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Efni: Umsogn leigusala til 15 ara um frumvarp til laga um breytingu a husaleigulogum, nr. 36/1994,
med sidari breytingum (skraningarskylda, langtimaleiga og hakkun leigufjarhaedar)

Undirritadur, Georg Ludviksson, er sérfreedingur i heimilisfjarmalum (er stofnandi og forstjori
Meniga) og hefur stundad utleigu 2-3 ibuda i Reykjavik sidan arid 2004 og hefur a pvi timabili leigt
teeplega 50 manns og hefur pvi seemilega reynslu af leigumarkadi sem leigusali. Meirihluti leiguibuda
a Islandi eru i héndum litilla leigusala eins og min og hlytur pvi okkar alit ad skipta mali.

Margt er dgeett i frumvarpsdrogunum, s.s. sdttamidlun, en annad er par verulega sleemt. Sér i lagi tel
sumt i frumvarpinu augljéslega vinna gegn yfirlystu markmidi sinu um ad ,,Gaeta parf ad pvi ad
breytingar a hisaleigulogum haekki ekki leiguverd eda dragi Ur frambodi a leigumarkadi.” adallega
vegna pess ad aheetta leigusala eykst mikid verdi petta frumvarp ad 16gum og par med munu margir
leigusalar annad hvort haetta Utleigu eda hakka verdid.

Inngangur

Eg hef kosid ad leigja ibudir annars vegar vegna pess ad ég hef dhuga a fasteignum og hins vegar
vegna pess ad ég hef talid utleigu ibuda geta verid gédan fjarfestingakost midad vid vinnu, vaenta
avoxtun og dhaettu. Eg ver ad medaltali um viku vinnu 4 ari fyrir hverja ibud sem ég leigji Gt, stundum
meira en stundum minna. Pad er pd ekki pannig ad Utleiga ibuda sé alltaf géd fjarfesting pvi dhaettan
er umtalsverd. Sum ar eru i stérum minus, t.d. pegar leigjandi stendur ekki i skilum eda pegar radast
parf i dyrt viohald. Ennfremur eru skattar hair 4 leigu ibida en nu er bruttdleigutekjur skattlagdar um
11% jafnvel pd tap sé & rekstrinum. 11% skattur & brutté leigutekjur jafngildir margfalt haerri skatti &
hagnad og er lagdur @ pé hagnadur sé enginn — og ekki er leyfilegt skv. skattalogum ad telja fram
Utleigu ibuda sem rekstur nema vera stértaekari en ég er og 4 pad vid um marga leigusala. | heildina
litid hef ég po talid utleigu ibuda borga sig midad vid vinnu og ahaettu. Ef pad mat breytist pa mun ég
ad sjalfsogdu haetta pessu og selja frekar ibudirnar.

Eg hef lagt mig fram vid ad vera gédur leigusali sem dvallt sinnir vidhaldi, synir sanngirni, er héfsamur
pbegar kemur ad tryggingum og veitir leigiendum sveigjanleika og moguleika a langtimaleigu, jafnvel
til margra ara. Eg fullyrdi ad allir minir leigjendur beri mér vel séguna. Eg hef aldrei sagt upp
leigusamningi ad fyrra bragdi. Eg trui pvi ad pad mikilvaegasta vid Gtleigu ibuda sé ad velja vel
leigjendur sem eru skilvisir og traustir og reyni ad vanda mig eins og ég get pegar ibud losnar og finna
parf nyjan leigjanda. bratt fyrir petta er ein staersta aheetta sem leigusalar standa frammi fyrir ad
leigjendur standi ekki i skilum og/eda valdi skemmdum & ibudinni sem fast ekki baettar. A pessum 15
arum hef ég tvisvar lent i pvi ad leigjendur haetti med 6llu ad borga og flytji svo ekki ut fyrr en
morgum manudum seinna enda er ferlid langt ad fa pa borna Gt. | badum tilfellum voru lika
umtalsverdar skemmdir a ibudinni og pad ték 1-2 ar ad vinna upp tapid.



Umsogn um skraningarskyldu

Eg tel skraningarskyldu leigusamninga jakvaeda svo lengi sem skraningin verdur ekki mjog ibyngjandi.
[ pvi samhengi er mikilveegt ad pad sé haegt ad gera pad rafreent med lagmarksfyrirhdfn en
frumvarpid tekur ekki & pvi. Ennfremur er gert rad fyrir gjaldtdku vid skraninguna en su gjaldtaka
mun a0 sjalfsogdu leida til hakkunar leiguverds eins og allur annar skyldukostnadur vid rekstur
leiguibuda. bvi er mikilvaegt ad stilla honum mjog i héf en ekki er tekid & pvi i frumvarpinu hversu har
hann getur ordid.

Tillaga um urbaetur: Taka fram ad skraning geti farid fram rafraent med einféldum haetti og setja
mjog hoflegt pak a gjaldid eda afnema pad alveg.

Umsogn um strangar takmarkanir a gerd timabundinna samninga og forgangsrétt

Ein af veigameiri breytingunum i frumvarpinu er ad takmarka verulega moéguleika & geré
timabundinna leigusamninga og binda slika samninga vid sérstakar adstadur. Undirritadur hefur haft
bad sem reglu ad gera fyrst timabundinn leigusamning til eins ars en sidan bjéda leigiendum
6timabundinn samning til langs tima ef allt gengur vel fyrsta arid og margir adrir leigusalar hafa sama
hattinn 3 af peirri einféldu dsteedu ad petta takmarkar dheettu. Fyrsta arid er pa nokkurs konar
reynslutimi og haegt er ad haetta sambandinu ad pvi loknu an pess ad purfa ad rifta sérstaklega eda
fara i formlegt ferli. Oftast gengur vel en stundum ekki og fyrir pvi geta verid ymsar gildar astaedur,
eins og t.d. dskilvisi leigugreidsina, kvartanir fra nagrénnum, léleg samskipti o.fl. bad yrdi verulega
ibyngjandi og mun épaegilegra i samskptum ad geta ekki beitt timabundum leigusamningum sem
Lreynslutima“ og purfa i stadinn avallt ad utlista formlega asteedur riftunar.

Tillaga um drbeetur: Hafa meira jafnvaegi og gefa leigusélum afram kost & nokkurs konar
,reynslutima“” adur en réttur leigjanda er fyllilega festur i sessi, t.d. med eftirfarandi breytingum:

- Gefa leigusala rymri moguleika a uppsogn an itarlegs rokstudnings eda formlegs ferlis a
fyrstu 12 manudum oétimabundinna leigusamninga. Eda lata 12 manudi lida a6ur en
forgangsréttur er stadfestur.

- Leyfa afram timabundina samninga til allt ad eins ars an préngra skilyrda en komi til
endurnyjunar verdi ad gera étimabundinn samning.

- Endurskoda login i heild sinni med pad fyrir augum ad halda jafnvaegi i réttindum leigjenda
og leigusala.

Umsogn um breytingar a uppsagnarfresti

Frumvarpid gerir rad fyrir lengri uppsagnarfresti af halfu leigusala en 4dur en @ méti koma engir
moguleikar ad krefjast frekari tryggina. Stadreyndin er su ad pegar leigendur haetta ad borga og neita
ad flytja ut, sem pvi midur gerist stundum, pa tekur marga manudi og umtalsverdan kostnad ad
fylgja formlegu ferli vid Utburd. bvi sterkari sem réttur leigjanda er i pessu samhengi pvi meiri haetta
a misnotkun. Tryggingar i samraemi vid ahaettu draga Ur mogulegu tjoni, en po bara ad hluta.

Tillaga um urbeetur: Lata tryggingafé fylgja lengd uppsagnarfrests af halfu leigjanda, p.e. leigjandi eigi
kost & lengri uppsagnarfresti ef hann leggur fram auknar tryggingar, a.m.k. ad e-u leyti.



Umsogn um breytingar a moguleika leigusala til hakkunar leiguverds.

Leitun er ad kennslubdk i hagfraedi sem ekki Utskyrir hvers vegna leigupok virka ekki og eru engum til
hagsbéta og saga leigumarkada margra af helstu borgum heims sem reynt hafa slikt er ekki fogur.
Leiguverd raedst avallt af frambodi og eftirspurn og allar tilraunir til leigupaks i ségunni hafa mistekist
hrapallega. | frumvarpinu er ekki gert rad fyrir beinu leigupaki en b6 eru settar hémlur & haekkun
leiguverds sem jafngilda pvi ad halft skref sé stigid i pa att. Gert er rad fyrir ad leiga geti ekki haekkad
umfram visitolu neysluverds og jafnframt ad leigan megi bara haekka @ 12 mdanada fresti. Ennfremur
er gert rad fyrir forgangsrétti leigjenda og pvi er haettan su ad leiguverd verdi langt undir
markadsleigu ef hun haekkar umfram verdbdlgu a akvednu timabili sem oft gerist ef litid er til
sogulegra gagna. Ymis kostnadur vid rekstur leiguibuda getur haekkad mjog umfram verdbdlgu. T.d.
hafa fasteignagjold hakkad langt umframverdbdlgu sidustu 15 ar eda svo og vextir gaetu audveldlega
gert pad lika. | frumvarpinu er mikid talad um ,markadsleigu” en samt er ekki gert rad fyrir ad
hakka megi leiguna i samraemi vid préun markadsleigu sem saetir verulegri furdu. Tilgangur med
skraningarskyldu leigusamninga og gagnagrunni um leiguverd hlytur ad vera ad bua til opinbera
visitolu sem gefur géda visbendingu um markadsleigu. Pad er galid ad leyfa pa ekki breytingar 4
leiguverdi i samraemi vid préun slikrar visitélu markadsleigu.

Tillaga um drbeetur: Leyfa hakkun leiguverds i samraemi vid préun ,,markadsleigu” i samraemi vid
visitélu sem unnin verdur Ur gagnagrunni sem byggir 8 skraningu leigusamninga. Helst atti ad
afnema pak 4 haekkun leigu alveg (enda fatt meiri villutrd i heimi hagfraedinnar en leigupak) eni
versta falli takmarka hakkun leigunnar vid visitolu leiguverds (markadsleigu), ekki e-a allt adra
visitélu sem gaeti, a.m.k. um tima, verid ur takti vid markadsleigu.

Tillaga um drbeetur: Leyfa haekkun hudsaleigu manadarlega en ekki hafa ad lagmarki 12 manudi a
milli. Rokin fyrir pessu eru pé nokkur:

- Margar leiguibudir eru med verdtryggd lan sem hakka i hverjum manudi — pad er edlilegt ad
leiguverdid geti haakkad med sama haetti.

- Margir leigusalar nota innheimtukerfi bankanna sem gera rad fyrir manadarlegri
verdtryggingu en bjoda ekki upp a verdtryggingu fresti. Breyta pyrfti morgum fyrirliggjandi
samningum.

- 12 ménada tof pydir einfaldlega ad leigusali missir af helmningnum af haekkun visitélurnnar
undanfarinn 12 manada (& medan lanin haekka i hverjum manudi). betta leidir pa bara til
haekkunar leiguverds @ annan hatt pvi allur kostnadur fer &3 endanum i leiguverdid.

Virdingarfyllst,

Georg Ludviksson, leigusali



