gerdarbeidanda purfi ad vera svo
lj6s ad sénnur verdi almennt faerdar fyrir peim med synilegum sénnunargdégnum. 1 3. mgr. 78.
gr. afl. kemur enn fremur fram ad démari skuli hafna adfararbeidni ef varhugavert verdi talid
ad gerdin nai fram ad ganga & grundvelli peirra sénnunargagna sem heimilt er ad afla.? Til
einféldunar ma pvi segja ad augljost purfi ad vera ad réttur leigutaka til ibadar i umraeddri
fasteign sé Gtrunninn og ad démara beri enn fremur ad hafna adfor ef liklegt pykir ad pau
gogn sem komid hafa til skodunar gefi ranga mynd af stadreyndum malsins, sbr. Hrd. 7.

jandar 2015 (849/2015) par sem leigusali for fram a Utburdargerd vegna vanskila leigutaka.

215 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 217.

218 porsteinn Thorarensen: ,,Utburdargerdir®, bls. 182.

217 Helgi Ass Grétarsson: ,,Réttarfar beinna adfarargerda®, bls. 157.

218 Helgi Ass Grétarsson: ,,Réttarfar beinna adfarargerda®, bls. 148.

219 Doms- og kirkjumalaraduneytid: Handbok um adfor, kyrrsetningu, l6ghann o.fl., bls. 130.
220 Markus Sigurbjornsson: Adfarargerdir, bls. 231.
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Leigusali var pinglystur eigandi fasteignarinnar en leigutaki hélt pvi fram ad hann veeri i raun
eigandi hennar, en adilar hofou verid i samblid nokkrum &rum 4&dur, og ad um
malamyndagerning veeri ad reda par sem leigutaki hefdi ekki stadist greidslumat & sinum
tima. Pannig hefdi leigutaki greitt af lanum fasteignarinnar allan pennan tima og veeri i raun
réttur eigandi hennar. bar sem um djlpstedan agreining var ad reeda taldi héradsdomur
varhugavert ad lata gerdina fram ganga og hafnadi pvi krofu soknaradila um beina
adfarargerd. Sa trskurdur var loks stadfestur med pessum domi Haestaréttar.??:

pad er rétt ad nefna hér i drstuttu mali hin svokélludu litis pendens ahrif, en pau koma til
skodunar pegar sama krafa er h6fo uppi fyrir domstolum i tveimur adskildum démsmalum.
Samkvemt 4. mgr. 94. gr. eml. er slikt 6heimilt og ber ad visa kréfunni frd i hinu sidara
démsmali.??? Reglan kemur p6 ekki i veg fyrir ad leigusali geti krafist Gtburdar leigutaka i
einu mali en greidslu skuldar vegna vangoldinna leigugreidsina i 6dru mali & sama tima, hafi
hann ekki farid pa leid ad gera slikt i einu og sama einkamalinu, enda kréfurnar olikar i edli
sinu.?®

Ef leigutaki bindur réttindi sin vid gildan hasaleigusamning sem ekki hefur verid rift getur
leigusali ekki farid fram a Gtburdargerd, sbr. Hérd. Sudl. 25. jali 2007 (A-13/2007) par sem
hasaleigusamningur adila var badi timabundinn og étimabundinn samkveemt ordalagi hans.
Leigusali sagdi samningnum upp med priggja manada uppsagnarfresti en leigutaki taldi sig
eiga rétt & sex manada uppsagnarfresti i samremi vid 2. télul. 1. mgr. 56. gr. hsll. begar
leigutaki yfirgaf ekki ibadina ad premur manudum lionum fér leigusali fram & utburdargerd.
Héradsdomur taldi samning adila 6timabundinn og var hann pvi enn i gildi pegar beidni um
Utburdargerd kom fyrir héradsdom. Af peim s6kum var krofum leigusala um Gtburd hafnad.
Ef timabundnum leigusamningi er hins vegar lokid getur leigusali farid fram & utburd pegar i
stad, sbr. Hérd. Rvk. 11. mai 2007 (A-74/2007) par sem leigusali tok akvordun um ad
endurnyja ekki timabundinn samning vid leigutaka pegar honum lauk. Leigutaki taldi sig eiga
rétt & endurnyjun samningsins og neitadi pvi ad yfirgefa fasteignina. | samraemi vid akvaedi 1.
mgr. 58. gr. hsll. um ad timabundnum samningi ljuki & umsomdum degi taldi héradsdomur
samninginn hafa runnid sitt skeid & enda og var leigusala pvi heimilt ad fa leigutaka borinn Gt
ar hasnaedinu med beinni adfarargerd.

Pegar leigusali hefur rift samningi geta adilar deilt um hvort erindi stdd til riftunar og
hvort leigusala hafi verid heimilt ad rifta. Pegar um riftun & grundvelli 1. t6lul. 1. mgr. 61. gr.

221 Einnig ma hér nefna Hrd. 10. mars 2015 (148/2015) par sem malavextir voru sambeerilegir.
222 Markus Sigurbjormsson: Adfarargerdir, bls. 231.
223 Helgi Ass Grétarsson: ,,Réttarfar beinna adfarargerda‘, bls. 166.
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hsll. er ad raeda er sjaldnast deilt um slikt, enda hafi leigusali fylgt fyrirmaelum akvaedisins um
skriflega greidsluaskorun.?®* Hins vegar fara sumir télulidir 1. mgr. 61. gr. hsll. fram & ad
leigutaki sé aminntur &dur en riftun er framkveemd og getur slikt valdid verulegum agreiningi
hafi leigusali ekki framfylgt peirri skyldu sinni ad veita leigutaka slika aminningu, sbr. Hérd.
Rvk. 18. september 2007 (A-252/2007) par sem leigusali hafdi rift vegna sleemrar umgengni
leigutaka og havada fr4 ibad hans, sbr. 8. tolul. 1. mgr. 61. gr. hsll. Leigutaki neitadi hins
vegar ad sampykkja riftun og yfirgaf ekki ibadina. Leigusali for pvi fram & Gtburdargerd en
héradsdomur hafnadi krofum leigusala, enda hafdi hann ekki aminnt leigutaka adur en riftun
var beitt.??®

Ef leigusali hefur réttilega rift samningi sinum vid leigutaka vegna vanskila &
leigugreidslum, sbr. 1. télul. 1. mgr. 61. gr. hsll., og fer i kjolfarid fram & Utburdargerd hefur
bad enga pydingu pé leigutaki baeti ar peim vanefndum adur en héradgsdomur fjallar um malid
og greidir skuld sina ad fullu, sbr. Hérd. Reykn. 12. névember 2007 (A-152/2007) par sem
hasaleigusamningi hafdi verid rift i kjolfar greidsludskorunar sem hafdi ekki verid sinnt.
Leigutaki hafdi pd greitt upp skuld sina pegar malid var tekid fyrir i héradsdomi og taldi pvi
engar forsendur til Utburdar. Leigutaki hafdi p6 sannanlega vanefnt samninginn og hafdi
honum verid rift af peim sékum. bratt fyrir ad fullnaegjandi greidslur hafi vissulega borist
sidar pad breytti pad engu um logmeeti riftunar leigusala. Af peirri asteedu var Gtburdur
framkvaemdur.

Leigusali getur aldrei framkvaemt Gtburd med eigin hendi heldur parf framkvemdavaldid
ad sja um slikt og eru pad pvi syslumadur og logregla i pvi umdaemi sem sja um
utburdargerdir. Ef leigusali vanreekir pad ao leita doms eda Urskurdar ddmara og framkvaemir
sjalfur Gtburd & leigutaka felur slikt i sér hasbrot, sbr. 231. gr. hgl. auk brota gegn 71. gr.
stjskr., sbr. Hérd. Nordeyst. 13. ndvember 2008 (S-170/2008) par sem leigusali hafdi gefid
leigutaka tiu daga til pess ad yfirgefa fasteign sina eftir ad samningi hafdi verid rift. Leigusali
hafdi po ekki gefid neinar astedur fyrir riftun eda stutt sig vid 1. mgr. 61. gr. hsll. og var
riftun pvi 6logmeet. Adilar & vegum leigusala hofou i kjolfarid rudst inn i ibad leigutaka og
&tlad ad framkveema Gtburd, en peir voru handteknir a stadnum. bessi hattsemi var talin fela i
sér husbrot samkvemt akvedum almennra hegningarlaga og var peim demd
fangelsisrefsing. | Hérd. Vestl. 4. oktober 2011 (S-359/2010) hafdi leigusali farid til pess ad

athuga hvort leigutaki hefdi yfirgefid fasteign eftir ad samningi peirra var lokid. pegar i 1jos

224 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 207.
225 Hér ma einnig benda & Hrd. 2002, bls. 79 (13/2002) og Hrd. 2002, bls. 2025 (234/2002), en i badum peim
malum var fallist & Gtburd i kjolfar riftunar hisaleigusamnings.
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kom ad svo var ekki braut hann sér leid inn i ibudina og hafdi a brott med sér tvd malverk.
Leigusali taldi sig hafa fullt leyfi til inngéngu i eigid hisnadi, enda leigutaki par i oleyfi.
Héradsdodmur komst ad peirri nidurstddu ad leigusali hefdi framid hasbrot, sbr. 231. gr. hgl.
og rofid fridhelgi heimilis og fjolskyldu, sbr. 71. gr. stjskr. Var leigusala pvi akvedin refsing.

Ad lokum skal pad nefnt hér ad l6gformlega réttur adili verdur ad fara fram a atburd svo
hann geti fengid fram ad ganga. Ef annar en eigandi husnadis, eda adili sem hefur fengid
vidhlitandi heimildir til pess, fer fram & Gtburd veldur slikt fravisun fra héradsdémi.??® bannig
getur i raun annar en leigusali farid fram a Gtburd, hafi eigandi fasteignarinnar veitt honum
heimild til pess, sbr. Hrd. 2002, bls. 3484 par sem leigutaki hafdi framleigt hisnaedi med
heimild leigusala um nokkurt skeid og for sidar fram & ad framleigutaki yrdi borinn at ar
hasnaedinu. Framleigutaki taldi leigutaka ekki hafa vidhlitandi heimildir til pess og fér fram a
fravisun a grundvelli adildarskorts. Heestiréttur taldi hins vegar framleigutaka geta rekid malid
samkvamt heimild fra leigusala og af peim sokum var ekki um adildarskort ad reeda. Einnig
geta komid upp agreiningsmal par sem fasteignir hafa 6dlast nyjan eiganda & medan
utburdarkrafa hefur ekki komid fyrir démstola, en vid paer adsteedur telst s sem er pinglystur
eigandi fasteignar pegar malid er tekid fyrir réttur eigandi og p.a.l. réttur adili ad malinu, sbr.
Hrd. 14. jandar 2005 (10/2005) par sem husnadi var selt sama dag og leigutaki atti ad
yfirgefa pad samkvemt uppsogn leigusamnings. Leigutaki gerdi pad hins vegar ekki og for
leigusali pvi fram & uatburdargerd. Pegar malid kom fyrir domstola var nyr eigandi
fasteignarinnar og kaupandi hennar pé skradur pinglystur eigandi og par sem engin gogn
syndu fram & ad sa adili hefdi veitt fyrrum eiganda heimild til ad reka malid var Gtburdargerd
hafnad a grundvelli adildarskorts.

5.2.5 Skadabeatur vegna vanefnda leigutaka
Pegar hasaleigusamningi er lokid og leigutaki hefur yfirgefid fasteign getur leigusali stadid
eftir med fjarhagslegt tjon vegna vanefnda leigutaka. Slikt getur att margvislegar asteedur en
algengast er ad leigusali hafi lent i tjoni vegna vanskila & husaleigu eda vegna skemmda &
hinu leigda hisnadi sem leigutaki eda einhver & hans vegum olli, sbr. 2. mgr. 18. gr. hsll.
Fjarhad slikra skadabota fer eftir almennum reglum fjarmunaréttar og er meginreglan st ad
leigusali eigi rétt & ad fa allt sitt tjon baett.??’

Pegar samningi adila lykur med peim heetti ad leigutaki einfaldlega yfirgefur hisnadi adur

en leigutima er lokid & leigusali ad vera eins settur fjarhagslega og ef réttar efndir hefdu farid

226 Helgi Ass Grétarsson: ,,Réttarfar beinna adfarargerda®, bls. 152.
227 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 142.
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fram, en slikar beetur eru nefndar efndabeetur. Fyrir kréfuhafa gildir pvi einu hvort samningur
sé efndur samkvaemt adalefni sinu eda honum deemdar efndabatur.??® bannig ber leigutaka ad
greida leigusala leigugreidslur at umsaminn leigutima, sbr. Hérd. Rvk. 15. febrdar 2008 (E-
2535/2007) par sem leigutaki hélt pvi fram ad samningur hefdi verid gerdur til malamynda,
enda hefdu leigutaki og leigusali verid i sambud a leigutimanum. Leigusali sagdist vissulega
hafa verid i sambUd med leigutaka, en samningur hafi verid gerdur til pess ad tryggja skilvisar
leigugreidslur. Samningurinn hafi pvi ekki verid gerdur til malamynda. Heéradsdomur taldi
ekkert benda til pess ad samningurinn hefdi ekki att ad gilda samkvemt efni sinu og var
leigutaki pvi deemdur til greidslu leigugjalds Gt umsamid timabil. 1 Hérd. Rvk. 4. janGar 2012
(E-78/2011) for leigutaki fram & ad ljuka timabundnum hdsaleigusamningi fjorum manudum
aour en honum atti ad ljuka samkvaemt efni sinu, en leigusali vildi einungis sampykkja pad ef
annar leigutaki keemi i stad hins fyrri. Pad gekk ekki eftir og urdu i kjolfarid vanskil af halfu
leigutaka med leigugreidslur. I domi héradsdoms var leigutaka pvi gert ad greida leigusala
efndabetur at samningstima.

Pad er rétt ad ad nefna pad hér ad leigusala ber ad gera gera tilraunir til pess ad Utvega
nyjan leigutaka i stad fyrri leigutaka gegn hefilegu gjaldi ef leigutaki yfirgefur leiguhtsnadi
fyrirvaralaust 4dur en samningstimi er lidinn, sbr. 2. mgr. 62. gr. hsll. 22° [ ofangreindu mali
tokst hins vegar ekki ad finna nyjan leigutaka og var pad pvi ekki talio hafa ahrif & rétt
leigusala til efndabdta.

I samreemi vid almennar reglur er sénnunarbyrdi um umfang og edli tjonsins & hendi
leigusala.?®® Honum ber pvi ad syna fram & tjon sitt og fjarhad pess, en einnig ber honum ad
syna fram & sok leigutaka ef um slikt er deilt. Ef tjon leigusala felst i vanskilum &
leigugreidslum er nagilegt ad syna fram & ad engar greidslur hafi borist um akvedid timabil
en ef tjonid er tilkomid vegna skemmda a hinu leigda husnadi getur leigusali purft ad syna
fram & ad leigutaki, eda einhver & hans vegum, hafi sannanlega valdid skemmdunum. [ pvi
sambandi getur uttekt byggingarfulltria, sbr. X1V. kafli hsll., verid mikilvaegt verkfaeri en su
sonnun er i raun ekki formbundin og getur leigusali til deemis notast vid ljosmyndir o.fl. af

fasteigninni. Leigusala naegir almennt ad syna fram & ad umraeddar skemmdir hafi ekki verid

228 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Kréfuréttur 11, bls. 187.

229 Umreedd regla 2. mgr. 62. gr. hsll. & vid um riftun hisaleigusamnings, en gera verdur rad fyrir pvi ad sams
konar sjonarmid gildi vid pessar adsteedur. Slikt er i samreemi vid skyldu leigusala ad takmarka tjon sitt, sem
er meginregla i skadabotarétti.

230 v/idar Mar Matthiasson: Skadabotaréttur, bls. 208.
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til stadar vid upphaf leigutima og feerist sénnunarbyrdin pa yfir & leigutaka. I kafla 4.3.2 var
itarlega fjallad um pessi atridi og verdur st umfjollun ekki endurtekin hér.?!

pratt fyrir ad algengast sé ad tjon leigusala sé tilkomid vegna skemmda eda vanskila getur
einnig verid ad um sé ad raeda annars konar tjon. bannig getur tjon leigusala falist i glétudum
leigutekjum par sem honum var dmogulegt ad leigja fasteign sina Ut um akvedid timabil
vegna skemmda af voldum leigutaka, sem naudsynlegt var ad lagfera &dur en nyr leigutaki
geeti tekid vid fasteigninni. begar svo ber undir getur pad reynst leigusala erfitt ad syna fram &
orsakatengsl milli skemmda og pess tjons, ef til demis langan tima tok ad koma fasteign i
aseettanlegt astand vegna atvika sem vordudu leigusala sjalfan. Vid peer adstedur geeti
leigusali purft ad bera hluta tjons sins sjalfur, ef umrett timabil reyndist vera i lengra lagi,
enda ber leigusala ad draga Ur tjoni sinu med 6llum tiltekum radum. Ef vanraksla leigusala &
pvi er alvarleg geeti slikt ttilokad botaskyldu leigutaka.?®2

Pad er almenn regla i skadabotarétti ad tjonpoli eigi ekki ad hafa avinning af tjoni sinu.3
Af peim sokum getur skipt mali hvort vidgerd & skemmdu leiguhtsnadi hefur i for med sér
aukid verdgildi fasteignarinnar. Ef svo er ber leigusala ad leekka bétafjarhaed pa er hann krefur
leigutaka um i samremi vid hid aukna verdgildi fasteignarinnar. Pannig ber leigutaka
einungis ad greida fyrir pad tjon sem eftir stendur, en slikt er i samraemi vid regluna um
fradratt avinnings fréa tjoni (compensatio lucri cum damno).?*

Ef pad tjon sem ordid hefur a fasteign leigusala fellur undir skilméala venjulegrar
haseigendatryggingar fellur abyrgd vegna pess ekki a hendur leigutaka, sbr. 5. mgr. 19. gr.
hsll. Haseigendatrygging er frjals og valkvaed hér & landi en algengt er ad skilmalar slikra
trygginga kvedi & um tryggingu leigusala vegna vatnstjéns, innbrota og foktjons, svo eitthvad
sé nefnt. Ef leigusali hefur ekki slika tryggingu parf hann ad bera allt tjonid sjalfur og kemur
ekki til alita ad krefja leigutaka um beetur vegna pess fjartjons sem hann verdur fyrir vegna
bess. Ef slik trygging er fyrir hendi parf leigusali jafnframt ad bera pann hluta sem hann
neydist til pess ad greida vegna sjalfsabyrgdar tryggingarinnar og myndi leigutaki ekki purfa
ad taka neinn patt i peim kostnadi.?*®

231 Sj4 einnig AKH 7. oktober 2013 (41/2013).

232 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 142.

23 Vidar Mar Matthiasson: Skadabétaréttur, bls. 596.

234 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 143.

25 Sja AKH 5. mai 2014 (11/2014) par sem leigusali fékk mest allt tjon sitt baett Gr hiseigendatryggingu en
krafdi leigutaka um pann hluta sem hann purfti ad greida vegna sjalfsabyrgdar. Kerunefnd hisamala hafnadi
peirri kréfu med visan til ordalags akvedisins par sem segir ad leigusali beri allt pad tjon sem baetist
samkveemt umreeddri tegund vatryggingar.
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5.2.6 Leigusali gengur ad tryggingarfé eda bankaabyrgd

Pad er algengt ad leigusali fari fram & ad leigutaki leggi fram tryggingu i einhverju formi i
upphafi leigutima. Med pvi getur leigusali tryggt sig fjarhagslega ef vanefndir verda af halfu
leigutaka i formi vanskila a leigugreidslum eda skemmda a hinu leigda hisnadi. Eins og adur
hefur komid fram getur trygging verid i formi bankaabyrgdar, sjalfskuldardbyrgdar pridja
adila, leigugreidslutryggingar hja vidurkenndu tryggingarfélagi, i formi reidufjar eda med
odrum peim hetti sem leigusali metur gildan og fullnzegjandi.?®® Hér adur fyrr var algengast
ad leigusali vildi fa vixil ar hendi leigutaka, en i dag virdist bankadbyrgd, sbr. 1. télul. 1. mgr.
40. gr. hsll., vera algengasta form tryggingar hér & landi. Einnig er p6 algengt ad leigusali
vardveiti einfaldlega akvedna upphad sem er i eigu leigutaka, en honum ber ad skila peirri
upphad asamt verdbotum ad leigutima loknum sé ekki gerd krafa til fjarins.?%’

pegar leigusali hefur undir hdndum abyrgdaryfirlysingu fra banka, sbr. 1. télul. 1. mgr. 40.
gr. hsll., er mun audveldara fyrir hann ad ganga ad peim fjirmunum sem bla par ad baki
heldur en pegar um tryggingarfé, sbr. 4. télul. 1. mgr. 40. gr. hsll. er ad reeda. Pannig er pad
skilyrdi pess ad leigusali geti radstafad tryggingarfé vegna skemmda af hendi leigutaka ad
sampykki hans liggi fyrir eda ad domur hafi gengid um botaskyldu leigutaka, sbr. AKH 4.
névember 2013 (43/2013) par sem leigusali neitadi ad endurgreida tryggingarfé vegna
rakaskemmda og Oprifnadar. Leigutaki hafnadi pvi ad bera dbyrgd & pessum hlutum og par
sem domur hafdi ekki gengid um boétaskyldu leigutaka var leigusala gert ad endurgreida
tryggingarféd asamt verdbotum.

Ef sampykki leigutaka liggur ekki fyrir eda ef domur um bétaskyldur leigusala hefur ekki
gengid er leigusala Oheimilt ad réddstafa fénu og gildir pd einu hvort sampykki
byggingarfulltria eda nidurstada kaerunefndar hisamala leigusala i hag liggi fyrir.?®® b6 er
honum heimilt ad radstafa tryggingarfé ef um leiguvanskil er ad raeda.

[ tilviki bankadbyrgdar er nagilegt ad leigusali syni fram & tjon sitt, til demis med
framvisun reikninga vegna lagferinga og framkveemda vegna skemmda. bad er sanngjarnt og
edlilegt ad vidskiptabankinn gefi leigutaka feeri & pvi ad métmala utgreidslunni &dur en hdn
er framkvemd, en i flestum tilfellum virdast vidskiptabankar ekki skipta sér beint af
einkaréttarlegum agreiningi adila vid pessar adstedur. Ef bankinn greidir leigusala & rongum

forsendum getur slikt p6 haft i for med sér afleidingar fyrir bankann og leigusala.

236 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 140.
237 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 142,
238 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 143.
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Ef skemmdir eiga sér stad & hinu leigda husnadi kemur slikt oft ekki i 1jés fyrr en eftir lok
leigutimans, til demis vio lokauttekt byggingarfulltria eda pegar leigutaki hefur skilad
hasnaedi aftur til handa leigusala. Leigusali hefur tvo méanudi til pess ad fara fram a
skadabeetur vegna tjons af voldum leigutaka eftir ad skilum er lokid, nema skemmdir hafi ekki
verid synilegar og hefur leigusali pa jafn langan frest fra pvi ad hann vard skemmda var, sbr.
64. gr. hsll. pessi regla helst i hendur vid reglu 40. gr. hsll. vardandi pann tima sem leigusali
hefur til pess ad skila tryggingu til baka eftir ad leigutima lykur. Ef um tryggingarfé er ad
reeda, sbr. 4. télul. 1. mgr. 40. gr. hsll., ber leigusala ad lata leigutaka vita svo fljott sem verda
ma hvort hann atli sér ad gera krofu i tryggingarféd i heild eda ad hluta. Leigusala er p6
aldrei heimilt ad halda pvi lengur en i tvo manudi fra skilum hdsnadisins &n pess ad gera
krofu i pad. Sambeerileg regla gildir enn fremur pegar trygging er sett fram med 6drum haetti
og fellur han pa nidur ad tveimur manudum lidnum fra skilum hasnadisins nema leigusali
hafi gert krofu til hennar.

SU stadreynd ad husaleiguldgin gefi leigusala tvo manudi til pess ad hafa uppi kréfu sina
vegna skemmda hefur verid gagnrynd, enda um langan tima ad rseda. Gera verdur rad fyrir
bvi ad leigusala sé feert ad hafa krofu sina uppi med mun skemmri fyrirvara og getur pad haft
sleemar afleidingar fyrir leigutaka ad geta ekki med neinum rddum endurheimt tryggingarfé
sitt fyrr en ad peim tima lidnum pegar engar skemmdir eru & hisnadinu. P6 ber leigusala ad
hafa uppi krofu sina svo fljétt sem verda ma og verdur ad gera rad fyrir pvi ad i flestum
tilfellum sé pad raunin og ad leigusali skili tryggingarfé fyrir hid tveggja manada timamark
begar engar forsendur eru fyrir pvi ad ganga & tryggingarfé leigutaka.

Ad leigutima loknum getur agreiningur verid milli adila vardandi pad hvort tryggingu hafi
i raun verid skilad i upphafi leigutima eins og samningur adila ber med sér, sbr. Hérd. Rvk.
12. febrdar 2009 (E-1988/2009) par sem leigusali neitadi ad endurgreida tryggingarfé a peirri
forsendu ad pvi hafi aldrei verid skilad til hans upphaflega. Leigutaki hélt pvi fram ad
tryggingarfé hefdi verid skilad med reidufé og benti & gogn sem syndu fram & ad hann hefdi
tekid svipada fjarhaed Ut Gr banka vid upphaf leigutima. Leigusali potti einnig étraverdugur
begar hann hélt pvi fram ad hann hafi ekki kannad pad hvort leigutaki hefdi skilad
tryggingarfé inn & bankareikning hans, enda kom fram i samningi adila ad um tryggingarfé
hafdi verid samid. Af peim sékum var sénnunarbyrdin 16go & leigusala og par sem hann gat
ekki synt fram & ad leigutaki hefdi ekki greitt tryggingarfé var honum gert ad endurgreida

leigutaka umsamda fjarhaed auk verdbota.
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5.3 Vanefndaurradi leigutaka

5.3.1 Riftun hdsaleigusamnings

Rétt eins og leigusali pa hefur leigutaki akvednar heimildir til riftunar hdsaleigusamnings. Pau
tilvik sem koma til greina eru talin upp i 1. mgr. 60. gr. hsll. og er par um teemandi talningu ad
reda.?® Leigutaki getur pvi ekki rift leigusamningi samkvemt hisaleigulégum nema med
heimild i einhverjum af peim atta tolulidum sem eru i 1. mgr. 60. gr. hsll. beer heimildir sem
finna méa i télulidum 1. — 7. eru a sinn hatt ordadar pannig ad pau atvik sem pau bera med ser
verda ad koma i 1j6s svo heegt sé ad beita riftun med stod i peim, en akvadi 8. tolul. 1. mgr.
60. gr. er mun rymra ad ordalagi og til pess fallid ad geta n&d utan um allar paer verulegu
vanefndir sem hinir tolulidirnir geta ekki tekid 4.4

[ raun og veru gilda sému sjonarmid um riftunarheimildir leigutaka og var fjallad um hér i
kafla 5.2.1 vardandi riftunarheimildir leigusala. Pannig verdur vanefnd leigusala ad teljast
veruleg svo riftun komi til &lita og gera 16gin pvi rad fyrir pvi ad riftun komi ekki til nema
onnur veegari Grreedi geti ekki ordid ad 1idi.2* bar sem um soému sjonarmid er ad reeda verdur
almenn umfjollun um riftun ekki endurtekin, en pess i stad verdur fjallad um peer heimildir
sem finnama i 1. mgr. 60. gr. hsll.

Samkvaemt 1. t6lul. 1. mgr. 60. gr. hsll. er leigutaka heimilt ad rifta hdsaleigusamningi
begar leigusali vanreakir skyldur sinar samkvemt 17. gr. hsll. Reglan kemur til skodunar vid
baer adsteedur pegar agallar hafa verid & leiguhtsnadi vid upphaf leigutima og leigutaki hefur
skorad & leigusala ad baeta ur peim en leigusali ekki ordid vid peirri dskorun. Samkveemt 17.
gr. hsll. hefur leigusali einn manud til pess ad bregdast vid adur en leigutaki sjalfur getur Iatid
framkveema Urbetur & kostnad leigusala, ad undangengnu sampykki byggingarfulltria fyrir
kostnadi verksins. Leigutaki hefur po i raun val um pad hvort hann lati framkvaema pessar
Urbeetur eda bidi i annan manud og freisti pess ad lata leigusala framkveema Grbaturnar. Ef
leigusali hefur ekki sinnt pvi innan pess tima, p.e. innan tveggja manada fra upphaflegri
askorun leigutaka, getur leigutaki rift samningi med visan til 1. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll. og 2.
mgr. 17. gr. hsll. Leigutaki er pvi & sinn héatt verndadur fyrir tdmleeti og adgerdarleysi
leigusala vegna peirra skemmda eda agalla sem voru a husnadinu vid upphaf leigutima, sbr.
I1. kafli hsll.

Eins og fjallad var itarlega um i kafla 3.2.3 og 4.2.1 er ein af hofudskyldum leigusala su
ad afhenda hid leigda husnadi & réttum stad og & réttum tima. Ef slikt ferst fyrir er um

239 pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 307,
240 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 202.
241 pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 305.
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afhendingardrétt ad raeda, en vid peer adsteedur hefur leigusali vanefnt skyldur sinar gagnvart
leigutaka. Af peim sokum er ad finna heimild i 2. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll. til riftunar pegar
svo ber undir, en po verdur afhendingardrattur ad teljast verulegur svo riftun komi til greina.
pannig myndi nokkurra daga tof a afhendingu ekki réttleeta riftun leigusamnings samkveemt
akveedinu, en po er erfitt ad setja fram akvedid viomid i pvi sambandi og pyrfti slikt ad radast
af atvikum og adstedum hverju sinni. Kerunefnd hisamala hefur talid afhendingardrétt i eina
viku ekki geta talist verulega vanefnd og pvi ekki geta réttleett riftun hisaleigusamnings, sbr.
AKH 10. febrtar 2014 (83/2013). Hins vegar verdur ad gera rad fyrir pvi ad tafir i lengri tima
en tveer eda prjar vikur geti sennilega réttleett riftun i flestum tilfellum.

Ef hid leigda hisnadi spillist pannig & leigutimanum ad pad nytist ekki lengur til
fyrirhugadra nota og astedur pess eru ekki raktar til leigutaka pa er haegt ad rifta
husaleigusamningi samkvemt 3. t6lul. 1. mgr. 60. gr. hsll. Margvislegar adsteedur geetu komid
upp i pessu sambandi og er til deemis haegt ad imynda sér pad pegar hdsnadi brennur til
kaldra kola eda ef vatnsleki skemmir hdsneadi svo illa ad pad telst ekki lengur ibudarheeft.
Samkveemt akveadinu er einnig haegt ad rifta leigusamningi a grundvelli pess ef
heilbrigdisyfirvold telja husnadid heilsuspillandi, en slikt a sér adallega stad pegar um
myglusvepp er ad reda. A undanfornum arum hefur ordid akvedin vitundarvakning hér &
landi vegna slikra vandamala, en pau eru oft tilkomin vegna of mikils raka eda vatnsleka sem
hefur verid latinn Oareittur. P eru mjog fair einstaklingar med ofnemi fyrir slikum
myglusveppum og af peim mdrg hundrud myglusveppum sem hafa verid greindir eru
einungis oOrfair peirra taldir heilsuspillandi. Af peim sokum gerir akveedid pa krofu ad
heilbrigdisyfirvold stadfesti ad um heilsuspillandi umhverfi sé ad raeda svo riftun geti komid
til alita samkveemt 3. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll, sbr. Hérd. Rvk. 6. juni 2014 (E-4341/2013) par
sem leigutaki taldi myglu i hasnadinu heilsuspillandi og yfirgaf ibud an sérstakrar
tilkynningar til leigusala. Leigusali krafdist greidslu leigugjalds Gt samningstimann en
leigutaki taldi sig geta rift med visan til 3. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll. Byggingarfulltrii hafdi
stadfest ad myglu veeri ad finna i hdsnadinu, en po taldi byggingarfulltrdi mygluna ekki vera
heilsuspillandi. bar sem ekkert benti til pess ad um heilsuspillandi myglu veeri ad raeda og par
sem ekki hafdi verid leitad til heilbrigdisyfirvalda var riftun hafnad og leigutaka gert ad greida
leigusala husaleigu ut samningstimann.

Ef leigusali vanefnir vidhaldsskyldur sinar, sem itarlega hefur verid fjallad um hér i
bessari ritgerd, getur slikt heimilad leigutaka ad rifta samningi peirra, sbr. 4. télul. 1. mgr. 60.

gr. hsll. P er naudsynlegt ad leigutaki hafi skorad & leigusala ad bata Gr vanefndum sinum

74



hvad pad vardar og gefid honum sanngjarnan frest i pvi sambandi &dur en riftun getur verid
beitt.

Leigutaki hefur einnig heimild til riftunar ef réttur hans sem umradamanns husnaadisins er
verulega skertur vegna laga eda annarra opinberra fyrirmala og pad sama gildir ef réttur hans
fer i baga vid einhvers konar kvadir sem kunna ad hvila & eigninni, sbr. 5. tlul. 1. mgr. 60. gr.
hsll.42 Gera verdur rad fyrir pvi ad sjaldan reyni a akvadid pegar um ibidarhisnaedi er ad
reeda en haegt er ad hugsa sér paer adsteedur pegar leigutaki hefur samkvemt samningi heimild
til pess ad hagnyta sér akvedinn patt fasteignarinnar en s réttur hans er sidan skertur
samkvamt opinberu valdbodi. Vid peer adstedur getur leigusali ordid skadabotaskyldur vegna
tjons leigutaka, hafi hann vitad af peim adsteedum og ekki gert leigutaka vidvart.

Ef leigutaki verdur fyrir verulegu 6nadi vegna annarra ibta sama husnadis getur riftun
komid til greina, enda hafi leigusali ekki sinnt askorunum leigutaka um ad edlilegur
heimilisfridur haldist i hisnadinu, sbr. 6. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll. I akveadinu er visad til 4.
mgr. 30. gr. hsll. par sem skylda leigusala ad sja til pess ad adrir sem hafa afnot af sama
hisnaedi fari eftir settum umgengnis- eda hasreglum. Ef leigusali vanrakir pa skyldu sina
getur riftun komi til alita, ef um verulega roskun er ad raeda. Pa getur riftun einnig komid til
begar atvik eru med peim hetti ad edlilegt sé og sanngjarnt ad leigutaki megi rifta
samningnum og segir i 6. tolul. 1. mgr. 60. gr. hsll. ad slikt geti badi vardad edli brota og
Onaedis en einnig geti slikt att vid pegar frekari brot og 6paegindi eru fyrirsjaanleg og likleg.
pannig getur leigutaki sem leigir ibud i fjéleignarhdsi i raun rift samningi sinum vid leigusala
ef liklegt pykir ad 6nzdi vegna annarra ibla sama fjoleignarhiss muni ekki taka breytingum
til hins betra i nainni framtid. bad er pd skilyrdi ad leigusala hafi verid gert vidvart um
vandamalid og ad honum hafi verid gert kleift ad sinna skyldum sinum samkvemt 4. mgr. 30.
gr. hsll.

Eins og fram hefur komid er leigusala 6heimilt ad ganga inn i hid leigda hisnadi an
samrads vid leigutaka og ad honum, eda einhverjum a hans vegum, vidstéddum, sbr. 1. mgr.
41. gr. hsll. Ef leigusali fer inn i hdsnadid i andstodu vid akveedid telst slikt husbrot
samkvaemt 231. gr. hgl., en ad auki getur slikt haft i for med sér brot gegn fridhelgi einkalifs,
heimilis og fjolskyldu sem verndad er med 71. gr. stjskr. Pegar svo ber undir er leigutaka
heimilt ad rifta husaleigusamningi med visan til 7. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll. og pad sama a
einnig vid um peer adstedur pegar leigusali brytur itrekad eda verulega gegn rétti leigutaka til

bess ad hafa umsamin umrad og afnot af hinu leigda hisnadi. Leigutaka er einnig heimilt ad

242 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Krofuréttur 11, bls. 90.
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rifta leigusamningi ef leigusali hefur gerst sekur um refsivert athafi gagnvart leigutaka eda
fjolskyldu hans, sbr. 2. mgr. 60. gr. hsll. sbr. AKH 4. névember 2013 (50/2013) par sem
leigutaka var talid heimilt ad rifta husaleigusamningi eftir ad leigutaki hélt pvi fram ad
leigusali hefdi radist inn & heimili leigutaka og beitti hann ofbeldi. pratt fyrir ad hvorki hefdi
verid gefin Ut opinber &kera & hendur leigusala eda démur fallid vegna hins meinta brots pa
taldi nefndin upplysingar samkvemt logregluskyrslu og framburd adila naegja sem sonnun i
pvi sambandi.

par sem 6mdogulegt veeri ad hafa teemandi talningu a peim adsteedum sem geta komid upp
og réttleett riftun af hendi leigutaka er ad finna i 8. t6lul. 1. mgr. 60. gr. hsll. reglu sem haegt er
ad heimfara upp & flest pau atvik par sem um verulegar vanefndir leigusala er ad raeda. par
segir ad leigutaki geti rift samningi ef leigusali vanefnir skyldur sinar & svo verulegan eda
sviksamlegan hatt ad riftun sé edlileg eda naudsynleg, sbr. Hérd. Rvk. 25. mai 2011 (E-
570/2010) par sem leigusali var talinn hafa beitt leigutaka blekkingum vegna &stands
hasnaedis vid upphaf leigutima, en i 1j6s hafdi komid ad hisnadid veeri 6ibudarheeft og var
leigusali talinn hafa vitad af pvi. Leigutaka var pvi talid heimilt ad rifta samningnum af peim
sokum. bad er pd athyglisvert ad héradsdomur leysti ur malinu & grundvelli 30. gr. og 36. gr.
smnl. en ekki 8. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll. P6 gera verdur rad fyrir ad su heimild hafi einnig
getad réttleett riftun vegna hattsemi leigusala.

Rétt eins og i tilviki leigusala pa verdur leigutaki ad beita riftun innan akvedins tima fra
bvi honum var kunnugt um vanefndir leigusala. Um er ad raeda jafn langt timabil og i tilviki
leigusala, p.e. tvo manudi.?** Ad peim tima lidnum fellur riftunarréttur leigutaka nidur hvad
pa vanefnd vardar, sbr. Hrd. 23. ndvember 2011 (552/2011) par sem leigutaka var talid
oheimilt ad rifta hasaleigusamningi pratt fyrir vanefndir leigusala par sem riftunaryfirlysing
barst leigusala ad tveimur manudum lidnum fra pvi ad leigutaka var kunnugt um vanefndir
leigusala. Sama regla gildir einnig pegar leigusali hefur batt Gr pvi sem aflaga for adur en

riftun var beitt og er leigutaka pé ekki heimilt ad rifta samningi vegna peirrar vanefndar.

5.3.2 Uppsdgn hasaleigusamnings

Eins og &dur segir er timabundnum leigusamningum almennt ekki sagt upp, heldur lykur peim
a umsomdum degi an sérstakrar uppsagnar eda tilkynningar af halfu adila, sbr. 1. mgr. 58. gr.
hsll. PO er heimilt ad segja slikum samningi upp & grundvelli sérstakra forsendna, atvika eda

adsteedna sem pa koma sérstaklega fram i samningi adila, sbr. Hérd. Rvk. 11. juni 2007 (E-

243 Benedikt Bogason, Eyvindur G. Gunnarsson og borgeir Orlygsson: Kréfuréttur 11, bls. 109.
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92/2007) par sem leigutaka var talid éheimilt ad segja upp timabundnum leigusamningi par
sem engar sérstakar forsendur, atvik eda adsteedur voru fyrir hendi. Nanar hefur verid fjallad
um alitamal pessu tengd i kafla 5.2.2 hér a undan og verdur su umfjollun ekki endurtekin hér.

pegar um 6timabundinn samning er hins vegar ad reda eru endalok samningsins bundin
vid akvedinn uppsagnarfrest og ef um ibudarhusnadi er ad raeda er sa frestur ad lagmarki sex
manudir.2** Ef leigutaki hefur buid i viskomandi ibud til lengri tima en fimm éra er fresturinn
b6 tolf manudir ef leigusali segir samningi adila upp. Uppsdgn leigutaka & 6timabundnum
samningi ibudarhasnadis er pvi avallt sex manudir, 6had lengd ibudartimans.

Ef vilji leigutaka stendur til pess ad losna Ur samningssambandinu, en engar verulegar
vanefndir hafa ordid af halfu leigusala sem geta réttlett riftun, getur uppségn samnings verid
eina urraedi leigutaka. Ef um timabundinn samning er ad reeda getur pad reynst erfitt ad segja
samningi upp og i flestum tilfellum purfa leigutakar einfaldlega ad bida par til samningur
rennur at. Ef um Otimabundinn samning er ad reda er uppsagnarfrestur vegna
ibadarhisnaedis, eins og &dur segir, sex manudir og tekur s uppsogn gildi vid naestu
manadarmot eftir ad uppsagnartilkynning berst leigusala. Pé er adilum avallt heimilt ad semja
sérstaklega um styttri uppsagnarfrest med samkomulagi sin & milli. PG er skilyrdi ad slikt
samkomulag hafi komid til sidar & leigutimanum, p.e. hafi ekki verid akvedid strax i upphafi
med husaleigusamningi adila, og ad samkomulagid hafi verid laust vid allar pvinganir eda

naudung.?4

5.3.3 Réttur til ad draga vidgerdarkostnad fra leigugjaldi

Leigutaka er gert heimilt ad draga vidgerdarkostnad fra framtidar leigugreidslum vid tvenns
konar adstedur i hdsaleiguldgum. Annars vegar pegar agallar hafa verid til stadar 4 hisnadi
vid upphaf leigutima og leigusali hefur ekki ordid vid askorun leigutaka um Grbetur innan
manadar fra pvi ad leigutaki krafdist peirra, sbr. 1. mgr. 17. gr. hsll. Hins vegar pegar leigusali
hefur ekki sinnt viohaldsskyldum sinum pratt fyrir askoranir fra leigutaka pess efnis og lidid
hafa tveir manudir fra pvi ad leigutaki krafdist urbota, sbr. 2. mgr. 20. gr. hsll. 1 badum
tilfellum er naudsynlegt ad leita alits byggingarfulltria vidkomandi sveitarfélags vegna
kostnadar peirra framkveemda sem um radir og ma segja ad byggingarfulltrdi purfi ad
stadfesta ad vidhald eda lagfering sé naudsynleg og ad sa kostnadur sem af verkinu hlyst sé

heefilegur, midad vid umfang verksins.

244 pall Sigurdsson: Leiguréttur 1, bls. 168.
245 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur Il, bls. 56.
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Akvordun byggingarfulltria virdist vera endanleg samkvaemt hisaleigulogum og er ekki
gert rdd fyrir pvi ad akvordun hans sé borin undir kaerunefnd hisaméla ef adilar deila um
hana. Einnig virdist ekki vera gert rad fyrir pvi ad leigusali fai neitt tekifeeri til pess ad
motmeela akvordun byggingarfulltria eda koma ad athugasemdum sinum adur en hann tekur
pessa akvoradun.246

Pegar adgerdarleysi leigusala hefur verid svo alvarlegt ad leigutaki hefur purft ad lata
framkveema sjalfur viohald & kostnad leigusala getur edlilega vaknad agreiningur medal adila
a naesta gjalddaga leigugreidsina. Samkvemt 1. mgr. 36. gr. hsll. verdur leigutaki ad framvisa
reikningi vegna verksins, asamt fylgigognum og &ritudu sampykki byggingarfulltrda, a naesta
gjalddaga. Ef reikningurinn er laegri en ménadarleg greidsla leigugjaldsins greidir leigutaki
einfaldlega mismuninn, en sé han harri mun pad sem eftir stendur ganga upp i nasta eda
nestu gjalddaga med sama heetti. bratt fyrir ad leigusali sé dsattur vid reikninginn eda
6sammala honum pa verdur hann ad taka reikninginn gildan til brddabirgda og pé allt par til
domstélar hafa komist ad annarri nidurstddu, sbr. 2. mgr. 36. gr. hsll. Leigusali hefur
takmarkadan tima til pess ad bera réttmaeti reikningsins undir domstola, en ad premur
manudum lidnum, frd pvi ad leigutaki framvisadi reikningi eda matsgerd domkvaddra
matsmanna var tilbuin, fellur st heimild hans nidur.

Ef leigutaki fylgir ekki formreglum husaleigulaga og vanrakir pad ad Utvega sér
sampykki byggingarfulltrda, heldur framkvemir einfaldlega Urbeetur an pess, pa getur slikt

haft i for med sér ad leigutaki verdi sjalfur ad bera allan kostnad verksins.?*’

5.3.4 Skadabetur vegna vanefnda leigusala

Athafnir og hattsemi leigusala getur undir akvednum kringumsteedum valdid leigutaka
fjarhagslegu tjoni og i samraemi vid almennar reglur skadaboétaréttar ber leigusala ad baeta pad
tjon.?*® Ef leigusali hefur utilokad leigutaka fra pvi ad notfera sér forgangsrétt sinn, sem
leigutaki hefur samkvaemt X. kafla hsll., sbr. 51. gr. hsll., p4 ber leigusali abyrgd a fjartjoni
leigutaka af peim sokum. Leigusali geti p4 hafa komid i wveg fyrir endurnyjun
hasaleigusamnings & peim forsendum ad hann hyggist selja hisnadid innan sex manada eda
ad hann etli sé ad hagnyta husnadid sjalfur pegar leigusali tladi einungis ad Utvega sér
nyjum leigutaka i stad hins fyrri. Ef leigutaki verdur fyrir fjarhagslegu tjoni af peim sokum, til

demis ef hann neydist til pess ad leigja dyrari fasteign eda setja innbu sitt i geymslu um

246 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur Il, bls. 97.
247 Johannes Karl Sveinsson: Leiguréttur 11, bls. 98.
248 pall Sigurdsson: Krofuréttur, bls. 307,
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akvedinn tima pa getur leigusali purft ad bera abyrgd & pvi.?*° Einnig getur verid ad innbi eda
lausafjarmunir leigutaka hafi skemmst vegna atvika er varda leigusala, sbr. AKH 7. febrtar
2008 (21/2007) par sem tdlva og husgogn leigutaka skemmdust vegna leka sem vard i
kjolfarid af framkveemdum & vegum leigusala. Nefndin taldi leigusala bera skadabotadbyrgd
gagnvart leigutaka en treysti sér hins vegar ekki til pess ad dkveda bétafjarhaed i pvi sambandi
med tilliti til fyrirliggjandi gagna.

Rétt er ad benda & pad hér ad leigutaki verdur ad hafa uppi kréfu sina & hendur leigusala
innan sex manada fra pvi ad hann yfirgaf hisnadid, ad 6drum kosti fellur krafan nidur, sbr. 2.
mgr. 54. gr. hsll. Eins og adur segir geeti leigusali einnig purft ad bera skadabdtadbyrgd vegna
afhendingadrattar, sbr. 2. télul. 1. mgr. 60. gr. hsll. og vegna skertra afnota leigutaka af
voldum opinberra fyrirmala sem leigusali vissi af og 1ét leigutaka ekki vita af, sbr. 5. t6lul. 1.
mgr. 60. gr. hsll.

Rétt er einnig ad hafa i huga ad husaleiguldgin gera einungis rad fyrir skadab6tum vegna
sannanlegs fjartjons, en ekki annars tjons, og koma miskabeetur pvi ekki til skodunar.?® Hins
vegar geetu almennar reglur skadabotaréttar leitt til pess ad annad en almennt fjartjon yrai
baett, en pa pyrfti tjénpoli pd vissulega ad syna fram a tjon sitt og orsakatengsl milli pess og

hattsemi leigusala.?!

5.4 Missir vanefndalrrada

5.4.1 Almennt

[ framangreindri umfjéllun um pau vanefndadrraedi sem standa leigusala og leigutaka til boda
hefur komid fram ad i vissum tilfellum er beiting peirra bundin dkvednum timamorkum,
Pannig parf sa adili sem hyggst beita riftun til deemis ad gera pad innan tveggja manada fra
pvi ad honum var kunnugt um vanefndir gagnadila, svo demi séu nefnd. P4 getur vanraksla
leigutaka & pvi ad fullnegja skodunarskyldu einnig utilokad hann frad pvi ad geta krafist
Urbota & fasteign eftir ad leigutimi er hafinn. Af pessum sékum getur sa adili sem vissulega
hefur purft ad pola vanefnd glatad retti sinum til beitingar vanefndairraeda vid akvednar

adstaedur.??

249 J6hannes Karl Sveinsson: Leiguréttur I1, bls. 188.
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5.4.2 Galeysi vid skodun ibudar

Su meginregla hefur lengi verid vidurkennd og alpekkt i krofurétti ad adili samningssambands
geti ekki borid fyrir sig galla sem hann vissi um eda hefdi att ad vita um er samningar voru
gerdir.2>® Af reglunni leidir ad hafi leigutaki vitad af umreeddum galla pa hafi honum verid i
I6fa lagio ad hafna samningstilbodi eda ad setja fram akvedin skilyrdi vegna gallans. Ef
leigutaki hefur pannig att ad sja galla & husnadinu vid venjulega skodun, en gerdi pad ekki,
pa getur hann ekki borid fyrir sig peim galla og gildir einu hvort leigusali hafi vitad af
gallanum. >* Ef leigutaki vanraekti skodunarskyldu sina vid upphaf leigutima pratt fyrir
askoranir leigusala pess efnis pa hefur su vanraksla somu ahrif. Ef hins vegar engin askorun
hefur komid fr4 leigusala getur slikt komid i veg fyrir ad leigutaki missi rétt sinn til
vanefndatrraeda.?®

pegar leigutaki fullnaegir skodunarskyldu sinni adur en huasaleigusamningur er
undirritadur geta vaknad upp spurningar vardandi peer krofur sem gera verdur til slikrar
skodunar. Almennt er ekki heegt ad gera krofu til pess ad leigutaki hafi med sér sérfredinga a
svidi hasbygginga i slika skodun og pvi parf ad takmarka skodunarskyldu leigutaka vid pa
agalla sem sjast vid venjulega skodun.?®® bannig eru ekki gerdar krofur til pess ad leigutaki
framkveemi sérstok prof eda geri sérstakar Uttektir & &kvednum pattum fasteignarinnar. Ef
hasnaoid gefur hins vegar tilefni til itarlegrar skodunar, pa ber leigutaka ad skoda pann pétt
hasnadisins nanar. Vanraksla & pvi getur valdid pvi ad leigutaki geti ekki borid peim galla
fyrir sig sidar.?>’

I samraemi vid almennar reglur kréfuréttar er einnig akvedin upplysingaskylda & leigusala.
Leigusala ber pannig ad segja leigutaka fra 6llum peim &4géllum sem hann veit um og tengjast
hGsnaedinu med einum eda 6drum hetti adur en samningar eru undirritadir. Ef leigusali
vanrekir pa skyldu sina og gefur ekki upplysingar sem telja ma mikilvaegar fyrir leigutaka pa
missir leigutaki ekki vanefndaudrraedi sin vegna pess galla jafnvel préatt fyrir ad hann hafi
vanrakt skodunarskyldu sina eda ekki sinnt henni fyllilega.?® Ef leigusali hefur visvitandi
leynt agalla eda hann hefur komid i veg fyrir ad leigutaki geti hafa ordid gallans var af
beinum &setningi pa geeti slikt valdid pvi ad hdsaleigusamningi yrdi vikid til hlidar med visan

til 33. gr. og 36. gr. smnl.%°
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5.4.3 Tomleeti

Pad er almenn regla i krofurétti ad krofuhafi verdi ad geeta réttar sins og halda honum uppi, en
annars bera halla af peirri vanrakslu sinni og mogulega glata réttindum sinum.2° pessi regla
er i samraeemi vid pau sjonarmid ad pad sé badum adilum til hagsbéta ad preetur taki enda
innan hafilegs frests. 26! | husaleiguldgum er nokkrum vanefndadrreedum sett akvedin
timamork og pannig gert rad fyrir pvi ad s& adili sem atlar sér ad beita vissum Urreedum geri
pad innan akvedins tima, en annars glati hann peim réttindum. Pannig verdur leigutaki til
daemis ad gera leigusala grein fyrir agéllum husnadisins innan manadar fra afhendingu pess
svo hegt se ad krefja leigusala um Urbeetur, sbr. 1. mgr. 16. gr. hsll., og pa verdur adili ad
beita riftun innan tveggja manada fra pvi ad honum var kunnugt um vanefnd gagnadila svo
gilt sé, eins og adur hefur verid nefnt.

Meginreglan er pvi st ad adili verdi ad koma athugasemdum sinum eda adfinnslum vegna
vanefnda & framfari an astedulauss drattar og eru timamork husaleigulaga pvi akvednir
hamarksfrestir. Ef um svik er ad reda pad myndi slikt pé fela i sér undantekningu fra
timamorkum laganna og myndi pad pvi liklega ekki dtiloka rétt adila til pess ad beita

videigandi vanefndadrreedum.26?

5.4.4 Fyrning vanefndakrofu
Um fyrningu krofuréttinda gilda 16g nr. 150 fra arinu 2007 (hér eftir fyrnl.) en pau 16g toku
vid af logum um fyrningu skulda og annarra krofuréttinda, nr. 14 fra arinu 1905. Par til
nagildandi 16g téku gildi var almennur fyrningarfrestur krofuréttinda tiu ar, en po var
fyrningarfrestur vegna leigu a fasteignum fjogur ar, sbr. 1. télul. 1. mgr. 3. gr. laganna.?®®
Samkvaemt 3. gr. ndagildandi laga er almennur fyrningarfrestur na fjogur ar og er pvi ekki um
efnislega breytingu ad reda pegar kemur ad hudsaleigusamningum. bannig fyrnist hver
méanadarleg greidsla a fjérum arum fra gjalddaga hverju sinni, en upphaf fyrningarfrests telst
almennt fra peim degi er krafa vard gjaldkraef.?%4

Fyrningarfresti er sliti0 med ymsum hetti, en pa hefst nyr fyrningarfrestur fra pvi
timamarki. Almennt er haegt ad slita fyrningarfresti med pvi ad héfda domsmal vegna krofu,
sbr. 15. gr. fyrnl. eda med pvi ad leggja malid fyrir pad stjérnvald sem hefur sérstakt

akvorounarvald til pess ad ljuka agreiningi, sbr. 16. gr. fyrnl. Einnig er fyrningarfresti slitid ef

260 porgeir Orlygsson: ,,Efndir in natura*, bls. 349.
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skuldari vidurkennir skyldu sina gagnvart krofuhafa, sbr. 14. gr. fyrnl. I tilviki hisaleigu er
engin stjornsysluleg stofnun sem hefur sérstakt akvérdunarvald yfir mogulegu preetuefni adila
og veeri fyrningarfresti pvi einungis slitid med héfoun domsmals eda med vidurkenningu
skuldara.

Undir vissum kringumsteedum geta adilar deilt um hvort hattsemi skuldara hafi falid i sér
vidurkenningu & skuld, sbr. Hrd. 1995, bls. 2824 par sem leigusali krafdi leigutaka um
greidslu vegna vanefnda a leigugreidslum. Um var ad reda leigugreidslur vegna hluta arsins
1987 og fyrir allt arid 1988. Leigutaki hafdi hins vegar flutt Ur hdsnadinu & arinu 1987 og
sagdi husaleigusamning adila, sem var gildur Gt arid 1988, einungis vera gerdan til
malamynda og hafnadi pvi greidsluskyldu. Leigusali htfdadi malid ekki fyrr en 30. desember
1992 og pvi voru lidin ramlega fjogur ar sidan gjalddagi leigugreidsina vard. Leigusali hélt
bvi hins vegar fram ad i nokkrum greidslum leigutaka til sin feelist vidurkenning a allri
skuldinni, en leigutaki sagdi peer greidslur tengjast allt 6drum samningi en umraeddum
hlsaleigusamningi adila. Fyrir 1& i malinu ad greidslur pessar voru greiddar til
Gjaldheimtunnar vegna fasteignagjalda, orkureikninga o.p.h. en ekKi til leigusala. Heestiréttur

hafnadi pvi kréfum leigusala.

6 Samantekt

Husaleigusamningur er gagnkvemur samningur, en med slikum samningi 6dlast adilar
akvedin réttindi og bera akvednar skyldur.?®® bar sem um gagnkveeman samning er ad reda
togast pessir peettir & og eru réttindi leigutaka pvi idulega leidd af skyldum leigusala og 6fugt.
[ flestum tilfellum sinna adilar leigusambands skyldum sinum & fullnagjandi hétt, pannig ad
réttindi gagnadila eru ekki skert med neinum hetti. Ef hins vegar annar adili leigusambands
sinnir ekki skyldum sinum getur slikt talist vanefnd og pvi heimilad gagnadila ad beita
videigandi vanefndadrraedum.

[ ritgerdinni hefur &hersla verid 16gd & mogulegar vanefndir adila leigusambands og pau
vanefndalrraedi sem standa til boda vid paer adsteedur. | upphafi var fjallad stuttlega um
sOgulega proun lagasetningar um hadsaleigu hér a landi og stiklad a storu i gegnum péa annars
stuttu sogu. Fyrsta lagasetningin & pessu svidi var arid 1917 pegar paverandi borgarstjori
Reykjavikur, Knud Zimsen, setti neydarlég vegna astands & leigumarkadi i Reykjavik en
I6gin voru afnumin arid 1926. Fra peim tima og fram til arsins 1979, pegar 16g um

hasaleigusamninga nr. 44/1979 voru sett, var astand lagasetningar vegna husaleigusamninga

265 pall Sigurdsson: Logfreediordabdk med skyringum, bls. 200.
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ekki nagilega fast i sessi og giltu hér & landi margir lagabalkar i tiltdlulega stuttan tima hver
fyrir sig. Pad ma pvi segja ad akvedinnar ovissu hafi geett & pessu svidi. Med umraeddum
Iogum fékkst hins vegar akvedin festa i pennan malaflokk og voru 16gin i gildi allt par til
nugildandi husaleigulég, nr. 36/1994, toku vid af peim pann 1. jandar 1995.

I kjolfarid var fjallad um keerunefnd hisamala annars vegar og byggingarfulltria
sveitarfélaga hins vegar, en badir pessir adilar hafa mikilveegum hlutverkum ad gegna i
husaleigulogum. bPannig geta adilar leigusambands leitad til keerunefndar husamala og 6skad
eftir alitsgerd nefndarinnar pegar peim greinir & um reéttindi sin og skyldur samkvaemt
samningi eda husaleigulégum. Su alitsumleitan er adilum ad kostnadarlausu og er nefndin
afar vel skipud sérfredingum & pessu svidi. Af peim sokum ma telja ad nidurstada
nefndarinnar hverju sinni sé i flestum tilfellum st sama og fengist fyrir domstolum ef leyst
yrdi Gr sama agreiningi & sému forsendum. Alit kerunefndar hisamala eru hins vegar ekki
bindandi ad neinu leyti fyrir adila og geta adilar pvi virt nidurstéour nefndarinnar ad vettugi
an athugasemda eda afleidinga. Af peirri asteedu var pvi haldid fram i ritgerdinni ad pad yroi
mikil réttarbot fyrir adila leigusambands ef drlausnum nefndarinnar yrdi veitt aukid vegi i
framkveemd, enda telja adilar pad sjaldnast forsvaranlegt ad fara med agreining sinn fyrir
domstola vio pessar adstaedur vegna pess kostnadar sem slikt mal getur haft i for med sér og
neydast pvi i sumum tilfellum til pess ad gefa réttindi sin eftir.

I husaleiguldgum er hlutverk byggingarfulltria sveitarfélaga mikilvegt og er adkoma
beirra ad malum oftast forsenda pess ad heaegt sé ad fa drlausn sinna mala fyrir keerunefnd
hasamala. Fjallad var um pau tilvik sem krefjast adkomu byggingarfulltria og pydingu pess
ef slikt er vanraekt. P4 var fjallad stuttlega um pa adstod sem adilar geta fengid hja hinum
ymsu félagasamtokum hér & landi pegar agreiningur vaknar & grundvelli husaleigulaga. par
kom medal annars fram ad leigutakar geta leitad til Leigjendaadstodar Neytendasamtakanna
sér ad kostnadarlausu, en um adstod til handa leigusala sér Huseigendafélagio par sem peir
leigusalar sem eru félagsmenn geta fengid videigandi pjénustu.

I 3. kafla hofst umfjéllun ritgerdarinnar um meginvidfangsefni hennar pegar gerd var
grein fyrir réttindum og skyldum adila leigusambands. Fyrst var fjallad um réttindi og skyldur
leigusala, en skyldur leigusala ma greina i adalskyldur annars vegar og aukaskyldur hins
vegar. bannig méa segja ad skylda leigusala til pess ad afhenda hid leigda hisnadi & réttum
stad og a réttum tima sé ein af adalskyldum leigusala en su skylda leigusala til pess ad
endurgreida leigutaka pau Utgjold sem leigutaki hefur innt af hendi vegna réttmatra endurbota
a hinu leigda hasnadi, sbr. 1. mgr. 17. gr. hsll. sé deemi um aukaskyldu leigusala. Su skylda

leigusala ad sinna vidhaldi & andlagi leigusambands er einnig mikilveeg og yrdi pvi talin til
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adalskyldna. Leigusala ber ad annast vidgerdir & gluggum, rafteekjum, hreinletisteekjum og
6dru pvi sem fylgir husnadinu svo lengi sem slikt er ekki vegna tjons af voldum leigutaka. pa
var einnig fjallad um péa skyldu leigusala til pess ad bera allt pad tjon sem greidist samkvaemt
skilmalum venjulegrar hiseigendatryggingar, sbr. 5. mgr. 19. gr. hsll. Vid peer adsteedur gildir
einu hvort slik trygging hefur verid keypt af hendi leigusala, pvi ef svo er ekki ber leigusali
allt tjonid einfaldlega sjalfur. Kerunefnd husamala hefur jafnframt komist ad peirri
nidurstoou ad leigusali geti ekki krafid leigutaka um greidslu vegna peirrar sjalfsabyrgdar sem
leigusali parf ad greida vegna skilméla vidkomandi huseigendatryggingar, sbr. AKH 5. mai
2014 (11/2014).%%6

par sem husaleiguldgin eru o6fravikjanleg pegar um er ad reda leigusamning vegna
ibudarhdsnaedis pa geta adilar almennt ekki samid um ad leigutaki beri rikari skyldur en 16gin
meela sérstaklega fyrir um, sbr. 1. mgr. 2. gr. hsll. P6 mega adilar semja svo um ad leigutaki
sinni akvednu vidhaldi & leigutimanum og ma sem daemi nefna samning milli adila um ad
leigutaki skili ibud af sér med nymaludum veggjum. Slikt er raunar ekki dalgengt i
framkveemd en ef adilar auka skyldur leigutaka med peim heetti er skilyrdi ad leigugjaldid
leekki ad sama skapi svo sanngjarnt se, sbr. 22. gr. hsll. Kerunefnd husamala hefur komist ad
peirri nidurstodu ad slikir samningsskilmalar par sem engin leekkun & leigugjaldi er umsamin
séu 6gildir, sbr. AKH 12. juni 2013 (14/2013).2%7 bar sem leigusali ber akvednar skyldur pa
6dlast hann einnig akvedin réttindi og er réttur hans til leigugreidsina peirra mikilvaegastur.
Leigusali a rétt & ad fa umsamda greidslu a umsdomdum tima. bau réttindi leigusala tengjast
adalskyldu leigutaka, sem er greidsla hins umsamda leigugjalds & réttum stad og & réttum
tima. Vanraksla leigutaka & pvi ad sinna peirri skyldu sinni getur gert leigusala heimilt ad
rifta samningnum & grundvelli 1. t6lul. 1. mgr. 61. gr. hsll. ad undangenginni greidsluaskorun
og getur leigutaki ekki borid fyrir sig breyttum adstedum i von um ad komast undan
greiosluskyldu, enda er pad meginregla i krofurétti ad fjarskortur geti ekki falid i sér
6moguleika, sbr. AKH 29. mai 2009 (7/2009).2%8

Helstu réttindi leigutaka felast i hagnytingu hans & viokomandi fasteign og umrada hans
yfir henni & leigutimanum. Po leidir af 27. gr. hsll. ad leigutaki geti ekki notad husnadid a
annan hatt en pann sem samid er um i leigusamningi adila og veri leigutaka pannig 6heimilt
ad stunda atvinnurekstur i ibadarhusnaedi ef slikt myndi bitna & heimilisfridi nagranna eda

eignarétti leigusala. | hagnytingarrétti leigutaka felst einnig skylda hans til pess ad ganga vel
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um hid leigda husnadi og fylgja videigandi husreglum, en vanraksla a pvi getur vardad riftun
hisaleigusamnings, sbr. AKH 17. mars 2011 (2/2011).2%° Vi® akvednar adstedur getur leigu-
taki att rétt til afslattar fra leigugreidslum, annars vegar vegna vanrakslu a vidhaldsskyldum
leigusala, sbr. 3. mgr. 17. gr. hsll., og hins vegar vegna pess ad vidgerdar- og vidhaldsvinna af
halfu leigusala hefur leitt til skertra afnota eda afnotamissis, sbr. 2. mgr. 21. hsll.

I 4. kafla er umfj6llunarefnid peer vanefndir sem geta ordid i leigusambandi & samnings-
timanum. Ljost er ad adilar geta vanefnt samning med margvislegum heetti en p6 eru akvednar
vanefndir algengari en adrar. Vanefndir leigusala geta falist i afhendingardreetti hans, p.e. ef
leigusali vanrakir pa skyldu sina ad afhenda hid leigda hisnadi & umsémdum degi og i
umsomdu astandi. Greidsluskylda leigutaka hefst ekki fyrr en hann hefur fengid umréd
hasnadisins en pd getur verid alitamal hversu lengi afhendingardrattur leigusala ma standa
par til leigutaki getur rift samningnum & peim grundvelli, sbr. 2. t6lul. 1. mgr. 60. gr. hsll.
Kerunefnd husamala hefur talid niu daga afhendingardréatt ekki negjanlega langan tima svo
riftun komi til alita, sbr. AKH 10. febrar 2014 (83/2013) en erfitt er ad fullyrda i hversu
langan tima afhendingardrattur pyrfti ad stafa svo riftun yrdi beitt svo lI6glegt sé. Slikt myndi
radast af adstedum hverju sinni, en po er ljost ad tafir & afhendingu myndu ekki teljast
afhendingardrattur ef astandid veeri tilkomid vegna asteedna sem rekja meetti til leigutaka.

Ef hid leigda hasnadi er ekki i pvi &standi sem leida ma af samningi adila pa telst
hisnadid gallad. Leigusali ber dbyrgd & pvi ad lagfera slika galla og ad koma hdsnadinu i
umsamid astand, en vanraksla a pvi getur heimilad leigutaka ad rifta hisaleigusamningi ad
akvednum skilyrdum uppfylltum, sbr. 1. mgr. 61. gr. hsll. | kafla 4.2.2 er fjallad itarlega um
ba galla sem ordid geta a hasnadi og afleidingar peirra. bar kemur medal annars fram ad
steerdarfravik teljist i flestum tilfellum ekki galli, enda byggir leiguverd ibudarhisnadis a
mun fleiri pattum en einungis steerd hasnadisins, sbr. AKH 3. juli 2007 (9/2007).27° b6 getur
steerdarfravik talist galli ef fravik er stérveegilegt og komst kaerunefnd hisamala til deemis ad
peirri nidurstddu ad slikt veeri raunin par sem hisnadi, sem var sagt vera 30 — 40 fermetrar,
var i raun einungis 14 fermetrar.?’*

Leigusali getur vanefnt samning sinn gagnvart leigutaka & grundvelli vanheimildar ef
hann er ekki réttur eigandi viokomandi fasteignar eda ef leigusali hefur enga heimild til pess
ad radstafa viokomandi fasteign til Gtleigu. Vid peer adsteedur ddlast leigutaki ekki umsamda
réttarstoou og kemur vanheimild leigusala pannig i veg fyrir ad leigutaki geti att dskordud
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umrad fasteignar a leigutimanum. Vanheimild getur annad hvort verid fullkomin vanheimild
eda vanheimild ad hluta. Med fullkominni vanheimild er att vid peer adstedur pegar leigusali
er ekki eigandi vidkomandi eignar og hefur pvi enga heimild til radst6funar hennar en
vanheimild ad hluta & sér stad pegar annar adili & 6beinan eignarrétt i viokomandi eign sem
veldur pvi ad leigutaki feer ekki pau umrad sem leida ma af samningi adila.

Helstu vanefndir leigutaka felast i greidsludreetti og vanskilum & leigugjaldi, en slikt er
raunar algengasta asteeda riftunar husaleigusamninga. Vanskil geta baedi falist i pvi ad greida
ekki umsamdar leigugreidslur a réttum tima en einnig i pvi ad skila ekki umsaminni
tryggingargreidslu til leigusala vid upphaf leigutima. Eins og &dur segir er ein af skyldum
leigutaka ad ganga vel um hid leigda husnadi og getur leigutaki pvi vanefnt samning med
vanhirdu sinni eda skemmdum & husnadinu. Leigutaka ber ad lagfera allt slikt eda beeta
leigusala tjon sitt ad fullu, enda eiga vidhaldsskyldur leigusala ekki vid um pad tjon sem er af
vOldum leigutaka, sbr. 63. gr. hsll. bar sem adila getur greint & um tilurd skemmda er
farselast ad uttekt & husnadinu fari fram vid upphaf leigutima og lok hans af hendi
byggingarfulltrda viokomandi sveitarfélags, sbr. XIV. kafli hsll. Ef engin attekt hefur farid
fram og skemmdir eru til stadar ad leigutima loknum pa ber leigusali sonnunarbyradi fyrir pvi
ad umreeddar skemmdir hafi ordid & leigutimanum. Ef st sénnun tekst verdur leigutaki ad
syna fram & ad hann, eda adrir adilar & hans vegum, hafi ekki valdid tjoninu til pess ad komast
undan mdégulegri boétaskyldu.

[ 5. kafla fer fram umfjéllun um pau vanefndadrraedi sem standa adilum leigusambands til
boda pegar vanefndir hafa ordid. Fyrst er litid til vanefndadrreda leigusala og fjallad um
heimild hans til riftunar samkveemt 1. mgr. 61. gr. hsll. bar eru temandi taldar paer heimildir
sem leigusali getur stutt riftun sina vid i tiu télulioum en algengast er ad riftun sé beitt &
grundvelli 1. tdlul. 1. mgr. 61. gr. hsll. vegna vanefnda & greidslum leigugjaldsins. I kjélfarid
er fjallad um heimildir leigusala til uppsagnar og loks heimildir hans til pess ad krefjast
Utburdar leigutaka eftir ad samningi hefur verid lokid og leigutaki neitar ad yfirgefa hlsnadid.
P4 er einnig fjallad um per reglur sem gilda pegar leigusali gengur ad tryggingarfé eda
bankaabyrgd sem leigutaki hefur afhent leigusala vid upphaf leigutima. Algengt er ad adilar
semji um ad leigutaki skili tryggingarfé til leigusala sem samsvarar allt ad priggja manada
hasaleigu, sbr. 4. tolul. 1. mgr. 40. gr. hsll. Hins vegar er leigusala oheimilt ad radstafa peim
fjarmunum til annarra nota en til greidslu vegna beinna vanefnda & leigugjaldi, nema domur
eda sampykki leigutaka liggi fyrir. bratt fyrir pad virdast leigusalar i einhverjum tilfellum

telja sér heimilt ad radstafa pessum fjarmunum til annarra patta, eins og til demis skemmda a
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hinu leigda husnadi &n pess ad sampykki leigutaka liggi fyrir eda ad domur hafi fallio um
skylduna, sbr. AKH 4. névember 2013 (43/2013).%?

Leigutaki getur, rétt eins og leigusali, rift husaleigusamningi vegna vanefnda, sbr. 1. mgr.
60. gr. hsll. ber riftunarheimildir sem leigutaka standa til boda eru teemandi taldar i atta
tolulidum og eru peer pvi nokkru feerri en heimildir leigusala. P4 getur leigutaki einnig sagt
samningi upp med fyrirfram &kvednum uppsagnarfresti sem er sex manudir i tilviki
Otimabundinna samninga. Sa réttur leigutaka til pess ad draga vidgerdarkostnad fra leigugjaldi
getur einnig verid mikilveaegt Urreedi, enda getur leigutaki pa brugdist vid vanefndum leigusala
& viohaldsskyldum og latid framkvaema vidgerd & eigin spytur, sbr. 1. mgr. 17. gr. og 2. mgr.
20. gr. hsll. P6 verdur leigutaki ad leita sampykkis byggingarfulltria vegna kostnadar verksins
0g naudsyn pess adur en framkvaemdir hefjast. Ad endingu var fjallad um paer astedur sem
geta legid ad baki pvi ad adili missi rétt sinn til beitingu vanefndaurraeda. Slikt getur komid til
vegna galeysis vid skodun ibudar pegar galli var sjdanlegur, vegna tomlatis adila & ad geeta
réttar sins og halda honum uppi eda vegna fyrningar vanefndakrofu en fyrningarfrestur slikra
krafna er fjogur ar, sbr. 1. télul. 1. mgr. 3. gr. fyrnl.

272 Aliti® ma finna & bladsidu 69.
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VIDAUKI

Ritgerdin var skrifud a vetrar- og vormanuoum arsins 2015 og midast efni hennar pvi vid
réttarstdouna eins og hdn var a peim tima. Pad verdur pé ekki hja pvi komist ad minnast
stuttlega & peer breytingar sem fyrirhugadar eru a husaleiguldgum nr. 36/1994, en vinna vid
baer breytingar hefur verid i gangi hja Velferdarrdduneytinu um allnokkurt skeid. Pegar
styttist i ad ritgerdinni verdi endanlega skilad inn til skrifstofu lagadeildar Haskola islands
liggur frumvarp til breytinga & nugildandi hasaleigulogum fyrir i fyrstu umreedu & Alpingi og
eru toluverdar likur & ad frumvarpid verdi ad l6gum & yfirstandandi pingi.?"

Fra pvi ad husaleigulogin toku gildi i upphafi &rs 1995 hafa pau ad stérum hluta stadid
Obreytt. | gegnum pessa tvo aratugi hafa einungis érfaar breytingar verid gerdar & légunum og
hafa peer flestar vardad breytingar & heitum raduneyta og radherra, en p6 ma finna nokkrar
efnislegar breytingar sem haft hafa pydingu fyrir adila leigusambands. Pannig ma nefna paer
breytingar sem gerdar voru med breytingarlogum nr. 65/2006 og 65/2010 er varda breytingar
a réttarstoou adila i Ovigdri sambud. paer breytingar sem nu eru fyrirhugadar eru p6 mun
margvislegri og pydingarmeiri fyrir baedi leigusala og leigutaka en paer breytingar sem gerdar
hafa verid & 16gunum hingad til. par sem ritgerdin fjallar um vanefndadrreedi pessara adila pa
er rétt ao fjalla hér stuttlega um peer breytingar sem mogulega verda a réttarstddu peirra, verdi
umraddar breytingar ad 16gum.

Samkveemt 2. gr. frumvarps til laga um breytingar & husaleigulégum nr. 36/1994 (hér eftir
foh.) verdur 3. mgr. 2. gr. hsll. felld ar gildi.?”* Um pa reglu hefur ekki verid fjallad
sérstaklega i ritgerdinni en reglan felur i sér ad haegt er ad vikja fra akveedum husaleigulaga
vid tilteknar adstedur. Pannig getur hdsaleigusamningur um ibddarhusnadi, sem almennt
telst ofravikjanlegur, verid gerdur fravikjanlegur med samningi ef um er ad reeda husaleigu-
samning vid adila sem tilheyrir tilteknum hépum samfélagsins par sem samningurinn felur i
sér sérstok og betri kjor en almennt gengur og gerist.?” I ordalagi 3. mgr. 2. gr. hsll. eru
namsmenn, oryrkjar og ellilifeyrispegar nefndir sem demi um slika hépa. Med visan til
akvaedisins hafa tilteknir adilar getad samid sig fra Il6gunum og méa nefna féloég sem leigja ut
ibaair til stidenta & sérstokum kjorum sem deemi um slika adila. Pannig hafa pessir adilar til
demis samid um priggja manada uppsagnarfrest a timabundnum huasaleigusamningum &

stidentagdroum an pess ad serstakar forsendur, atvik eda adsteedur purfi til, eins og 2. mgr.
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58. gr. hsll. askilur almennt. Slik framkvaemd hefur verid talin bAdum adilum til hagshota og
samrymast tilgangi akveedisins. Samkvemt athugasemdum med 2. gr. fbh. er lagt til ad
umradd heimild verdi felld ar gildi & peim forsendum ad ekki sé forsvaranlegt ad akveedi til
bess ad vikja fra annars 6fravikjanlegum akvaedum husaleigulaga sé jafn opid og raun ber
vitni.?’® Til eru deemi pess ad leigusalar hafi gert tilraun til pess ad koma sér undan akvadum
hasaleigulaga med visan til &kveedisins, en slikar tilraunir bera sjaldnast arangur. Reglan hefur
hins vegar haft mikla pydingu fyrir pd adila er eiga undir hana, eins og til daemis
Felagsbustadi og Félagsstofnun Stadenta. bad myndi pvi liklega hafa miklar afleidingar fyrir
pba adila ef 3. mgr. 2. gr. hsll. verdur felld ar hisaleiguldgum og meetti spyrja sig ad pvi hvort
farsella veeri ad breyta ordalagi reglunnar pannig ad hun haldi gildi sinu en ad komid verdoi i
veg fyrir misnotkun adila & peirri heimild er i henni felst.

Pad er engin algild regla sem segir til um pad hvort leigusali eda leigutaki skuli vera
skradir fyrir hita- og rafmagnsnotkun hisnadisins & leigutimanum. 1 sumum tilfellum er
leigusali skradur fyrir notkun en i 6drum er pad leigutaki. Pad getur einnig verid mismunandi
hvort leigugjold séu akvedin ad hita- og rafmagnsnotkun innifalinni eda undanskilinni. Vid
baer adsteedur pegar leigusali er skradur notandi hafa vaknad upp alitamal pegar nyr leigutaki
tekur vid hasnadinu og feer bakreikning fra videigandi veitustofnun vegna notkunar fyrri
leigutaka. Omogulegt er fyrir veitustofnun ad sja hver nakvaemlega var notandi & umraeddu
timabili og pvi geta komid upp vandamal pessu tengd. Samkvemt 5. gr. fbh. purfa
samningsadilar ad tilgreina pad i hdsaleigusamningi hver stada rafmagns- og heitavatnsmala
er vid upphaf leigutima, en slikt er gert til pess ad koma i veg fyrir ofangreint vandamal og
audvelda sonnunarstodu adila til muna.?’’

Eins og itarlega var fjallad um i kafla 5.1 pa askilur 13. gr. hsll. ad pear ordsendingar sem
I6gin fara fram & ad séu gerdar skriflega verdi sendar med sannanlegum og tryggilegum haetti.
Med 8. gr. fbh. er ekki lengur gerdur askilnadur um slikt i 6llum tilfellum og er adilum gert
heimilt ad semja svo um ad per tilkynningar sem l6gin krefjast pess ekki ad séu sendar med
sannanlegum hetti, verdi sendar rafreent. P4 er tekid sérstaklega fram ad sannanlegur
sendingarhattur sé med abyrgdarposti eda annarri sambeerilegri adferd.

Fjallad var um hlutverk og skyldur byggingarfulltria sveitarfélaganna i kafla 2.3.2 og
vidar, en hlutverk peirra er margvislegt og pydingarmikid i nugildandi husaleigulégum. Fyrir
liggur ad verdi umratt frumvarp ad 16gum mun pad taka miklum breytingum. I frumvarpinu

er gert rad fyrir pvi ad fario veroi aftur i fyrra horf og ad Gttektarmenn taki vid skyldum
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byggingarfulltrda. Eins og fram hefur komid storfudu sérstakir Gttektarmenn samkvaemt eldri
hisaleigulogum, nr. 44/1979. 1 frumvarpinu er pé ekki gert rad fyrir sérstokum
uttektarmonnum heldur er pad undir adilum sjalfum komid ad Utvega ser Gttektaradila vid peer
sOmu adstedur og peir hafa getad leitad til byggingarfulltrGa samkveemt nuagildandi
hasaleigulogum. Login gera po péa krofu ad umraeddur adili hafi naudsynlega fagpekkingu &
svidi verkfraedi, a teknisvidi eda sambarilegu sérsvidi svo hann sé faer um ad annast
vidkomandi uttekt hverju sinni. Ef adilar geta ekki komid sér saman um Uttektaradila geta peir
o leitad til byggingarfulltrda hja pvi sveitarfélagi par sem husnadid er stadsett, sbr. 30. gr.
fbh.2™8

Samkvemt frumvarpinu stendur til ad gera miklar breytingar & rétti leigusala til
fyrirframgreidslu og tryggingarfjar. bannig verdur leigusala gert 6heimilt ad krefja leigutaka
um fyrirframgreidslu, sbr. 18. gr. fbh.?”® Samkvaeemt athugasemdum vid frumvarpid kemur
fram ad reglan sé tilkomin vegna vandraeda sem hafa ordid i tengslum vid fyrirframgreidslur
og tryggingarfé, par sem adilar gera sér i morgum tilfellum ekki grein fyrir muninum & pessu
tvennu og peim réttarahrifum sem hvor leid fyrir sig hefur i for med sér. Af peim sékum er
pad talin akvedin einféldun ad utiloka fyrirframgreidslur.?®® Samkvaemt 21. gr. fbh. er
leigusala einungis gert heimilt ad halda tryggingarfé i einn manud fra pvi ad samningi adila
lauk, en samkveemt ndgildandi 16gum er leigusala heimilt ad halda sliku tryggingarfé i tvo
manudi.?® Somuleidis er leigusala gert skylt ad hafa uppi krofu sina i tryggingarfé vegna
skemmda eda vanskila, ef einhver eru, innan eins manadar en ekki tveggja eins og samkvaemt
nugildandi 16gum, sbr. 28. gr. fbh.?®2 Telja verdur ad umraeddar breytingar séu edlilegar og
farseelar fyrir bada adila, enda verdur ad gera rad fyrir pvi ad leigusali geti tekid rokstudda
afstddu til pess hvort erindi séu til pess ad ganga ad tryggingarfé innan eins manadar. Slikt
liggur i flestum tilfellum ljést fyrir strax eftir ad leigutima lykur og i einhverjum tilfellum
jafnvel fyrr.

Eins og fram kom i kafla 3.1 getur leigusamningur stofnast munnlega og skriflega, en
einnig med athofnum adila. Pannig segir i 59. gr. hsll. ad hafi leigutaki haldid &fram ad
hagnyta sér hid leigda husnadi i tvo manudi eftir ad samningi lauk samkvaemt uppsdgn eda
akvaedum timabundins samnings geti leigusali krafist pess ad samningur adila framlengist

Otimabundid. Pessi regla virkar einnig i 6fuga att og getur leigutaki pvi gert sému krofu ad

278 pgkj, 1170, 144. 16gp. 2014 — 2015, bls. 5 (enn dbirt i A-deild Alpt.)
219 pskj. 1170, 144. 16gp. 2014 — 2015, bls. 3 (enn dbirt i A-deild Alpt.)
260 pskj. 1170, 144. 16gh. 2014 — 2015, bls. 16 (enn 6birt | A-deild Alpt.)
281 pskj. 1170, 144. 16gp. 2014 — 2015, bls. 3 (enn dbirt i A-deild Alpt.)
282 pskj. 1170, 144. 16gp. 2014 — 2015, bls. 4 (enn dbirt i A-deild Alpt.)
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tveimur manudum lidnum, hafi leigusali ekki skorad & hann ad ryma husnadid eftir ad
leigutima lauk. A peim degi sem krafa annars adila um framlengingu samnings er birt
gagnadila framlengist samningurinn sjalfkrafa og er samningur adila pa étimabundinn. Slikur
samningur hefur medal annars i for med sér sex manada uppsagnarfrest til handa beggja adila
ef um ibadarhusnzadi er ad reeda. Samkveemt 25. gr. fbh. breytist 59. gr. hsll. ad pvi leyti ad
samningur adila framlengist sjalfkrafa ad tveimur manudum lidnum, enda hafi leigusali ekki
skorad a leigutaka ad ryma hisnadid. bannig verdur ekki lengur gerd krafa um ad annar
adilinn krefjist pess ad samningur framlengist 6timabundid eins og 59. gr. hsll. askilur.?®

Um adrar og fleiri breytingar er einnig ad reeda, en um peer verdur ekki fjallad hér enda
tengjast peer ekki vanefndum eda vanefndaurreedum adila leigusambands med sama moti og
ofangreindar fyrirhugadar breytingar. Pannig er ekki um teemandi talningu breytinga ad reeda,
heldur einungis peer breytingar er varda pa peetti er ritgerdin tiltekur. Einnig verdur ad hafa i
huga ad frumvarpid kann ad taka breytingum vid medferd pingsins og er pvi gerdur dkvedinn

fyrirvari vid pad sem fram kom hér i pessum vidauka.

283 bskj. 1170, 144. 16gp. 2014 — 2015, bls. 18 (enn obirt i A-deild Alpt.)
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