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Efni. Umsdgn vid frumvarp um breytingu a hisaleigulogum

Pad er ymislegt sem kemur til skodunar pegar petta frumvarp er lesid. Hér er taept & pvi er snyr ad
afleidingum bess ef lengja & leigusamninga og bad sem pvi tengist 4n bess ad skoda um leid
tryggingamalin. Eftir hrun, og vid nylegar breytingar & bessum I6gum, hafa ordid miklar breytingar a
markadi sem 16ggjafinn hefur ekki nad ad fylgja eftir til ad studla ad heilbrig8ari leigumarkadi.
Tryggingar leigutaka og leigusala eru jafn mikilvaeg fyrir leigutakana og leigusalana.

Vid afgreifslu og umraedu um betta efni, ber ad hafa i huga ad undanfarin misseri hafa reglur ordid til
pess ad hallad hefur téluvert 4 hagsmuni leigusala i skiptum sinum vié leigutaka. Lagaleg réttindi
leigutaka eru almennt mjog g6d. Réttarstada leigusala er hins vegar ekki gaett sem skyldi. Leigutaki er
ageetlega verndadur af I6gum. Td. er ekki unnt ad “henda” honum fyrirvaralaust Gt Gr eign b6 hann
kunni ekki ad vera ad standa sig ad mati leigusala, ekki nema hattsemi leigutaka falli undir dkvaedi
husaleigulaga. Eins og login eru nu, getur dheidarlegur eda 6rvaentingarfullur leigutaki, komist upp med
ad baeta ekki fyrir skemmdir af hans voldum. Hann getur sloppid vid ad greida vangoldna leigu, eda valid
um ad sitja “gjaldfrjdlst” i eigninni lengur en timamérk samnings eda uppsagnar kveda a um i 6pégg
leigusala, @ medan leigusali parf pa ad beita mjég kostnadarsémum og timafrekum I16glegum pvingandi
drreedum, td. med ad bera vidkomandi Gt Gr eigninni. Koma tryggingarmal atid til skodunar pegar
“bonus pater” leigusali, stendur frammi fyrir pvi vali ad semja vid adila sem kann ad “flokkast” undir
verst stadda hopinn sem & eda kemst ekki a leigumarkadinn sokum félagslegrar stédu sinnar. | slikum
tilvikum kann a6 halla verulega & leigusalann ef tryggingar eru ekki adgengilegar og i lagi. bad eru ekki
einungis risastor leigufélog & bessum markadi, bad eru lika einstaklingar sem leigja Gt stakar eignir sinar,
oft til ad nd endum saman eins og leigutakinn. Leigusalar hafa ekki allir sému burdi og peir storu til ad
maeta aféllum. Hafa ber i huga stodu “venjulega” leigusalans i pessu, ekki eingdngu peirra stéru sem
hafa nylega rutt sér rims a pessum markadi med dyggri “fjarhagsadstod” stjérnvalda, ibGdarlanasjéds.

Hafa ber i huga fjdlda leigusala, og almenna framgéngu &byrgra leigusala i pessum efnum, en ekki leggja
til grundvallar munnlegan dburd 6rfarra havaerra adila um sleema framgéngu leigusala.

Husaleiguldg eru mjog skyr um hvad gildi eda ekki um pessi skipti milli adila. Pad sem ekki er
samrymanlegt hisaleigulogum og er sett i leigusanning gildir einfaldlega ekki. Daemi: pad sem fellur
undir almenna notkun hisnaedis, er ekki haegt ad skylda leigutaka til ad efna. Td. ad méla eda lagfeera
pad sem fellur undir pad ékveedi, jafnvel o slikt sé sett i samning og leigutaki hafi “sampykkt” pad med
undirritun sinni. Slik akveedi gilda einfaldlega ekki b6 leigutaki hafi undirritad samning er tilgreinir slikt. Er
pad vegna pess ad husaleigulég eru 6frdvikjanleg. Pad er alveg ljost i minum huga ad itarleg, hlutlaus og
malefnaleg kynning 4 I6gunum myndi gera margt og miklu meira en margt annad fyrir leigumarkadinn,
leigutaka og leigusalana lika. Kynning eda kennsla.



Stadan i dag. Timabundinn leigusamningur um ibadarhusnaedi til eins ars er med gagnkveemum 3ja
manada uppsagnafresti.Telst slikur samningur vera langtima-leigusamningur. Og er sa lengsti sem unnt
er ad gera ef tryggja a ad einhverju leiti skipti beggja samningsadila, leigusala og leigutaka a8 l6gum.

Uppsagnafrestur 6timabundins leigusamnings til eins ars er hins vegar 6 manudir. barna er leigusali ekki
ad husaleiguldgum tryggdur fyrir vanefndum leigutaka i 3 manudi, og auk pess er engin
vidskilnadartrygging til, né i bodi. P4 segir jafnframt i 56. gr. husaleigulaga ad “Hafi leigjandi haft
ibudarhusnaedi d leigu lengur en tolf mdanudi skal uppsagnarfrestur af hdlfu leigusala vera tolf méanudir sé um ad raeda logadila
sem i atvinnuskyni leigir it vidkomandi ibudarhisnaedi” Sem bydir ad hafi einstaklingur faert leigurekstur & ibGd
sinni i félag af hagkveemiséstaedum, er hann alveg 6varinn gegn vanefndum leigutaka um 9 manada
skeid. Getur leigusali setid uppi med leigutakann gjaldfrjalst { 9 manudi. b4 af peim sékum einum ad
leigutakinn er heidarlegur og l6gin heimila ekki tryggingar i lengri tima en 3 manudi.

Samkvaemt nidurlagi 2. mgr. 40 gr.hisaleigulaga er leigusala ekki heimilt ad krefjast haerri trygginga en
sem nemur priggja manada leigufjarhaed. bad er hdmarks trygging sem leigusala er heimilt ad krefjast,
og skiptir lengd leigusamnings eda l6gbodinn uppsagnafrestur engu mali i pvi sambandi.

Leigusamningur til 1 ars er med priggja manada gagnkvaemum uppsagnarfresti. E3li malsins samkvaemt
hafa timabundnir langtima leigusamningar til eins ars, rutt sér mjég til rms vegna pess er reifad hefur
verig hér ad framan. Er timabundinn leigusamningur til eins ars, ordinn einskonar venja, eda algengt
vidmid. bad er vegna bess ad leigusala er gert dmaogulegt ad tryggja sig gegn vanefndum & leigu ef gerdur
er samningur til lengri tima en til eins drs med timabundnum leigusamningi. bad er ekki viljinn sem
reedur, heldur takmérkun a tryggingum sem i bodi eru, sem og kostnadarsamt og timafrekt ferli ef ganga
parf 8 paer. Flaekjustigid er of mikid.

P4 I6ggjafinn myndi heimila leigusélum ad krefjast tryggingar & leigufjarhaedinni i samraemi vid lengd
uppsagnafrestar yr8i pad ad 6breyttu mjog pungbaert fyrir leigjendur ad afla trygginga i formi reidufjar
sem er besta tryggingin fyrir leigusalann. Leigufjarhaed er svarar til 3ja manada leigu er ha, en hvad pa ef
st upphzd er midud vid 6 manudi. Nidurstadan yrdi st ad leigutaki pyrfti ad afla sér yfirdrattarlans eda
fa ad leggja fram rdndyra dbyrgd fra banka eda einhverja I6gadila sem bj6da slikar tryggingar, en baedi
bankar og peir l6gadilar er bjoda leigutryggingar eiga pad til ad fara & hausinn, og pvi slikar tryggingar oft
ekki ad mati leigusala jafn dreidanlegar og reidufé, enda ferli oft afar flékin. Stundum eru ferlin ekkert
einfaldari en malarekstur fyrir démstélum, pe. ef ganga parf 4 tryggingar er banki heldur utan um. Getur
ferlid verid baedi timafrekt og mjog kostnadarsamt fyrir leigusala eins og petta er i dag. betta bitnar 4
markadnum i heild.

Leigumarkadnum er pvi enginn greidi gerSur med ad setja i log ad leigutimi skuli vera lengdur ef ekki er
jafnframt tekid til skodunar dkvaedi hisaleigulaga um leigutryggingar sbr. adallega 1-3. tl. 1. mgr. 40. gr.
hdsaleigulaga. Og vidskilnadardkvaedi husaleigulaga er tilgreind eru i 3. tl. 1. mgr. 40. gr. sbr. 39. gr.
husaleigulaga seeti jafnframt itarlegri skodun.

Um vidskilnad.

Samkvaemt 39. grein husaleigulaga er gert rad fyrir pvi ad leigutaki leggi fram tryggingu, ekki einungis
fyrir leigufjérhaed heldur jafnframt skadab6tum vegna hugsanlegra skemmda 4 hinu leigda. bad er ekki
haegt i dag. Leigutaki getur ekki tryggt sig fyrir 6llum skemmdum.



i 4. mgr.19. gr. husaleigulaga segir “ 7jén d hinu leigba, sem er bétaskylt samkvaemt skilmélum venjulegrar
haseigendatryggingar, par 6 medal sjdlfsabyrgd vatryggingartaka samkvaemt skilmélum tryggingarinnar, skal leigusali tid
bera ef um ibudarhisnzdi er ad reda” EkKi er i 16gunum gert rad fyrir hugsanlegu tjéni er leigutaki, eda adili 4
hans vegum, kann ad valda 4 eigninni, tjons er fellur utan skilmdla tryggingarinnar og leigutaki er dbyrgur
fyrir og kann a8 vera adfararhaeft.

Fyrir hrun budu tryggingaféldg upp 4 “leigu og vidskilnadartryggingu” eins og tilgreint er i 3. tl. 1. mgr.
40. gr. husaleigulaga og var bad vel. Eftir hrun bankanna, téku “nyju” bankarnir yfir pessa hluti af
tryggingafélogunum, og var pa vidskilnadartrygging felld Gt. i dag er pvi engri vidskilnadartryggingu til ad
dreifa p6 hiin sé ekki ad asteedulausu tilgreind { 16gunum sem val. Einungis er unnt a3 tryggja vanskil &
leigugreidslunum einum med pvi fyrirkomulagi sem hefur vidgengist fra hruni. Leigutaki sem ekki leggur
fram tryggingu med reidufé, getur og verdur ad “kaupa” dbyrgdir hja banka eda l5gadilum er bjéda slikar
tryggingar. bessar tryggingar eru mjog dyrar fyrir leigutakana. betta er b(id ad vera svona allar gotur
sidan rikid eignadist bankana, og ték pvi sem raunverulegur eigandi, yfir bennan mikilveega
grundvallarpdtt sem tryggingar og dbyrgd eru fyrir markadinn.

Vidskilnadur er ekki tryggdur med fullnaegjandi heetti eins og stadan er i dag. Parna hallar verulega &
leigusalana, sem geta i mérgum tilfellum ekki fengid tjon og skemmdir baettar nema hofda arangurslitil
mal eda innheimtuferli gegn leigutokum. Afleiding adfarar fyrir fataeka leigutaka leidir oft ekki til neinna
lausna,,, fyrir hvorugan adilann. Birtingarmyndir pessa vanda geta verid margar. Ein er ad begar leigutaki
veldur tjoni og er sagt upp sdkum bess, myndast oft spenna milli adila, og leigutakar vilja vera Ut
uppsagnafrest sinn en hafa oft ekki i 6nnur his ad venda. b3 eru prir manudir alls ekki langur timi. begar
svo kann ad hatta til, kann leigusali vera naudbeygdur til ad ganga 4 leigutakann personulega, til a8
tryggja krofu sina. Slik adfér getur pytt ad viskomandi leigutaki fari & vanskilaskra med tilheyrandi
erfidleikum eftirleidis til ad fa leigt husnaedi. Allt vegna tjéns sem hugsanlega vard til sékum géleysis
leigutaka eda gesta hans, en er & abyrgd leigutakans. Tjén sem hann getur ekki og feer ekki ad tryggja sig

fyrir i dag.

Leigutakar hafa gjarnan ekki fjdrhagslega burdi til bess ad bzeta tjén beint sékum bégrar sté8u sinnar, en
slikt bitnar verst @ peim leigutokum sem verst standa. Eg tel pvi afar mikilvaegt ad skylt verdi ad bjéda
uppa vidskilnadartryggingar fyrir leigutaka an sligandi aukakostnadar, til ad tryggja hagsmuni leigutakans
og pd um leid leigusala. Myndi slikt studla vel a8 mun heilbrigdari leigumarkadi en hér hefur brdast
undanfarin ar.

Hafa ber i huga ad tryggingar bankana eru randyrar. Odyrasta trygging er leigutaki getur lagt fram i dag
er i formi reiufjar. Sem bent hefur verid 4 hafa flestir leigutakar almennt ekki slikt fé umleikis nema f4
pa yfirdrdttarlan banka. Yfirdrattarlan hafa p6 i sumum tilfellum komid betur ut fyrir leigutaka, verid
6dyrari, en ad kaupa pad em kallad er “bankadbyrgd”. P4 eru tryggingar hja 68rum adilum er bjé0a
sambazerilegar leigudbyrgdir randyrar fyrir leigutaka.

parf ad setja samraemdar reglur um leigu og vidskilnadartryggingar, sem og gjaldtéku dbyrgOaradila i
bessum efnum, samhlida pessum breytingum sem til umraedu eru hér.

Undirritadur er Ibgmadur, l6ggiltur fasteigna, fyrirtaekja og skipasali, og 16ggiltur leigumidlari. Eg hef 25
ara reynsu af fastejgnamarkadi. Patta er mitt mat.
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