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Forsaga

Eg bjo 6ll min uppvaxtarar i husnaedi med médur minni sem var lengst af 4 leigumarkadi, ymist almennum eda i
ibudarurraedi hja Félagsmalastofnun. Stdran hluta aevinnar, eftir ad ég for ar foreldrahlsnaedi, hef ég buid a leigumarkadi eda i
ca 20 ar af 28 og tel mig pvi hafa téluverda reynslu af islenskum leigumarkadi og er pad astaeda pess ad mig langar ad lata rédd
mina heyrast.

Min umfjéllun og skynjun.

Frumvarp Félags- og barnamalaradherra Asmundar Einars Dadasonar og hans folks er ad morgu leiti gott og gefur
skyrari og greinanlegri mynd a husaleigulégin en pad eru atridi i pessum I6gum sem mér finnst ymist skjota skokku vid eda
hreinlega vanta og tla ég ad reyna koma pvi fra mér a eins vitreenan mata og leikmadur sem les l6g getur.

Yfirferd og umfjéllun
Frumvarp til breytinga og vidbota i Il kafla husaleigulaga.

Eg it svo 4 ad innsetning 5.gr og 5.gr.a (Stjérnvaldssektir) um skraningu leigusamninga mun hafa jakvaed ahrif 4
leigumarkadinn til lengri tima litid. Lit svo a ad ef rétt er haldid & pessu verkfaeri sem verid er ad setja inn, p.e. eftirfylgni
skraninga verdi mikil, mun pad halda leigutokum og leigusélum upplystum um gangvirdi hvers svaedis fyrir sig og gefa badum
adilum betra vaegi til ad taka upplystar dkvardanir um asaettanlegt leiguverd. Einnig mun petta verkfeeri gefa leigusélum fzeri a
ad sja hvar peir standa gangvart hvorum 6drum. Nyja greinin ,,Stjérnvaldssektir” er naudsynleg til ad vidhalda heidarlegum
vidskiptahattum 4 leigumarkadi, sem hafa hingad til verid mjog abdtasamir. Ekki setla ég ad tja mig um sektar upphaedirnar en
greidslufrestur vegna stjornvaldssekta er vel rimur og vel vidradanlegur fyrir pann sem paer fa asamt framskots rétti til
urskurdarnefndar sem gerir medferd mala sangjarnari og edlilegri.

3. og 4.gr frumvarpsins (6. og 9.gr laga) er ad minu mati naudsynleg vidbot sem sett er inn gagnvart skammtimaleigu
og betur skilgreind i 57.gr. bessar greinar munu tryggja fjélskyldum og pa sérstaklega efna minni einstaklingum/fjélskyldum
moguleikan & hidsnaedis oryggi sem hefur mikid vantad a islenskum leigumarkadi fra upphafi. Pad eru ad mér finnst vankantar i
55. —57.greinunum sem ég mun raeda sidar.

Frumvarp til breytinga og vidboéta i VIl kafla hisaleigulaga.

Uppfaersla frumvarpsins 4 nugildandi 37.gr og svo vidbot frumvarps,5. og 6.gr (37.gr.a — 37.gr.e), finnst mér vera einn
vegamesta breyting frumvarpsins og gefa skyrari mynd ad hvad er edlilegt og heilbrigt i vidskiptum leiguhusnaedis. Hingad til
hefur pessu lidur svolitid einkennst ad frumskdgarlogmalinu, yfirleitt leigutokum til ama. Andmaelaréttur leigautaka vegna
haekkana a leigu er naudsynlegur og haegt sé ad leita til Hisnaedis- og Mannvirkjastofnunar ef agreiningur komi til. barna kemur
inn vel Utfeert dkvaedi sem hefur hingad til verid frekar 6ljést.

Ymislegt i ordafari frumvarpsins er ad minu mati ruglandi, éskyrt eda ekki edlilegt midad vid hvad er gert almennt {
vidskiptalegum samskiptum samfélagsins. Ordafar (2.t6lul. 1. mgr. b lidar. 37.gr) 6.gr frumvarpsins, ,Verulegar endurbaetur,



breytingar eda vidhald eru fyrirhugadar...” er eitt af pvi sem ég rek augun i. Parna er verid ad bjéda upp @ misnotkun & pessum
lid hvad vardar astaedu til haekkunar leigu. barna a ekki ad heimila réttlaetingu a haekkun leigu vegna hugsanlegra eda fyrirhugadra
breytinga eda vidhalds. Sjalfur hefdi ég viljad sa pessalinuenda a,,..er lokid“ istad ,eru fyrirhugadar” Til ad setja pessa abendingu
i samhengi pa er engin einstaklingur sem kaupir nyja fasteign tilbuin til ad greida fullt verd & fasteign sem um veeri ad reeda
fullbuna fasteign en fasteignin er eingdéngu tilbuin til innréttinga. Pad tidkast ekki i verktoku a islandi ad rukka endanlegt verd
adur en verki er lokid, par sem kostnadur verks kemur ekki endanlega i 1jés fyrr en vid verklok.

Oll (37.gr, 37gr.a —e) 5. og 6.gr frumvarpsins er b6 sanngjdrn ad nanast 6llu leiti og edlilegt ad leigusala sé heimilt ad
dreifa kostnadi inn a leigutaka, hlutfallad vid 8%, (smb 37.gr.b.) 6.gr frumvarpsins. bad sem mér fynnst ekki i lagi er ad leigusala
er heimilt ad leggja haekunina & pegar ekki er komin endanlegur verdmidi a breytingarnar sem pidir ad leigusali getur gefid sér
skaldarétt og i raun sett hvada fjarhad inn sem honum pykir réttust. barna 4 ad gilda, likt og i 6llum svona tilfellum hvar sem a
vid i frumvarpi pessu eda Husaleiguldogum, ad leigusali purfi ad syna fram 4 med sannanlegum haetti hver hlutur leigutakans er ad
upphaedinni sem hlyst vegna breytinga eda vidhalds. bad er ekki sannarlega haegt ad gera fyrr en allir reikningar eru komnir i hus,
likt og bent hefur verid & hér ad ofan.

(37.gr.e) 6.gr. frumvarps er gott innskot sem sett er leigusala til varnar og er bara sannarnt og naudsynlegt en ég stoppa
vid haekkunar heimildina sem eru 30% og set spurningarmerki vid petta hlutfall. Ef vid gefum okkur ad fjolskylda sem leigir a ca
260 pus @ manudi, sem er mjog algengt leiguverd a 3. herbergja ibud 4 Reykjavikursvaedinu i dag, lendir i pessu pa sést pad strax
ad ef um tvo Utivinnandi laglauna einstaklinga er ad reeda pa mun pessi haekkun verda peim ofvida. Leiga fer Gr 260 pus i ca 338
pus a preimur arum midad vid eina haakkun en verdur ca 346 pus eftir prji ar midad vid 10% haekkun & ari i prja ar. Likurnar @ ad
laun einstaklingana muni hakka sem pessu nemur eru afskaplega litlar. petta hlutfall er of hatt og parf ad endurskoda. pbarna
veeri til a0 mynda haegt ad mida vid launaproun og hlutfalla haekkum vid pa proun, p.e. 30% af peirri haekkun sem hefur att sér
stad sidastlidid ar eda prju.

Frumvarp til breytinga og vidboéta i X kafla husaleigulaga.

Get ekki betur séd en verid er ad baeta jafnraedi 4@ milli leigusala og leigutaka en enn hallar & rétt leigutaka i pessu
akvaedi en ekki b6 svo ad mali skipti vid fyrstu sin. Finnst stinga i augun ad ekki sé gengid lengra en svo en ad taka Ut 1.tolul.
2.mgr. 51.gr nugildandi laga pegar 2. og 3. tolulidir maettu einnig fara Ut par sem 4. tolulidur nugildandi laga verja leigusala &
sama mata og 2. tolulidur, hvad vardar forgangsrétt leigutaka. Sjalfur finnst mér 3. tolulidur. 2.mgr. 51.gr ndgildandi laga i raun
algjor vitleysa ad hafa parna inni pvi pbad er leigusalanum valkvaett hvort leigt sé med eda an husgagna. Frumvarp petta missir
marks ef petta akvaedi verdur afram inni par sem allir leigusalar geta farid Ut i pad ad leigja eingdngu med husgdégnum til pess
eins og eiga pennan moéguleika inni. pratt fyrir ofangreindar dbendingar er X kaflin frumvarps mjog god vidboét vid heildarmynd
lagana.

Frumvarp til breytinga og vidbota i XI kafla husaleigulaga.

Uppsagnarakvaedi gagnvart 6timabundins leigusamnings i frumvarpinu maetti adlaga i samraemi skv 4.t6lul. 1.mgr.
56.gr nugildandi laga um atvinnuhudsnzdi til ad na fram samraeemdum langtimamarkmidum leigusala og leigutaka. Hvort adeins
yrdi baett vid og eda breytt er sennilega deilumal en sennilega vaeri ekki vitlaust ad setja inn 3 manudi fyrsta arid, 6 manudi
naestu fjogur ar, 9 manudi naestu 5 ar eftir pad og svo 1 ar eftir samlagda 10 ara utleigu. Parna mundi myndast meiri rymd fyrir
bada adila og sennilega meiri satt pegar fram lida stundir. Eitt stingur i augu likt og gerdi hja mér i umfjollun X kafla hér ad ofan
er ad inni er haldid sému dkveedum vardandi heimild til uppsagnar 6timabundins leigusamnings, p.e. 1. og 2. télul. 1.mgr.
51.gr.a frumvarps. (12.gr frumvarps) af somu ofangreindum astaedum.

Rétt er ad taka fram ad undangefid alit er persénulegt alit mitt og er ekki yfirlysing né alit fra samtokun leigenda 4 islandi.
Slik yfirlysing hefur verid sett fram inn @ samradsgattina ad halfu Jéhanns Mas Sigurbjérnssonar.



Annad sem maetti baeta vid eda skerpa i frumvarpinu.

pad hefur borid a pvi i gegnum tidina ad leigusalar eru ad lenda i einstaklingum sem hafa leikid pann leik a
leigumarkadnum ad greida fyrstu 3 — 6 manudi en skylt sér sidan a bak vid regluverkid til ad hanga 4 ibudum manudum saman
an pess ad greida husaleigu, leigusélum til mikils fjartjons. Ef ég skil regluverkid rétt er petta eitthvad sem mundi tilheyra 61.gr
nugildandi laga en parna maetti skerpa 4 heimildum leigusala til ad losna vid pessa einstaklinga 4 einfaldari mata en er nu pegar.
Til ad mynda maetti gefa leigusélum heimild til ad |ata bera Ut leigutakan ef leigutakinn hafi ekki greitt leigu tvo manudi i rod
pratt fyrir tiletladar dbendingar leigusala, eda leigutaki hafi ekki gert tilraun til samkomulags vid leigusala um greidslu
gjaldfallina greidslna, pé med samvinnu Husnaedis- og Mannvirkjastofnunar.

Gegnum sneitt er frumvarid vel unnid og snidid til ad bua til meira jafnraedi og sanngirni a leigumarkadnum. Mér fynnst petta
frumvarp mjog gott framtak til ad bua til satt um adferdafraedi markadarins og gefa géda mynd af pvi sem geeti komid |
framtidinni en gott ma gera betra.

Abendingar og athugasemdir
e  Athugasemd vid 37.gr.

Sjalfur hef ég lengi verid motfallin pvi ad félki sé heimilt ad fjarfesta i hisnaedi, fyrsta og eda eina hisnaedid sem
tilheyrandi hefur i sinni eigu, og leigja pad svo ut til pess eins og lata adra fjarmagna kaup husnadisins sem mjog margir hafa
gert i gegnum tidina 4 medan peir hinir sému bua i friu hdsnaedi hja foreldrum eda annars stadar.
barna er i mjog mérgum tilfella verid ad nota neyd leigenda a leigumarkadi til ad fjarfesta i eigin hisnadi leigusala. Persdnulega
finnst mér ad pad eigi ad vera regluverk um petta sem annad hvort hreinlega meinar leigusala ad leigja Ut hisnaedid nema sa
hin sami geti synt fram 4 ad sem eigandi hins leigda hisnaedis sé eigandi ad 63ru hisnaedi sem sa hin sami byr i eda sé ad leigja
4 60rum stad og geti synt fram a pad med skilgreinanlegum haetti.

Onnur leid veera ad takmarka Gtleigu upphaedina vid fyrirfram dkvedid hlutfall medaltalsverds leigumarkadar & sambaerilegum
eignum, t.d. 50 — 60%.

Mér finnst pad vera sidferdisleg skilda og samfélagsleg abyrgd hvers og eins einstaklings i landinu ad standa sjalfir vid sinar
skuldbindingar og ekki fleyta eigin greidsluabyrgd yfir 4 adra sem eru hugsanlega ad berjast i bokkum allt arid um kring,
sérstaklega pegar verid er ad tala um einstaklinga sem leigusala. betta er ein leid til ad vernda pa sem minna mega sin
fjarhagslega i pessu samfélagi. Tek pad fram ad ég er ekki ad tala um l6gadila i pessu tilfelli.

. 10.gr. nugildandi laga parfnast lagfaeringa a ordafari hvad mig vardar svo greinin samraemist (5.gr.) 1. og 2.gr frumvarps.
e  Vantar tengingu Ur 17. / 20. og 21.gr i 36.gr nugildandi laga. (A8 mér finnst, mogulega vitleysa i mér)

e 1. Mialsl. 26.gr nugildandi laga er frekar lodin ad pvi leiti ad ef leigusali fer i einhlida adgerdir an vidraedna vid leigutaka
lit ég persénulega a ad petta dkvaedi eigi ekki vid og fellur pvi um sig sjalft.

e 2.malsl. 26.gr nugildandi laga er einnig mjog lodin. Parna vantar ad tryggja ad leigusali purfi ad syna pad med sanni ad
badir adilar séu ad njota géds af og ad laeekkun sé ad skila sér til leigutaka. (Eg skil petta akvaedi par sem leigusali gaeti
verid ad leggja ut i mikinn kostnad en petta dkvaedi parf ad vera skyrara)

e 2.malsl. 40.gr, briggja manadar trygging er og hefur verid morgum prautin pyngri, tveggja manada trygging atti ad vera
nég. Eda innleida tryggingaskyldu leigutaka fyrir tryggingu sem pa tryggingafélog og Husnaedis- og Mannvirkjastofnun
gefa ut. Mikilvaegt ad stofnunin sé inn i pessu til ad hafa adhald gagnvart okurtilraunum tryggingafélaga.

Annad, Einnig er enn og aftur misraemi i husaleiguldgum pegar kemur ad drattarvoxtum tengt 40.gr nugildandi laga, i petta skipti
pbegar kemur ad voxtum sem leigutakar zettu ad eiga tilkall til vegna endurgreidslu a tryggingarfé sem latid hefur verid beint til
leigusala vid leigulok. Timi leigusala til ad greida til baka er allt of langur. Fynnst ad petta akvaedi purfi endurskodun.

Min rok vid pessu er ad flestir & leigumarkadi hafa nad ad skrapa saman fyrir tryggingu ymist med lantéku eda langvarandi s6fnun
og mjog margir eru bundnir pvi fé sem leigisali heldur hja sér eda er debineradur i banka og parf petta fé til ad geta gengid fra
samningi & nyjum stad. Parna til ad mynda hafa leigusalar haldid eftir fé, eda ekki sampykkt leigulok, eins lengi og 16g leifa an
astaedni til ad gera svo. Hef sjalfur lent i svona og veit um marga sem hafa somu ségu ad segja.

Reyndar er ég peirra skodunar ad bein afhending fjarmuna til leigusala ztti med 6llu ad vera bonnud hvort sem um rzedir
tryggingu eda greidslu husaleigu. pad er ollum til goéds ed haegt sé ad rekja greidslur med rafreenum haetti.



® ATH. Vidhald bléndunartekja, ndnari skilgreining. Barki & milli blondunartekja og sturtuhaus er partur af
blondunartaekjum og aetti ad vera skilgreint sem hluti blondunartaekja.

®  ATH. Skemmdir a leiguhtisnaedi sem koma leigutaka ekkert vid og leidir til raskana a busetu leigutaka parf ad skerpa &
er vardar skildur leigusala.

®  ATH. bad vekur ath lesanda ad jafnraedi rikir ekki pegar kemur ad seinkudum greidslum a milli leigutaka til leigusala
annarsvegar og svo leigusala til leigutaka hins vegar. i fyrra tilfellinu er leigusala heimilt ad innheimta haedstu mogulega
drattarvexti en i pvi sidar nefnda er leigutaka ekki heimilt ad innheimta haedstu drattarvexti, t.d. pegar i ljés kemur ad
haekkun a husaleigu standist ekki rok og leigusala ber ad endurgreida mismuninn.

® ATH. Hvergi talad um i frumvarpinu med skyrum hzetti ad ef leigutaki i langtimaleigu hafni haekkun yfir
samningstimabilid og ad Husnaedis- og mannvirkjastofnun deemir leigutaka i vil pa sé leigusala ekki heimilt ad reka
leigutakan & dyr gefid ad sa sidarnefndi standi vid sinar skuldbyndingar. barna tel ég mjog mikilvaegt ad verja stodu
leigutakans gegn einoki og gedpatta akvordunum leigusala, sérstaklega pegar kemur ad pvi ad verja tekjuminni
fiolskyldur.

®  ATH. Hvergier talad um i frumvarpi pessu né gildandi Husaleigulogum hvad fellst undir nytanlegan hluta hisnaedis sem
leigusala er heimilt ad nyta og leggja fram sem gildi til haekkunar hisaleigu. T.d. Er réttlaetanlegt ad heimilt sé ad haekka
leigu vegna vidhalds utanhuis ? Leigusalar eiga hvad lesanda vardar ad hafa vit & pvi ad gera rad fyrir hlutfalli af
leigufjdrhaed sem vidhaldssjodi, t.d. 5 — 10%. En lesandi er hlintur haekkun vegna vidhalds innandyra sem tilheyrir
leigurymi en ekki vegna vidhalds eda breytinga i 6drum rymum husnadis, sbr eigin rymi leigusala, t.d einbilishis med
leiguibud.

®  ATH. Litid sem ekkert er talad um réttastodu leigutaka gagnvart adforum fjarmalafyrirtaekja ad leigdri fasteign og pa
sérstaklega pegar hisnadi fer & naudungaruppbod. Leigutaki & ekki undir nokkrum einustu adstaeedum ad gjalda fyrir
vangetu leigusala til ad standa i skilum af synu hidsnaedi og parf ad skerpa a pessu leigutokum til varna, t.d. med pvi ad
setja i [6g ad adili, fjarmalafyrirtaeki, stofnun sem yfirtekur hleigda husnaedid sé skilt ad leyfa leigutaka ad klara
samninginn sé um timabundin samning ad raeda eda gefa tvofalda uppsogn sé um opin samning ad raeda, pd ekki
meira en t.d. eitt ar, eda bjéda leigutaka annad Urraedi svo eitthvad sé nefnt.

®  ATH. Ekkert af viti er talad um 6hagnadardrifin hisaleigufélog hér i pessum l6gum og veentanlega eru sér 16g um slikt
en persdénulega fynnst mér ad Husnaedis- og Mannvirkkjastofnun zetti ad beita sér fyrir uppbyggingu slikra félaga i
raun stadin fyrir gamla Verkamannabustadakerfid. Vandi tekjulagra a leigumarkadi 4 islandi vard ad verulegum
veruleika vid afnam Verkamannabustadana sem voru mjég mikil mistok og ber stjérnvéldum ad baeta fyrir pau mistok.

Almennt virdist frumvarpid vera vel Uthugsad og hannad til ad styrkja stédu leigutaka. Eg fagna svona framtaki og vona ad
lengra verdi farid med pessi 106g til frekari bdta 4 husaleigukerfi landsins, 6llum adilum til géds. Likt og sést i abendingum og
athugasemdum hér ad ofan er ymislegt sem ma gera betur o ger ég sannfaerdur um ad enn meira en pad sem ég hef talad um
meigi baeta vid, taka Ut eda breyta en géd samvinna er gulli betri og legg ég til ad ekki verdi staldrad vid hérna heldur ad leggjast
i heildsteeda skodum og lagfeeringu 4 pessum I6gum og 16gum sem tengjast Husaleiguldgunim samhlida.

Mosfellsbaer 22.03.2020 Gunnar Ingi Gunnarsson



