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MINNISBLAD

Til: Langanesbygg0ar / velferdar- og freedslunefnd.
Vidtakandi: Bjarnheidur Jonsdéttir, sveitarstjori.
Fra: Ludvik Bergvinssyni, hrl., Bonafide 16gmoénnum

Dagsetning: 23. jani 2026

Efni: Endurskodun 4 sampykkt um félagslegt leiguhtisnaedi, stadladir samningar,

breytingar 4 gildandi husaleigusamningum og drégum ad nyjum samningum
1. Inngangur

I minnisbladinu eru dregnar saman nidurstodur ur 1ogfreedilegri yfirferd undirritads a
fyrirliggjandi drogum ad nyjum hisaleigusamningi (Hisaleigusamningur ibiida aldradra og
félagslegs leiguhiisneedis hji Langanesbyggd og hann borinn saman vid gildandi sampykkt
Langanesbyggdar um ibidir aldradra og tthlutun félagslegra leiguibiida, fra 11. mai 2026
(,sampykktin”). Med gildistoku sampykktarinnar verdur ad lita svo a ad felld hafi verid ur
gildi eldri sampykkt sveitarfélagsins um uthlutun {btada fyrir aldrada og Oryrkja
(Bakkavegur 23 og Midholt 10) fra 22. agust 2024, m.a. med visan til reglunnar um ad
nyrri 16g gangi framar eldri 16gum, p6 ekki sé tekid sérstaklega fram i sidari sampykktinni
ad st fyrri hafi verid felld ar gildi.

I minnisbladinu eru enn fremur lagdar fram tilldgur um ad gerdar verdi breytingar 4 efni
gildandi sampykktar, i pvi skyni ad ad tryggja samreemi akveeda hennar vid akveedi
gildandi laga og reglna, adur en radist verdur i breytingar 4 gildandi leigusamningum.
P4 er enn fremur gerdar tillogur um pad hvernig stadid verdi ad innleidingu naudsynlegra

breytinga 4 gildandi leigusamningum og breytingum & drégum ad nyjum leigusamningi.
2. Meginnidurstédur

Vid greiningu 4 sampykkt sveitarfélagsins, og drégum ad nyjum husaleigusamningi,
kom 1 1jos ad tiltekin efnisakveedi sampykktarinnar, einkanlega i 9. gr. hennar, stangast &
vid Ofravikjanleg akveedihusaleigulaga nr. 36/1994 (,hisaleigulog”), auk akvaeda

stjornarskrarinnar nr. 33/1944,, sem nanar er rakid hér ad aftan.
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Er { pvi efni einkum visad til pess ad samkveemt 1. mgr. 2. gr. htisaleigulaga er Sheimilt
ad semja pannig ad leigjandi ibtdarhtisnaedis taki 4 sig rikari skyldur, eda njoti minni
réttinda, en husaleiguldgin kveda & um, en nidurstédur trskurdarnefnda og domstdla
stadfesta ad htisaleigulog gilda um samninga um ttleigu og afhendingu sveitarfélaga a

félagslegu htisneedi.

Undirritadur hefur kannad sérstaklega nidurstodur par sem reynt hefur 4 petta atridi, sbr.

eftirfarandi tilvisanir:

o Urskurdarnefnd velferdarmala hefur itrekad stadfest ad leigjendur i félagslegu
hiisnaedi séu bundnir af dkveedum hutsaleigulaga, auk sérreglna sveitarfélaga, sbr.
urskurdir nefndarinnar nr. 368/2019 og 311/2025.

e Karunefnd hisamala hefur tekid undir petta sjdnarmid um ad hiisaleiguldg gildi
hvad vardar uitleigu sveitarfélaga a félagslegum ibtidum sbr. trskurdur nr. 65/2024.

e Domstdlar hafa einnig beitt hisaleiguldgunum i malum sem varda félagslegar
leiguibidir. M4 nefna dém Héradsdéms Reykjavikur E-939/2024, par sem visad

var til htisleigulaga vid trlausn deilunnar.

Husaleigul6gin eru pvi lagalegur grundvdllur leigusamninga sveitarfélaga um félagslegt
htisnedi sem horfa verdur til vid gerd peirra samninga. Pratt fyrir ad sérlég og/eda
sérstakar reglur kunni ad gilda um formlega Gthlutun og/eda tiltekna pjénustupeetti vio
uthlutun félagslegra ibtida, pa gilda défravikjanleg akveedi husaleigulaganna um sjalft

leigusamningssambandid, p.e. hvad vardar réttindi og skyldur adila.

I ljosi pessa er naudsynlegt ad mati undirritads ad gera nokkrar breytingar & gildandi
sampykkt um ibadir aldradra og tthlutun félagslegra ibtida, adur en hafist verdur handa

vid ad gera breytingar 4 gildandi htisaleigusamningum.
Helstu breytingar sem undirritadur telur rétt ad radast i eru einkum eftirfarandi:

e Helstu dkvaedi gildandi sampykktar um dithlutn félgaslega ibiida sem parfnast

endurskodunar, eru:

a. Akveedi um nidurfellingu leiguréttar vegna dvalar d stofnun: Akvedi i
gildandi sampykkt um ad leiguréttur adila ',,falli nidur” med eins manadar
fyrirvara vid flutning ,leigutaka” & hjukrunar- eda dvalarheimili, brytur i
baga vid logbundinn sex manada uppsagnarfrest, sbr. 2. tolul. 56. gr.
htsaleigulaga. Pad er ljost ad leigurétturinn getur ekki fallid sjalfkrafa nidur
vid flutning leigutaka & stofnun heldur parf ad binda endi &
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samningssambandid med formlegri heetti, t.a.m. med uppsdgn { samreemi
vid gildandi 16g. Samanburdur & pessu vid reglur annarra sveitarfélaga (t.d.
Mulapings og Képavogs) synir ad pau sveitarfélog reida sig a 16gformlega
uppsagnarfresti. Akveedi um riftun eda brottfalls leiguréttar ad lidnum
manudi fra pvi ad leigutaki fer inn & stofnun fer pvi veentanlega i baga vid
efni 1. mgr. 2. gr. htsaleigulaga, um ad 6heimilt sé ad semja pannig ad
leigjandi taki 4 sig rikari skyldur eda fai takmarkadri réttindi en 16gin kveda
a um, p.e. um 16gbodinn uppsagnarfrest. |

Til vidbotar framangreindu er til sérstaklega pess ad lita ad uthlutun og
uppsogn & félagslegu husnaedi er stjornvaldsakvordun, en ekki
einkaréttarlegur gerningur. Samkveemt aliti umbodsmanns Alpingis verdur
dkvordun um ad binda enda a rétt einstaklings til ad dvelja i félagslegu
leiguhtisnaedi ad standast skyrar krofur stjornsysluréttarins um
malsmedferd, rannsdkn og medalhdf, sem er mikilvaegt i pessu samhengi.
Pad er pvi afar Oliklegt, 1 ljosi framangreinds, ad domstdlar og
urskurdarnefndir myndu telja ad akveedi sveitarfélags i stodludum
leigusamningi um sjalfvirka uppsoégn vid pad eitt ad leigutaki a félagslegu
hiisnaedi feeri 4 stofnun, felldi samninginn tr gildi, steedist akvaedi gildandi

laga.

b. Akveaedium,reynslutima”: Akvaedi9. gr. sampykktarinnar um sex manada
reynslutima skapar augljoslega réttarévissu, sérstaklega ef honum fylgir
styttri uppsagnarfrestur en fram kemur { htisaleiguldgum. Ef samningur er
6timabundinn gildir sex manada uppsagnarfrestur hutsaleigulaga 6had
sérstokum ,reynslutima”. Af peim sokum verdur ekki séd ad ntuverandi
akveedi sampykktarinnar um ,reynslutima” verdi samremt akveedum
hiisaleigulaga um uppsagnarfrest 6timabundinna leigusamninga. Hér er
enn fremur til pess ad lita ad hugtakid , reynslutimi” er pekkt i vinnurétti
en 4 sér enga stod i husaleigulogum. Husaleigulog gera adeins rad fyrir
tvenns konar samningum, p.e. timabundnum og otimabundnum samningum.
EKKki er gert rad fyrir blondudu formi par sem samningur veeri { senn baedi
Otimabundinn en lati reglum um skemmri uppsagnarfrest. Slikt astand
skapar réttardvissu sem er Oskynsamleg og likleg til ad leida af sér

vandkveedi 1 formi agreinings, keera og/eda malshofdunar med tilheyrandi
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C.

kostnadi. Undirritadur telur pvi ad rétt sé ad fella petta akvaedi tr gildi, sbr.
tillogur hér a eftir.

Akvaedi um takmorkun d dvil adstandenda: Bannid vid dvol adstandenda
i 9. gr. sampykktarinnar, nema leigutaki sé vidstaddur, er o6venju
ipyngjandi skerding & fridhelgi einkalifs og afnotarétti leigjanda af heimili
sinu. Pad ma leida sterkum likum ad pvi ad petta akveaedi verdi ekki talid
samreemast akveedi 71. gr. stjornarskrarinnar um fridhelgi einkalifs, en {
peim rétti felst medal annars réttur einstaklings til ad rada pvi hverjum er
veittur adgangur a0 heimili vidkomandi og hverjir dvelji par. Ad sama skapi
fer petta akveedi gegn dkveedum husaleigulaga um efnislegt innihald
afnotaréttar leigutaka a fasteign a grundvelli leigusamnings. Til vidbotar
pessu ma einnig nefna ad kjarni 72. gr. stjérnarskrarinnar um eignarétt,
p.m.t. leiguréttindi sem par er undir, felur { sér afnotaréttindi. fpyngjandi
takmarkanir & pessum afnotarétti leitutaka, sem ekki & sér skyra lagastod
eda pjonar 16gmeetum og naudsynlegum markmidum, geta talist brot &
pessum rétti. Pad er pvi mat undirritads ad rétt sé ad fella petta akveedi ur

gildi.

Med pvi ad innleida ,stadlada” husaleigusamninga, sem byggja a peim akvaedum, sem

visad er til hér ad framan og er ad finna 1 9. gr. gildandi sampykktar, getur leitt til pess ad
peim yrdi & sidari stigum ad hluta hnekkt, fyrir beedi keerunefndum og/eda démstdlum

og skapad pannig sveitarfélaginu bétaabyrgo.

Rétt ad skoda sérstaklega akvaedi i drogum ad husaleigusamningi um adgang

leigusala til syningar a sidustu 6 manudum (11. kafli) kann ad skapa réttarévissu:
Vid mat & pessu parf ad horfa til pess ad husaleigulog kveda 4 um adgang leigusala
a0 hiisneedi sidustu sex manudi leigutimans til ad syna veentanlegum kaupendum

eda leigjendum hiisnaedid, sbr. 2. mgr. 41. gr htisaleigulaga en par segir:

o ,Sidustu sex manudi leigutimans er leigusala heimilt ad syna hi0 leigda hiisneedi

veentanlegum kaupendum eda leigjendum d dkvednum tima d dag i samradi vid
leigjanda, enda valdi slikt leigjanda sem minnstu Oneedi. Skal slik heimsokn
tilkynnt med minnst eins solarhrings fyrirvara. Eigi skal timalengd slikra

heimsdékna vera meiri en tveer stundir i senn. Vi0 syningu hiisneedis skal leigjandi
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eda umbodsmadur hans jafnan vera vidstaddur, nema adilar semji um adra
tilhogun.”

o St réttardvissa sem kann ad skapast vegna pessa dkveedis er ad lagagreinin
er mjog skyr um og setur strong skilyrdi fyrir pessum adgangsrétti leigusala
til ad vernda fridhelgi heimilis leigjenda, sbr. eftirfarandi:

o Samrdd vid leigjanda: Timasetning syninga skal vera i samrddi vid leigjanda.

Leigusali getur ekki einhlida dkvedid tima.

Lagmarksoneedi: Framkvemdin skal valda sem minnstu 6naedi.

Fyrirvari: Tilkynna parf heimsékn med a.m.k. eins solarhrings fyrirvara.

Timalengd: Syning ma ekki vara lengur en tvaer klukkustundir i senn.

O O O O

Vidvera: Meginreglan er ad leigjandi eda umbodsmadur hans sé vidstaddur.

Ordalag samningsakveedisins er almennt og geeti gefid leigusala pa ranglega
hugmynd ad hann hafi skilyrdislausan rétt til adgangs ad htsnneedinu. Ef leigusali
myndi hunsa framangreind skilyrdi og telja sig geta gengid inn { ibudina an
samrads eda med Sheefilegum heetti, veeri s adgerd 6logmeet pratt fyrir dkvaedio 1
samningnum. I pvi ljési er skynsamlegt ad orda petta dkveedi { hiisaleigusamningi
med skyrari heetti en gert er 1 fyrirliggjandi drégum, pannig ad engin vafi 1éki a
framkveemdinni pegar hasndid er synt nyjum leigutaka eda kaupanda a
lokamanudum leigusamnings. Til pess ad skyra petta akvaedi og einfalda midad
vid ntverandi samningsdrdg, veeri einfalt og til skyringar fallid ad beeta vi0

sérstakri tilvisun i dkveedi 2. mgr. 41. gr. htsaleigulaga.

3. Tillogur ad breytingum a sampykktum

I samreemi vid framangreint er lagt til ad gildandi sampykkt Langanesbyggdar um

uthlutun félagslega ibtida verdi endurskodud og breytt, adur en lengra er haldid, sbr.

tillogur hér ad aftan:

Fella brott dkveedi um nidurfellingu leiguréttar (9. gr.): Akveedi um ad leiguréttur falli
nidur vegna dvalar 4 stofnun verdi fellt brott. [ stad pess verdi visad til almennra
reglna hiisaleigulaga. Hér meetti svo eftir atvikum beeta vid nyrri malsgrein i

sampykktina, sem hljodadi svo:

"Ef leigjandi uppfyllir ekki lengur skilyrdi sveitarfélagsins fyrir félagslequ leiguhiisneedi, t.d.

vegna tekna, eigna eda varanlegrar biisetu annars stadar, er sveitarfélaginu heimilt a0 segja
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upp leigusamningi. Skal slik uppsogn vera skrifleg 0g i samraemi vid uppsagnarfrestii XI. kafla
huisaleigulaga nr. 36/1994."

o Fella brott dkvaedi um , vreynslutima” og taka upp timabundna samninga: Hér er pvi lagt
til ad ny malsgrein sem skyri petta verdi sett inn 1 sampykktina, sem myndi hlj6da

a pessa lund:

, Vid tithlutun ibiidar er hiisaleigusamningur gerdur timabundid til eins ars. A0 peim tima lionum,
ada  undangengnu endurmati 4 adstedum, skal ad jafnadi gerdur Otimabundinn
huisaleiqusamningur, enda hafi leigjandi stadid vid allar skuldbindingar sinar. Heimilt er pé ad
gera annan timabundinn samning ef malefnalegar dstaedur maela med pvi, svo sem vegna itrekadra

vanskila eda brota a hiisreglum.”

o Fella brott takmorkun i dvol adstandenda (9. gr.): Akveedid er ipyngjandi og lagalega
afar veikt og ad 6llum likindum 6l6gmaeett enda virdist pad fara gegn sjonarmidum
stjornarskrar um fridhelgi einkalifs og eignarétt auk dkveeda htsaleigulaga. Engar
sambeerilegar reglur sem undirritadur skodadi hja 68rum sveitarfélogum kveda a
um sambeerilegar takmarkanir. Almenn &kveedi husaleigulaga um o6hdflegan
gestagang eda 6needi eru fullnaegjandi til ad bregdast vid ef vandamal skapast.

e Nota betra og logformlegra ordalag: T drégum ad hiisleigusamningi er mikilveegt ad
nota alfarid hugtok eins og ,uppsign” og ,riftun” 1 stad ondkveems lagalegs
ordalags a bord vid ,réttur fellur nidur”, enda verdur ekki séd ad réttur {
gagnkveemum samningi geti horfid sjalfkrafa an formlegs ferlis, svo ekki sé talad
um ad uppsdgn leigusamningsins er stjiérnvaldsakvordun. { stad pessa ordalags

ma stydjast vid eftirfarandi almennt ordalag pa sem pad a vio:

Verdi verulegar breytingar & adstedum leigjanda, svo sem vegna flutnings d dovalar- eda
hjukrunarheimili eda ef hann uppfyllir ekki lengur tekju- og eignamork, skal endurmeta porf hans
fyrir hiisneedid. Komi til uppsagnar samnings af halfu sveitarfélagsins, af pessum sokum, fer um
uppsagnarfresti samkvaemt gildandi hiisaleigulogum ad teknu tilliti til dkveeda stjornsyslulaga.”

o  Dad er rétt ad beeta vid dkveedi i sampykktir sveitarfélagsins um lagagrunduvoll og visa beint
til huisaleigulaga i pvi samhengi i sampykktinni. Slikt dkveedi geeti verid d pessa lund:

o ,Um leiqusamninga sveitarfélagsins og réttarsamband leigusala og leigjanda gilda

dkveedi hiisaleigulaga nr. 36/1994, nema annad sé sérstaklega og heimilega tekio

fram i reglum pessum eda leigusamningi.”
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Hvad framkvemdina ad 6dru leyti vardar veeri skynsamlegt ad vinna nyja stadlada

husaleigusamninga, sem annars vegar visa til fyrsta samnings adila sem feeli { sér ad vera

um leid ad vera ,reynslutimabil”, en hann yréi pa gerdur timabundid til eins ars. Annad

stadlad form yrdi svo unnid fyrir dtimabundna samninga. Med pvi ad gera timabundinn

samning i upphafi veeri réttarévissu eytt vardandi pad sem nu er kallad ,reynslutimi” {

sampykktinni, par sem ekki verdur séd ad pad verdi samreemt gildandi Igum. Mér synist

a0 pau sveitarfélog sem gera petta hvad best noti pessa leid, p.e. timabundna samninga i

upphafi, en eru jafnvel med priggja dra samninga sem upphafssamninga. Nénar um petta

hér a eftir:

O

©)

Timabundinn eins drs samningur:

Dbar komi skyrt fram upphafs- og lokadagsetning leigutimans (12 manudir).

Visad sé til pess ad samningurinn falli sjalfkrafa tir gildi d lokadegi nema tilkynning
um endurnyjun berist frd leigusala.

Detta skapar sveitarfélaginu teekifeeri til ad endurmeta adstaedur leigjanda formlega

ad dri lidnu ddur en otimabundinn samningur teeki gildi.

o Otimabundinn leigusamningur:

)

©)

Dbessi samningur yrdi gerdur ad loknum fyrsta timabundna samningnum.
Uppsagnarikveedi samningsins etti einfaldlega ad visa til videigandi dkvaeda XI.
kafla hiisaleigulaga, dn nokkurra sérakveeda um styttri fresti.

Ol sérstik dkveedi um takmarkanir & heimilishaldi eda dvil eettingja yrdu fiarlegd.
Med pui ad fylgja pessum tillogum getur Langanesbyggd motad sér vandad og
loglegt regluverk um félagslegt hiisneedi sem stenst skodun og byggir d reynslu

annarra sveitarfélaga.

4. Framkvamd breytinga gagnvart ntverandi leigjendum

z

Pegar gildandi sampykkt sveitarfélagsins hefur verid uppfeerd til samreemis vid
framangreindara tillogur og gildandi 16g, t.a.m. htisaleiguldg, veeri haegt ad hefja
innleidingu breytinga a gildandi samningnum gagnvart ntverandi leigutdkum

félagslegra ibtida.

I samreemi vid trausta og vidurkennda framkvemd telur undirritabur rétt ad

framkveemdin yrdi med eftirfarandi heetti:
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e  Gera vidauka vid gildandi leigusamninga: Meginreglan er st a0 ekki er heegt ad breyta
gildandi samningi einhlida. Sveitarfélagid myndi pvi itbtia skriflegan vidauka vid

gildandi leigusamning par sem nyjar reglur og skilmalar koma fram.

o Sampykki leigjanda er skilyrdi: Vidaukinn 60last ekki gildi nema leigjandi skrifi undir
hann og sampykki par med breytingarnar (8. gr. huisaleigulaga).

o Ef leigjandi neitar ad sampykkja vidauka: Ef leigjandi hafnar pvi ad undirrita
vidaukann heldur eldri samningurinn dbreyttu gildi. Eina trreedi sveitarfélagsins
i peirri stodu er ad segja upp gildandi étimabundnum leigusamningi med
16gformlegum heetti og virda pann uppsagnarfrest sem par er kvedid a um (sex
eda tolf manudir). AJ uppsagnarfresti lidnum er heegt ad bjéda vidkomandi nyjan

samning sem byggir & nyjum reglum.
5. Samantekt um nidurstédur

Hér med leggur undirritadur til ad Langanesbyggd fresti breytingum a gildandi
htsaleigusamningum um félagslegt htisnaedi par til sampykkt um tthlutun félagslegar
ib1da hefur verid endurskodud og breytt i samreemi vid framangreint. Med pvi tryggir
sveitarfélagid réttaroryggi beggja adila, p.e. leigutaka og leigusala, fylgir landslogum og
dregur verulega ur allri aheettu 4 kostnadarsomum deilumalum a sidari stigum sem geta
ymist ratad fyrir Grskurdarnefndir og/eda démstdla eftir atvikum, enda htisnaedismal

almennt pess edlis ad rétthafar geti latid reyna 4 réttindi sin komi til agreinings.

Virdingarfyllst,

- R
lﬁ ’ /7 ’W W L R
MA" \ = /‘

Ladvik Bergvinsson, hrl.
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