Innst. O. nr. 43.

(1998-99)

Innstilling fra kommunalkomiteen om lov om husleieavtaler (husleieloven).
Ot.prp. nr. 82 (1997-98).

Til Odelstinget.

1. INNLEDNING - GENERELLE rettslag og boligaksjeselskap er da ikke medregnet.
MERKNADER Utleieboligene utgjer om lag 24 pst. av det totale an-
tall boliger.

1.1 Sammendrag - innlednin
g g Boforholdsundersgkelsen 1995 viser ogsa at en

Proposisjonen inneholder forslag til ny lov om gior del av boligene ligger i eneboliger og andre sma-
husleieavtaler, med husleieloven som lovens Korttit1, ;s Mens bare 28 pst. av boligene ligger i blokker og
tel. Lovforsl_aget skql erstatte lov av 16. juni .19.39 Nl andre sterre hus, ligger 72 pst. i slike hus. Ogsa her er
6 om husleie (husleieloven), samt lov av 7. juli 1967, 6ttslag og boligaksjeselskaper holdt utenfor. Et an-
nr. 13 om husleieregulering m.v. for boliger (husleie- ¢ seerlig trekk ved boligmarkedet er at 27,5 pst. av
reguleringsloven). . _ _alle utleieboliger bestdr av sokkelboliger og tomanns-

Lovforslaget bygger pa utredningen fra Husleie-pojiger, der utleieren bor i samme hus. Sokkelboliger
lovutvalget i NOU 1993:4 Lov om husleleavtaleor. vil si boliger i eneboliger, vaningshus p& gard og sma-

Husleielovutvalgets innstilling ble sendt pa hg- pryk.
ring 7. mai 1993. _ Hele 60 pst. av boligene blir leid ut av privatper-

Fra de hgringsinstanser som har gitt generelle Utsoner, Dette gjer det norske utleiemarkedet spesielt
talelser, har forslaget til ny lov i det alt vesentlige blitt oy en sammenligner med andre land i Europa. | for-
positivt mottatt. De mener det er hensiktsmessig at dejo|d til i mange land er det & offentlige utleieboliger
lages en ny lov nar det fgrst gjennomfgres sa omfatiNorge, og det profesjonelle markedet er lite. For ek-
tende revisjoner. Enkelte peker imidlertid pa at gle"sempel utgjer statens og kommunenes utleie bare 15
dende husleielov i hovedsak har virket tilfredsstillen- yst av den totale utleien av boliger, og den private
de og at det gjennom omfattende rettspraksis er etgyofesjonelle delen av markedet utgjer ikke mer enn
blert en S|kk'e_r og fas_t rettstilstand. . _ 12 pst. Resten av aktgrene i markedet er bedrifter, bo-

| proposisjonen gis det en oversikt over gjeldenderetts|ag, stiftelser m.fl. Det store innslaget av private
rett hvor husleieloven gjelder. Dessuten er Husleieytieiere gjar det norske utleiemarkedet ekstra falsomt
Io_vutvalgets vurderinger og hgringsuttalelsene gjen<q, endringer i de skonomiske konjunkturene.
gitt eller omtalt. Den delen av leiemarkedet som er mest gmfintlig

. for endringer av gkonomisk og juridisk art, er den pri-
1.2 Sammendrag - Leiemarkedet vate utleiedelen, og i saerdeleshet utleiere som leier ut

Departementet viser til at boforholdsundersgkel-lofts- og sokkelboliger i samme hus som utleieren selv
sene som har blitt gjennomfart regelmessig fra slutterpor.
av 1960-tallet, den siste i 1995, viser at boligutleie  En annen faktor som pavirker markedet er prisre-
ikke star like sentralt i dag som det gjorde i mellom-gulering. Gjennom dette arhundret har det veert ulike
krigstiden og like etter krigen. Likevel er det eksiste-reguleringer som har hatt som formal & holde leiepri-
rende boligleiemarkedet av en slik starrelse at desene nede pa et akseptabelt niva. Gjeldende husleiere-
fremdeles er et boligpolitisk mal & legge forholdene tilguleringslov er fra 1967. Det framgéar av kapittel II
rette for et leiemarked som fungerer, samtidig som an¢den strenge reguleringen) i denne loven at den skal
dre politiske mal blir ivaretatt. gjelde for leie av bolig i hus som er oppfert far 8. april

Boforholdsundersgkelsen 1995 viser at det i Nor-1940 i Oslo og Trondheim. Reguleringen gjelder ikke
ge blir leid ut om lag 460 000 boliger. Boliger i bo- for utleie fra stat, fylkeskommune og kommune, og
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den gjelder heller ikke for borettslag og for en- og to-vanskeligstilte som har skjedd i regi av stiftelser de se-
mannsboliger. | tillegg er det gjort unntak for magblert nere arene, kan ses som et skritt i denne retningen.
utleie og leie av del av bolig som utleieren selv bori. P& den annen side har det videre veert pekt pa at en
Norges Byggforskningsinstitutt har utfgrt en undersg-del av dagens boligeiere kan gnske a realisere den
kelse for Kommunal- og regionaldepartementet ioppsparte verdien som boligen representerer, nar de
1992 omkring boliger i Oslo som er omfattet av kapit- gar ut av arbeidslivet.

tel ll-reguleringen. Pa grunnlag av undersgkelsen kan

det anslas at denne reguleringen gjaldt for ca. 12 000 1.3 Sammendrag - Lovens formal

boliger i Oslo i1992. | Trondheim dreier det seg trolig Husleieloven har som sitt direkte formal & regule-

om ca. 1800 boliger. Antallet har trolig gdtt noe ned, 5 taier om leierett til husrom mot vederlag. Samti-
siden 1992 blant annet som fglge av dedsfall og frag;g skal loven ivareta sentrale mal i boligpolitikken.
flytting til alders- og sykehjem. Loven skal medvirke til at leiere av bolig kan ha en
Husleiereguleringsloven kapittel 1l (88 14, 15 0og stor grad av botrygghet. Dette bygger p& det overord-
16) (den milde reguleringen) gjelder ved utleie av pri-nede malet om alle skal ha beskyttelse mot vilkérlig
vate boliger i Bergen, Bodg, Drammen og Troms@og urimelig behandling uavhengig av om de eier eller
kommune, samt for alle private boliger i Oslo 0g |ejer. Leiere av bolig skal blant annet veere trygge for
Trondheim som ikke omfattes av den strenge reguleat de ikke blir sagt opp uten saklig grunn, eller at hus-
ringen. Reguleringen gar ut pa at husleienemnda kaien ikke uten videre gkes ut over det som kan anes
fastsette den hgyeste lovlige leie for boliger. | praksissom rimelig. Oppstar det konflikter, skal partene ha
betyr det at hgyeste lovlige leie ikke blir fastsatt utentilgang til organer som kan lgse tvisten.
at leieren tar opp spgrsmalet. Ved leiefastsettelse skal | gven har ogsd som formal & medvirke til at det
husleienemnda legge til grunn «gjengs leie» pa stedalir etablert et godt fungerende boligmarked. Skal ut-
for tilsvarende bolig bygget til samme tid. Husleiere- |ejemarkedet, som en del av det totale boligmarkedet,
guleringsloven kapittel 1ll inneholder i § 17 ogsa fungere tilfredsstillende, m& det veere god balanse
hjemmel for Kongen til & fastsette hgyeste lovlige prismellom de ulike interessene i markedet. Departemen-
ved overdragelse av visse borettslagsandeler og aksjest har derfor tatt tilbgrlig hensyn til utleierens interes-
i et boligaksjeselskap. Slike bestemmelser gjelder ker ved utformingen av bestemmelsene. Oppfatter ut-
dag ikke i noen kommuner. leiesiden bestemmelsene som for strenge, vil en del
En stor del av de som bor i utleieboliger er ungeutleiere avsta fra a leie ut, blant annet vil dette trolig
og enslige. Blant enslige under 35 ar bor om laggjelde private utleiere av lofts- og sokkelleiligheter.
65 pst. til leie. Dette er omtrent dobbelt s& mange sonhovbestemmelsene har derfor ikke til hensikt & gjare
for par i samme aldersgruppe. Undersgkelsen viseutleievirksomheten ulgnnsom eller ungdig byrdefull.
ogsa at mange leiere ikke blir boende lenge i boligen. Departementet har lagt vekt pa at leieren ikke skal
Over 40 pst. av leierne under 30 ar oppgir at de leiefa en ubetinget og varig leierett, uten at han ogsa opp-
fordi de bare bor midlertidig. Omtrent halvparten av fyller sine forpliktelser etter leieavtalen. Utleieren ma
leierne under 30 ar oppgir at de ikke har planer om d&a en rimelig mulighet til benytte husrommet til andre
bo i leiebolig mer enn ett til to &r. Disse tallene indi- formal. Han ma ogsa kunne leie husrommet ut for kor-
kerer at utleieboligen i stor grad har blitt en midlerti- tere tid uten at han blir forhindret i selv & gjere bruk
dig bolig, og at leie av bolig i noen grad har blitt et av husrommet igjen, under forutsetning av at saklige
ungdomsfenomen. grunner foreligger. Departementet har derfor veiet lei-
Na&r det gjelder utleie av lokaler, foreligger det lite €rens behov for trygghet opp mot utleierens gnske om
statistisk materiale. Det er likevel klart at utleie av lo- fleksibilitet.
kale representerer betydelige verdier i samfunnet. Departementet har tatt sikte pa & legge forholdene
Det er lite sannsynlig at det & leie vil bli en domi- til rette for at leie av bolig kan veere et godt alternativ
nerende boform i samfunnet i de naermeste tidrendil andelsboliger og eierboliger.
selv om sammensetningen av og mobiliteten i befolk-
ningen har endret seg, og det er observert en viss gk- 1.4 Komiteens generelle merknader
ning i andelen husholdninger som leier bolig. PA den Komiteens flertall, medlemmene fra
annen siden er det heller ikke grunn til & tro at andele;rpeiderpartiet, lederen Sylvia Bru-
av utleide boliger vil g& merkbart ned i arene somstad, Odd Eriksen, Aud Gaundal, Leif
kommer. Trolig vil leieformen befeste sin stilling og Lund og Signe @ye, fra Kristelig Folke-
ligge pa det nivéet den har i dag. parti, Olaf Gjedrem og lvar @stberg, og
For enkelte vil en «skjermet boligsektor» med ut-fra Senterpartiet, Morten Lund, viser til at
leieboliger som eies av det offentlige, stiftelser 0.1.60 pst. av utleieboligene leies ut av privatpersoner og
veere et alternativ til kjgp av egen bolig. Byggingen avat den private profesjonelle delen utgjer 12 pst. | for-
utleieboliger for bl.a. ungdom, funksjonshemmede oghold til mange andre land er det offentlige utleiemar-
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kedet sveert lite og representerer bare 15 pst. av det tav den eksisterende boligmassen gjennom a stimulere
tale utleiemarkedet. boligeiere til utleie av ledige boligarealer i egen bolig.
Flertallet mener imidlertid at det er en ubalan- Disse medlemmer kan ikke se at forslaget til
se i markedet fordi antall utleieboliger og leiligheter ny husleielov kan tjene en slik malsetting, uten at det
som leies ut har gatt ned. Dette har resultert i at leieblir foretatt en del endringer.
prisen, seerlig i pressomradene, er for hgy bl.a. i for-
hold til pris pa selveid bolig. Komiteens medlemmer fra Hgyre,
Det er derfor flertallet mener at trenden madSverre J. Hoddevik og Erna Solberg, vil
snus nar det gjelder antall utleieboliger, og at stateminderstreke at en lov om husleie og husleieavtaler
bar medvirke til & f& bygget flere utleieboliger i press-skal farst og fremst regulere forhold mellom utleier og
omradene. leietaker. Likevel vil det regelverk som utarbeides
Flertallet mener lovforslaget treffer lovens gjennom en slik lov ogsé ha betydning for tilgjenge-
formal, nemlig at alle skal ha beskyttelse mot vilkrlig ligheten av leiligheter til leieformal, strukturen pa de
og urimelig behandling uavhengig om de eier eller lei-Kontrakter som inngas etc. En lov om husleie ma der-
er. Forflertallet er det viktig & understreke at leierefor 0gsa vurderes i forhold til de virkninger det vil ha
skal veere trygge for at de ikke blir sagt opp uten sakligienerelt pa boligmarkedet.
grunn, eller at husleien ikke uten videre gkes ut over Disse medlemmer vil generelt understreke
det som kan anses som rimelig. at leiemarkedet i store deler av Norge, qgsé i de store
Med de justeringer som er i komiteens innstilling byene, er i stor grad preget av «uprofesjonelle utleie-
mener flertallet at loven ogs gir trygghet for at '€ | form av enkeltpersoner og familier som ikke har
om det oppstar konflikter, skal partene i farste om-dette som hovedinntektskilde eller som driver det som
gang ha tilgang til organer som kan lgse tvisten utengaermgsvel. Denne delen av leiemarkedet er det mest

risikere bade tidsmessige og skonomiske belastningdYktige. Hvis regelverket gjer det for vanskelig & lase
onfliktsituasjoner og medfgrer for stor grad av be-

som en direkte domsavgjgrelse vil gjare. X ¢ ; )
gl g lastning, vil dette markedet kunne tarke inn eller i

Flertallet mener derfor i likhet med Regjerin- . . C .
gen at loven gir trygghet for bade familier og gjnslige.svaert liten grad bli offentlig tilgjengelig. Det er derfor

som leier bolig enten i kortere eller lengre perioder. Ikke | po'gensielle leietakeres intere_sse at regule_ringen
av husleie og avtaleverket knyttet til f.eks. oppsigelse

oppfattes s& strengt at utleiemarkedet ikke blir offent-

Komiteens medlemmer fra Frem- lig tilgjengelig ogsa for de som er mest vanskeligstil-

skrittspartiet, Torbjgrn Andersen og

Lodve Solholm, vil hevde at lovforslaget legger Disse medlemmer vil spesielt pipeke at
opp til en for omfattende og detaljert regulering pa ﬂe_spmsmélet knyttet til gjengs leie i stedet for bruk av

re omrader innenfor utleiemarkedet for boliger, medmarkedsleie, kombinert med skille mellom tidsbe-

det resgltat at ut_Iele'r foler at kontroll og raderett overgrensede og tidsuavgrensede kontrakter vil pavirke
egen eiendom vil bli vesentlig redusert.

. - hvilken leiestruktur man far i markedet. Hvis gjengs
Disse medlemmer vil understreke at en lov-

. S . .~ ""leie fgrer en annen utvikling enn markedsleien i et
givning for utleievirksomhet som griper for Sterktinn i a4e il det medfare at man i liten grad vil tilby
I eierens disposisjonsrett av egen eiendom kan skangyq,aygrensede kontrakter. Et hvert lovmessig forsgk

skepsis og uviljg ti_I aoleie ut hos mange private utle'ie-p(,;1 & suspendere grunnleggende markedskrefter vil
re. Resultatet blir i sa fall et redusert tilbud av utleie-

som oftest medfare en ny markedstilpasning pa andre

boliger som vil forsterke presset i utleiemarkedet medymader f.eks. i forhold til leiekontraktenes lengde.
gkende utleiepriser og gkt boligmangel som konsero; streng regulering av hvilke &rsaker som kan gis

kvens. , for kortvarige kontrakter og eventuelt inntreffes av
Disse medlemmer er av den oppfatning avdisse vil pA samme méaten kunne medfare at leiligheter
lovforslaget pa flere omrader gar for langt i retning avsom kunne veert tilgjengelige pa et kortsiktig leiemar-
a skulle ivareta leiers interesser fremfor a etterstrebged blir stdende tomme av frykt for at retten ikke vil
en rimelig balanse mellom interessene til bade leier ogodkjenne eventuelle oppsigelsesgrunner/grunner for
eier. Gjeldende lov og rettspraksis er godt innarbeide innfgre tidsbegrensede kontrakter. Styrkeforholdene
i dagens utleiemarked. Bade oppsigelsesvernet, klage{eiemarkedet vil avhenge av markedssituasjonen pa
frister og varighet for leieavtalene er ivaretatt pa endet enkelte sted. Generelt i Norge er det med unntak
balansert méate for begge parter i gjeldendeAovn-  av enkelte pressomrader god balanse i boligmarkedet
fore et nytt regelverk som kan oppfattes til & veere forutsatt at private personer foler det formalstjenlig &
disfaver av utleier er et uheldig inngripende i et fun-leie ut sokkelleiligheter etc. | perioder f.eks. p& begyn-
gerende utleiemarked. nelsen av 90-tallet har det ogsa i Norge vaert mer gun-
Disse medlemmer mener det bgr veere ettig a leie enn a eie i omrader som i dag har mangel pa
viktig boligpolitisk mal & oppna en effektiv utnyttelse boliger. Farst og fremst som en konsekvens av at om-
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setningssvikten og prisfallet i boligmarkedet ledet til ungdvendig tidspille, bruk av rettsapparatets begren-
et stgrre utbud av utleieleiligheter fordi enkelte rett ogsede ressurser, store gkonomiske utlegg for partene og
slett ikke fikk solgt til @nsket pris. For strenge regler ungdvendig opptrapping av konflikter. Dette med-
ville ha medfart at faerre av disse leilighetene ble leid e m viser til forslag om dette under kap. 13.
ut. Dette medlem gnsker generelt strengere be-
Disse medlemmer vil understreke at for & ut- sStemmelser for profesjonelle utleiere enn for privat-
nytte boligmassens ressurser best mulig méa ikke lovpersoner som leier ut egen eller deler av sin bolig.
verket veere s& detaljert at utleier fgler at disposisjonsPette vil hindre profesjonelle og sterke aktgrer i & ut-
muligheten av egen leilighet blir vesentlig redusert. nytte sin stilling og beskytte den svakeste part.
Disse medlemmer vil fremme endringsfor- Dette medlem Vll vise til sitt forSIag i Innst. S.
slag til flere punkter i loven nettopp for & sikre at ikke Nr- 100 (1998-99) Om a opprette en allmennyttig ut-
lovens reguleringer medfarer at det blir vanskeligerd€ieordning med klausulerte boliger og en ordning
bade for utleier og leier & mates i avtale- og kontraktsmMed lavinnskuddsboliger. Slike ordninger vil kreve

forhold som passer deres boligbehov. tilpasninger i husleielovgivningen for & ivareta hvem
som har rett til & bo i boligene, regler for fastsetting av

Komiteens medlem fra Sosialistisk €€ regler for a sikre at statens bidrag blir benyttet i

Venstreparti, Karin Andersen, vil papeke at Samsvar med formélet osv.
det norske utleiemarkedet er lite sammenlignet med
andre land i Europa og med sveert fa profesjonelle ak-
tarer. Av dette lille utleiemarkedet utgjer statens og 2. ALMINNELIGE BESTEMMELSER
kommunenes utleie bare 15 pst. Andelen sosiale leie- 2.1 Sammendrag

boliger av totalen er i Sverige 22 pst., i Danmark 18  Kapittel 1 i lovforslaget omhandler de alminneli-
pst., i Finland 14 pst. og i Norge 4 pst. | EU er gjen-ge bestemmelsene i loven, som blant annet gjelder lo-
nomsnittet p& ca. 18 pst. (Kilde: Housing Policy in vens virkeomrade og partenes adgang til & fravike lo-
Europe. Paul Balachin.) En fierning av de f& regule-vens bestemmelser. Kapittelet inneholder ogsa defini-
ringshestemmelsene som er igjen i Norge, vil derforsjoner av noen viktige begreper som er brukt i loven.
sl helt annerledes ut enn i land med en stor og omfat- Departementet foreslar at loven skal gjelde avtaler
tende sosial utleiesektor og der statens medvirkning dm bruksrett til husrom mot vederlag. Loven vil da
boligpolitikken er giennomgéaende pa et hggere nivimfatte bade leie av bolig og lokale. Loven foreslas &
enn i Norge,- bade i produksjonsstette og i bostatte. gjelde selv om bruksretten til bolig har grunnlag i en
Dette medlem vil hevde at i et marked der arbeidsavtale. Loven er foreslatt & gjelde selv om
mangelen pa leieboliger er stor bade generelt og fovederlaget helt eller delvis er fastsatt til annet enn pen-
allmennyttige klausulerte leieboliger spesielt, vil styr- ger. Departementet vil foresla at loven likevel ikke
keforholdet mellom utleier og leier veere sveert skeivtskal gjelde for avtaler mellom hoteller, pensjonater og
til leietakers ugunst. Dette medlem mener derforliknende overnattingssteder og deres gjester. Likele-
at endringer som foretas i lovverket n& ma ta hensydles foreslds det unntak for avtaler der annet enn
til dette. Liberalisering av husleiereguleringer sombruksrett til husrommet er det vesentligste, for eksem-
kan begrunnes ut fra en rettferdighetsbetraktning melpel opphold pa sykehus. Det samme foreslas for avta-
lom leietakere som har fatt tilgang pa slike billige leie-ler om leie av husrom til ferie- og fritidsbruk.
boliger med regulert og lav husleie og de som ikke | boligleieforhold foreslar departementet at det
har, kan derfor f& mindre vekt enn de generelle ogkke skal kunne avtales eller gjgres gjeldende vilkar
overordnede boligpolitiske hensyn som mé tas for asom er mindre gunstige for leieren enn det som felger
ikke enda flere skal presses ut i et overopphetet leieav bestemmelsene i loven. Ved leie av lokale foreslar
marked. departementet at partene som hovedregel skal ha ad-
Dette medlem mener at bolig er et grunnleg-9ang til & fravike loven. Det vil likevel bli foreslatt
gende sosialt gode, avgjerende for om den enkelte kafoen viktige unntak fra denne regelen.
skaffe og beholde arbeid eller skoleplass, utgangs-_Kapittelet har ogsa en bestemmelse om standard-
punkt for familie og sosialt liv, helse og ngdvendig re-Vilkar i avtaler som er utarbeidet etter forhandlinger
kreasjon. Den grunnleggende funksjon en bolig har Mellom organisasjoner for leiere og utleiere, en be-
et menneskes liv m& hensyntas i lovverket. Alle mastémmelse om risikoen for sending av meldinger og
kunne bo trygt enten man eier eller leier. Ikke alle hai€n bestemmelse om beregning av frister. En generell
mulighet til & eie sin egen bolig. | et presset boligmar-Pestemmelse om erstatningsansvar for skade pa per-
ked er derfor behovet for & beskytte den svakere parEOn €r tatt med til slutt i kapittelet.
dvs. leieboerne stort. Dette medfgrer etter dette _
medlems mening spesielle behov for og seerlige 2.2 Komiteens merknader
grunner til & opprette egnede utenomrettslige organer Komiteenvil peke pa at det er en del ulikheter
som kan behandle tvister om leieavtaler raskt utemrmellom de to formene for leie, leie av bolig og leie av
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lokale. Men samtidig vil mange av de grunnleggendeven, avhendingsloven, handverkertjenesteloven og
spgrsmal som lovgivningen skal lgse veere de sammaoligoppfaringsloven.

Komiteenstgtter forslaget om at husleieloven skal ~ Departementet vil foresla at utleieren skal stille
dekke begge former for leie. Komiteen har merket sechusrommet til disposisjon for leieren til avtalt tid. Er
at de reglene som er spesielle for boligleieforhold ikkeikke noe annet avtalt, blir det foreslatt at overlevering
blir gjort gjeldende for lokalleieforhold. skal veere skjedd nar leieren har fatt nagkler og ellers

Komiteen vil vise til at etter gjeldende lov kan uhindret atkomst til husrommet. Det blir ogsa krevd at
avtalevilkarene i loven fravikes ved avtale med min-husrommet skal vaere i en viss normaltilstand, med
dre det er uttrykkelig sagt i loven at reglene er ufravi-mindre annet er saerskilt avtalt. Dernest vil departe-
kelige. mentet foresla hva som skal regnes for a vaere en fak-

tisk mangel ved husrommet. Blant annet foreligger

Komiteens flertall, medlemmene fra det en mangel dersom husrommet ikke er i samsvar
Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti, med de opplysninger som er gitt av utleieren eller pa
Hegyre, Senterpartiet og Sosialistisk utleierens vegne. Det blir ogsa gjort begrensninger i
Venstrepartigstgtter forslaget om at hovedregelen adgangen til & leie ut husrom «som det er». Utleierens
skal veere at det ved leie av bolig ikke skal gjgres gjelansvar for mangler blir foreslatt begrenset gjennom at
dende avtalevilkdr som er mindre gunstige for leiererleieren ikke kan gjgre gjeldende omstendigheter som
enn det som stér i loven, fordi dette vil avgrense leiehan kjente til eller métte kjenne til ved inngdelsen av
rens rett til a fraskrive seg rettigheter som loven gir. |eieavtalen.

Komiteen harvidere merket seg at Regjeringen  Departementet foreslar at leieren kan gjgre flere
foreslar at hovedregelen ved leie av lokale skal veerganksjoner gjeldende dersom det foreligger en forsin-
at loven skal kunne fravikes ved avtale. kelse eller en mangel. Leieren skal ogsa ha en rett til &

Komiteen har merket seg det tas inn en bestemfastholde leieavtalen selv om det foreligger en forsin-
melse om at dersom kontrakten fraviker standardvil«else. N&r det gjelder mangler, vil forutsetningen
kér, skal dette opplyses skriftlig ved inngdelse av avvaere at leieren mé reklamere innen rimelig tid etter at
talen. han burde ha oppdaget mangelen. Leieren skal kunne

kreve a fa mangelen rettet. Alternativt skal han ha rett

Komiteens medlemmer fra Frem- tjavslag i leien eller holde leie tilbake. Dersom for-
skrittspartiet mener at kravet om ufravikelighet sinkelsen eller mangelen er vesentlig, kan han ogsa
fra bestemmelsene i den foreslatte husleieloven mecdheve leieavtalen. Har han lidt et gkonomisk tap, Vil
ferer at loven gir lite forhandlingsrom og sma tilpas- han ha rett til & kreve erstatning. Her vil departementet
ningsmuligheter i leieavtalen mellom partene ved bofores|& at kontrollansvaret, etter modell av kjgpslo-
ligutleie. ven, blir lagt til grunn som ansvarsgrunnlag. Departe-

Komiteen mener at § 3-8 om deponering ikke mentet vil foresld at leieren ogs& skal kunne gjare
bar veere ufravikelig ved lokalleie. Komiteen me- gjeldende de nevnte sanksjonene dersom det forelig-
ner at leier av neeringslokale ma kunne ivareta sine inger rettslige mangler, enten at tredjepersonens rett er

teresser ved inngaelsen av avtalen, uten behov fafl hinder for den avtalte bruk eller fordi offentlige ré-
vern av ufravikelige lovbestemmelser i forhold til de- dighetsinnskrenkninger hindrer bruken.

ponering av omtvistede belgp. Komiteen vil fore-
sl falgende formulering av lovteksten: 3.2 Komiteens merknader

«§ 1-2 annet ledd skal lyde: Komiteenvil vise til at hovedregelen fra tidli-
gere husleielov viderefgres ved at utleieren til avtalt
tid skal stille utleid leilighet til disposisjon for leieren.
'Komiteen har imidlertid merket seg at den nye lo-
ven gir leieren rett til ikke & overta husrommet dersom
det er i vesentlig darligere stand enn det leieren kan
kreve etter leieavtalen og andre bestemmelser i loven.

Ved leie av lokale kan loven fravikes i avtale, med
unntak av 88 1-1 til 1-4, 4-1, 4-4, 4-6, 9-7, 9-8, 9-10
12-3 og 12-4 og kapittel 13.»

3. OVERLEVERING OG KRAV TIL

HUSROMMET Kgm ite enhar merket seg at det i_den nye loven _
foreslas at husrommet ved overlevering skal vaere i
3.1 Sammendrag samsvar med leieavtale, opplysninger gitt av utleier

Kapittel 2 i lovforslaget har bestemmelser someller opplysninger som leieren hadde grunn til & regne
pélegger utleieren plikter overfor leieren ved overle-med & faKomiteen har merket seg at den nye lo-
veringen av husrommet, og bestemmelser om leierengen med dette samsvarer med flere andre lover blant
sanksjoner ved brudd pa disse pliktene. annet kjgpsloven.

| det vesentlige fglger departementet utvalgets
forslag til bestemmelser. Bestemmelsene ligger pA Komiteens flertall, medlemmene fra
mange punkter tett opp til tilsvarende regler i kjgpslo-Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti,
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Senterpartiet og Sosialistisk Venstre- naturlig a viderefgre denne avklarende konkretiserin-
parti, vil vise til at i gjeldende lov ma en leieboer pa- gen i gjeldende lov.

peke mangler innen 14 dager. Flertallet stgtterfor- Disse medlemmer fremmer fglgende for-
slaget i ny lov om at innsigelser ma gis innen rimeligslag:

tid. Flertallet vil peke pa at uttrykket rimelig tid

benyttes i andre kontraktslover som kjgpsloven og<§ 2-8 farste ledd farste punktum skal lyde:

handverksloverlertallet vil videre peke pa aten Leieren taper sin rett til & gjgre mindre mangler
bestemt tidsfrist kan gi urimelige utslag. gieldende dersom det ikke er gitt melding til utleier
om at mangel paberopes innen 14 dager.»

Et annet flertall, medlemmene fra
Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti, Komiteens flertall, medlemmene fra
Hogyre, Senterpartiet og Sosialistisk Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti,
Venstreparti, har merket seg at gjeldende lov hasenterpartiet og Sosialistisk Venstre-
som hovedregel skyldansvar med omvendt bevisbyrparti, har for gvrig ingen merknader og stetter Re-
de.Dette flertallet vil vise til at hovedtendensen gjeringens forslag.
i annen avtalelovgivning er regler om kontrollansvar.
Dette flertallet statter Regjeringens forslag om
at kontrollansvar gjgres gjeldende i forslag til ny lov. 4. LEIE OG ANDRE YTELSER

Dette flertalletvil vise til at det i gjeldende 4.1 Sammendrag

lov ikke er noen regel som direkte gir leieren adgang Kapittel 3 i lovforslaget inneholder regler om leie
til a holde igjen leie dersom utleieren misligholder 0g andre ytelser fra leierens side.

leieavtalen, eks. dekker utgifter leieren har hatt etter ) o
Bestemmelsene bygger i stor grad pa utvalgets

en vannlekkasje. Dette errtaIIe'_c vil peke pa "’.Itforslag til kapittel 3, men det er gjort noen endringer.

det fra et forbrukersynspunkt er verdifullt at retten til For det forste omtales leiefastsettelse, samt tid og

e e 1o o etaling v . relerom opgar gl
9 9 bank m.m. Dernest omtales adgangen til & avtale sik-

net{ ,?It Lol\(/en blgde mne_hol_de en_trege_l soc;n g(ljr l,:ﬂe'etn?%erhet for krav som reiser seg av avtalen. Det gjelder
rettul a kreve deponering | en situasjon aer det er stri epositum, garanti, samt forbud mot bortleie av lan.

om et motkrav er berettigedette flertallet vil = "ro o tementet foreslar at leien fastsettes til et be-
peke pa at doette I?tt kan fare .t'l at utIe_|eren alltid V'Istemt belgp, men at det i tillegg gis anledning til & av-
protestere pa at leieren holdt tllt_)ake Ie'? o9 kre\_/e defale at utgifter til strem og brensel skal fordeles etter
ponering. Dette flertallet vil for gvrig vise til at ¢4k

det i den nye loven er forslag om deponering av om- pergom det ikke er avtalt noe om leiens starrelse,
tvistet leie (jf. lovutkastet § 3-8). skal den settes til «markedsleie.

_ Leien kan kreves betalt forskuddsvis for hver ter-

Komiteens medlemmer fra Frem- min men begrenset til én maned om gangen. Leier
skrittspartiet og Hgyre mener leiers rett til & gkq) alitid ha rett til & betale leien gjennom bank. Lei-
gjore feil eller mindre mangler gjeldende ber fastseten anses for betalt nar den er innlevert til bank. Der-
tes til en frist pa 14 dager etter overtakelse. som leier er avskaret fra & betale p& grunn av kvalifi-

Disse medlemmer er av den oppfatning atserte hindringer som han ikke kan overvinne, utskytes
utrykket «innen rimelig tid» slik det er formulertilov- forfallstidspunktet. Det foreslas innskrenkninger i ad-
teksten er for uklart som frist for klage over feil eller gangen til & avtale sikkerhet for krav som reiser seg av
mangel ved boligen. leieavtalen. Det kan avtales depositum og garantisik-

Disse medlemmer vil hevde at en 14 dagersing innenfor en ramme pa seks maneders husleie,
frist for leier til & papeke feil og mangler overfor utlei- men andre kapitalytelser kan ikke avtales. Det settes
er er en klar konkretisering av hva rimelig tid er. forbud mot bortleie av bolig mot Ian.

Disse medlemmer vil understreke at det & Er partene uenige om hvilken leie som skal beta-
innfere et utydelig begrep pa et omrade som tidligerdes, kan leieren deponere den omtvistede delen av lei-
har hatt en konkret tidsangivelse fort kan medfgre stoen i finansinstitusjon.

ulikebehandling inntil det blir fastsatt sedvane gjen-
nom rettspraksis. 4.2 Komiteens merknader

Disse medlemmer mener stgrre mangler er  Komiteen har merket seg at det er foreslatt at
boligeiers ansvar uavhengig av nar leier matte oppdaleien skal settes til et bestemt kronebelgp og at det i
ge eller papeke feil eller mangler. Dagens praksis medllegg kan avtales at leier skal betale en forholdsmes-
14 dagers frist i gjeldende rett er godt innarbeidet og sig andel av utgifter til elektrisitet og brensel. Komi -
all hovedsak akseptert av begge parter. Det er derfdreen ser det som viktig at leien settes til et bestemt
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belgp slik at leiers utgifter i starst mulig grad er forut-Kristelig Folkeparti, Hgyre og Senter-
sigbare og faste. partiet, gar inn for at ved ubetalt husleie kan eieren
uten skriftlig samtykke fa utbetalt penger fra deposi-

Komiteens flertall, medlemmene fra tumet.

Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti, Flertallet vil vise til sine generelle merknader
Hoyre, Senterpartiet og Sosialistisk omden spesielle struktur pa utleiersiden som leiemar-
Venstreparti, har merket seg at det foreslas at dekedet i Norge har. Flertallet vil understreke at
leieprisen ikke er avtalt, kan leien settes til det sonfrykten for & bli stdende i lengre tid med gkonomiske
vanligvis oppnas pé avtaletidspunkfetertalleter  forpliktelser gjennom lan etc. og en leietaker som har
enig med enkelte av hgringsinstansene i at det kasluttet & betale leie vil veere en av de viktigste usikker-
veere uheldig & benytte ordet «markedsleie» da détetsfaktorene for mange utleiere.

ikke er entydig hvordan denne skal fastsettes. Fler- Flertallet er derfor ikke enig i departementets
tallet vil imidlertid peke pa at loven gir parter som forslag til endring av behandling av depositum. Ord-
ikke blir enige om husleien mulighet til & kreve at enningen med depositum er nettopp en ordning som sik-
takstnemnd skal fastsette leien. rer et garantibelap for leier for & dempe den usikkerhet

Komiteen har videre merket seg at det foreslasen utleier kan ha.
endringer i regelen om starrelsen p& garantibelgp. | Flertallet vil understreke at det kan ta lang tid
gjeldende lov er det ingen begrensning pa starrelsef@r en sak blir behandlet i rettsinstanser og at mange
pé garantibelgpet. Komite estotter forslaget i ny Uutleiere kan komme opp i gkonomiske problemer. Vi-
lov om & sette en begrensning p& depositum og garardiere er det ingen vanskeligheter knyttet til & lage et sy-
til sammen maksimum 6 maneders husleie. stem som utleier og leier er enig om for innbetalings-

Komitee nstatter forslaget om at utleie av bolig futiner av husleie som medfgrer at det er enkelt a kon-
mot 1&n avvikles. Komiteen vil peke pd at dette trollere om husleien er betalt eller ikke.
nesten ikke er blitt brukt i ordinzere nybygg, og bare  Flertallet har forstaelse for innvendingen fra
sveert sjelden ved rehabilitering. Komiteen vil vi- Dén norske Bankforening, som sier at det er vanskelig
dere vise til at det oppstér ofte tvister og uklarheterfor banken a vurdere refusjonskrav for utleiers utgifter
ved overdragelser av disse leierettighetene. til rengjering og rydding. Disse spgrsmalene vil pa lik

Komiteens medlem fra Sosialistisk linje med spgrsmél om skader etc. kunne vaere grunn-
Venstreparti viser til merknader under kap. 12.2ag for rettsbehandling, mens det bgr veere mulig & f&
og vil ikke gé inn pa denne ordningen nd. Grunnen eflekket husleiekrav uten a ga til sak.
at det ikke er dokumentert godt nok at ordningen ikke ~ Flertallet foreslar:

«K@- » -
\F/)g;l;r;?%:)e”;f)m en «kg-ordner» for de som trenger til «§ 3-5 fierde og femte ledd skal lyde:

Komiteen har merket seg at bestaende obliga- Etter leieforholdets opphgr kan finansinstitusjo-
sjonsboliger ikke skal bergres av denne loven og anen med frigjgrende virkning utbetale skyldig leie fra
kapittel 9 i nagjeldende husleielov viderefares for dis-kontoen dersom:
se boligene. a) partene skriftlig har avtalt at leien skal godskrives

Komiteen vil vise til at i gjeldende rett er det annen konto i den samme finansinstitusjonen og
opp til partene & bestemme om depositumet skal vaefe) utleieren har dokumentert tidspunktet for nar be-
rentebeerende eller ei. Komite estatter forslaget i talingsplikten inntradte og oppharte.

ny lov om at depositumet skal veere rentebzerende. Hyer av partene kan kreve utbetaling av det depo-
Komiteen vil understreke at depositumet er pengeferte belgpet i samsvar med den annen parts skriftlige
som tilhgrer leieren og disse bar plasseres gkonomisigmtykke, rettskraftig dom eller annen avgjerelse som
forsvarlig. har virkning som rettskraftig dom. Krever leieren ut-

Komiteen har merket seg at det foreslas endrinpetaling av depositum ut over opptjente renter, skal
geriregelen om at utleier kan kreve utbetaling i depobanken varsle utleieren skriftlig om kravet og opplyse
situm uten tvangsgrunnlag eller leiers medvirkning. om at belgpet vil bli utbetalt til leieren hvis utleieren

Komiteen fremmer etter samrad med departe-ikke innen en maned etter at varselet ble mottatt, frem-
mentet forslag om at ordet «kan» i lovforslagets § 3-5mer krav etter bestemmelsene i fierde ledd eller doku-
fierde ledd andre punktum endres til «skal». Dettementerer & ha reist sgksmal. Mottar ikke banken slikt
innebzerer at bankeskalutbetale depositumet til leie- krav eller dokumentasjon innen fristen, og leieren
takeren ved utlgpet av sgksmalsfristen dersom sgkskke har trukket kravet tilbake, skal banken utbetale
mal ikke er reist. Dette er innarbeidet i de ulike lovfor- belgpet til leieren med frigjgrende virkning for ban-
slagene. ken.»

Komiteens flertall, medlemmene fra Komiteens medlem fra Sosialistisk
Arbeiderpartiet, Fremskrittspartiet, Venstreparti erenigi at det er uheldig a gi utleier



12 Innst. O. nr. 43— 1998-99

rett til direkte dekning uten leieres medvirkning. den en finner i dagens husleielov § 11 sjette ledd. Til

Dette medlem stgtter forslaget om at bade eier ogross for dette er det erfaring for at utleier krever slike

leier ma gi sitt samtykke til utbetaling fra depositum. gebyrer. Dette medlem finner det derfor riktig a
Dette medlem fremmer fglgende forslag: presisere at tilleggsytelser ikke er tillatt.

«8§ 3-5 fjerde ledd skal lyde:

Hver av partene kan kreve utbetaling av det depo- 5. LEIEPRISV_ERN
nerte belgpet i samsvar med den annen parts skriftlige 5.1 Innledning

samtykke, rettskraftig dom eller annen avgjgrelse som Lovforslagets kapittel 4 inneholder regler om

har virkning som rettskraftig dom. Krever leieren ut- pyjlken leie som lovlig kan avtales. Det er videre be-
betaling av depositum ut over opptjente renter, skaktemmelser om &rlig indeksregulering av den opprin-
banken varsle utleieren skriftlig om kravet og opplysenejige leie samt tilpassing til gjengs leie hvert tredje
om at belapet vil bli utbetalt til leieren hvis utleieren 3, Det foreslas ogsd regler om tilbakebetaling av

o

ikke innen en manec_j etter at voarselet blg mottatt, dOUIoing leie, samt adgang for Kongen til & gi forskrif-
kumenterer a ha reist sgksmal. Mottar ikke bankeRer om leiestopp, maksimalsatser for leie m.m.
slik dokumentasjon innen fristen, og leieren ikke har  niar gepartementet foreslar at den strenge regule-
trgkket kravet_tll_bake, ska] banken utbetale belgpet t'lringen i kapittel Il i gjeldende husleiereguleringsiov
leieren med frigjgrende virkning for banken.» bar oppheves har departementet her saerlig tatt hensyn
. til at det samfunnsmessige grunnlaget for husleieregu-
Komiteens medlemmer fra Frem- |eringen har endret seg. Loven innebaerer en tilfeldig

skrittspartiet mener det ber veere full avtalefrihet g onomisk fordel for de leierne som oppnér & f& tak i
for fastsettelse av leiebelgp ved utleieforhold. Huslei-gp, regulert bolig. Fordelingsvirkningene av loven er

ens starrelse og art er derfor et forhold som bar bessedes tilfeldige.
stemmes av partene selv giennom avtale. Det offentli- = penartementet tror at en fri leiefastsettelse vil gi

ges inngripen i det private marked skal veere begrensel, pedre utnyttelse av den eksisterende boligmassen,
til a stimulere den frie konkurranse samt strengt kony,gq 4t |eierne sarger for ikke & sitte med starre og dy-
trollere at uheldig kartell- eller monopolvirksomhet oo boliger enn ngdvendig. Leiereguleringen bryter

ikke oppstar. Rent prinsipielt bar det ikke innfares oqs med likebehandlingshensyn ved at tilsvarende
lov- eller regelverk med det formal a regulere bortgenyjig eide boliger, som ikke er regulert, | skende
eller vesentlig a svekke markedselementenes betyQjraq |eies ut til markedspris. Det kan derfor virke

ning pa ettersporsel- eller tilbudsiden. urettferdig at en liten gruppe private eiere rammes av
Disse medlemmer vil peke pa at utrykket reguleringen.

markedsleie saledes er det mest korrekte begrepet a Departementet antar at en oppjustering av den re-

benytte i leieforhold. gulerte husleien til markedsleie, kan spore gardeiere

Disse medlemmer er av den mening at of-(j heqre vediikehold. Bkte leieinntekter vil her veere
fentlig innblanding i utleieforhold som er omtalt i lo- o, vesentlig motivasjonsfaktor for utleier.

ven, herunder leiens starrelse, i seg selv er en kilde til g5 flere heringsinstanser papeker, vil en umid-
a skape konflikter mellom leier og utleier. Det er der- yopar opphevelse av reguleringen kunne fare til at

for v.iktig a begrense at utleieforhold underlegges Of'mange av dagens beboere far gkonomiske problemer.
fentlige bestemmelser og kontroll som kan skape endg, opphevelse med umiddelbar virkning vil fare il

starre problemer enn de som eventuelt kan oppsta i @her enn en fordobling av leiene for sveert mange. For
fritt marked. delvis & motvirke et slikt resultat, vil departementet
Disse medlemmer fremmer folgende for- 5 aq18 en gradvis awvikling av reguleringen over 10
slag: ar. For & stimulere til gkt byfornyelse vil departemen-
_ tet likevel foresla a gi fritak fra reguleringen nar eier-
«§ 3-1 andre ledd skal lyde: en har foretatt full fornyelse av boligen. Husleienemn-
Leiens starrelse fastsettes som det belgp parterda bear i sa fall avgjgre nar fornyelsen anses gjennom-

selv blir enige om skal gjelde. fart. For & imgtekomme eventuelle gkonomiske
problemer som dagens beboere i de regulerte husleie-
Lovforslagets § 3-1 andre ledd blir tredje ledd.» forholdene kan fa ved gjennomfgring av deregulerin-

gen, vil departementet videre foresla at disse far tilbud
Komiteens medlem fra Sosialistisk om Husbankens bostgtteordning dersom de for gvrig
Venstreparti vil peke pa lovutkastets § 3-7 omfyller kravene til husholdstype og inntektsniva. De-
forbud mot andre ytelser ved leie av bolig ma forstagartementet anser dette som en meget bra overgangs-
slik at utleier ikke kan kreve dekning for ulike gebyrer ordning, som reduserer de kortsiktige ulempene for
og andre tilleggsytelser over husleien. Lovbestem-beboerne ved avvikling, samtidig som de langsiktige
melsen, slik den er utformet i forslaget, er tilsvarendefordelene i forhold til boligmarkedet oppnas.
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Departementet vil foresla at leien - far utligning 5.2 Komiteens merknader

for vedlikehold og tilleggsytelser - gkes med 10 pst. Komiteens flertall. medlemmene fra
arlig, i tillegg til justeringen i forhold til konsumpris- Arbeiderpartiet Kriételig Folkeparti
!ndeksen. Slik vil .oppregul_erlngen_vaere gjennomfthgyre og Sente'rpartiet, statter forslaget orﬁ at
I god tid for husleiereguleringen blir opphevet. FOrut- 5 a4 lering av husleie legges til husleieloven.
setningen er imidlertid at forholdet mellom regulert Flertallet er enig i & awikle husleieregule-
leie og markedsleie ikke blir vesentlig endret i over- ringslovenilgpet av 10 ar. Flertallet vil peke pa at
gangspenoden. Departementet har ikke funnet 9UNYenne loven farer til store forskjeller i husleien og i
til lovfeste selve prosentsatsen. Det er mest henS|ktsr;nuligheter for inntekter pa eiendommer da husleiere-

messig a ov<§rlate tl Arbeids- og adm|r°1|s_tra310nsde— uleringsloven kun gjelder for et mindretall av bolige-
partementet a bestemme hvor stor den arlige oppreguy;

, , . o e.
leringen av hgyeste lovlige leie skal veere. For a unnga

betydelig leiegkning ved utlgpet av 10-arsperioden, ; ; . .
ma& oppreguleringen skje i et visst tempo. Departe-lggz som viser at i de leieregulerte boligene bor det

mentet foreslar at loven i sin helhet blir opphevet 1O'kke en ensartet gruppe mec! darlig _ﬂkonoml, men en
& etter at husleieloven har tatt til & gjelde. sammensatt gruppe bade nar det gjelder alder, antall

Departementet er videre enig med utvalget i at derpusstandsmedlemmer 0g inntekt.
«milde» reguleringen i kapittel 11l bar oppheves. Re- .
guleringen har hatt en begrenset betydning. Dessute Komiteens flertall, medle_mmene _fra
vil bestemmelsene i departementets forslag til ny hus; rbeiderpartiet, Fremskrittspartiet,

: : ; : Kristelig Folkeparti, Hgyre og Senter-
leielov i stor grad re denne reguleringen overflg- . . . - o
g g1o > 9 g ﬂaqartlet, vil understreke at husleieregulering pa bak-

|grunn av alder pa bolig er et lite mélrettet instrument
Jor & hjelpe de som har darligst skonomi eller starst
problemer pa boligmarkedet, men at det derimot be-

loven trer i kraft. Likeledes vil departementet foresléil‘zmner de som har kontakter, enten med gardeiere eller

at husleiereguleringsloven §17, som inneholderPersoner som er pa vei til & flytte ut av slike leilighe-
hjemmel til & fastsette maksimalpriser ved omsetning®" . .
av aksjeboliger eller borettslagsboliger tilknyttet bo- ~ Flertallet kan ikke se det som et offentlig an-
lighyggelag, oppheves umiddelbart. Det er ingen boSVar & regulere markeder pa en sa lite malrettet mate
liger som omfattes av slik prisregulering i dag, og detS0M husleiereguleringen gjer i dag.
foreligger heller ikke planer om a innfare slik prisre-
gulering. Et_ annet _errtaII_, me_dlemmene f_ra
Departementet foreslar at det blir satt foroud motArbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti,
at det avtales en leie som er urimelig i forhold til detH@yre, Senterpartiet og Sosialistisk
som vanligvis blir oppn&dd pa avtaletidspunktet vedV €Nstrepartiyil peke pa at nagjeldende husleie-
ny utleie av liknende husrom pa liknende avtalevilkar.loVv ikke har noen regel om hvor hgy husleien kan vee-
Dernest foreslar departementet at hver av partene ski- Dette flertallet serdet som positivt at den nye
ha mulighet til & kreve at leien endres uten samtidig 4&Ven har en regel som sier at det ikke kan avtales en
matte si opp leieforholdet. Det blir foresl&tt at endrin-leie som er urimelig i forhold til det som vanligvis
gen ikke skal overstige endringen i konsumprisindek-OPPNas pa avtaletidspunktet. _
sen. Et slikt krav til endring vil etter forslaget ikke =~ Dette flertalletvil vise til at gjeldende lov
kunne settes fram far ett &r etter siste fastsetting av leikke inneholder bestemmelser om endringer av leien.
en. Videre vil departementet foresla at partene hverPette flertalletstotter forslaget om at leien kan
tredje &r kan kreve & fa justert leien slik at den samsvadndeksreguleres. Dette flertallet vil samtidig
rer med «gjengs leie», det vil si den leie som vanligvisPeke pa at prisene pa leiemarkedet kan ha betydelige
betales for lignende husrom pa lignende leievilkar p&ndringer i lopet av kort tid. Dette flertallser
iverksettingstidspunktet. Dersom partene ved inn-det derfor som positivt at begge parter etter to og et
gdelsen av leieavtalen ikke blir enig om hvorvidt enhalvt ar kan kreve at leien settes til gjengs leie/mar-
leie er urimelig, eller hva gjengs leie er ved en sener&edsleie.
revisjon, blir det i kapittel 12 i lovforslaget foreslatt at
en takstnemnd skal kunne ta standpunkt til disse Komiteens flertall, medlemmene fra
spgrsmalene. Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti,
Hgyre og Senterpartiet, vil peke pa at propo-
sisjonen legger til grunn at leien i regulerte boliger er
omtrent halvparten av markedsleien. Ut fra dette fore-
slas det & gke leien med 10 pst. arlig, slik at man nar
markedsleie i lgpet av 10 ar. Flertallet vil imidler-

Flertallet vil vise til undersgkelsen fra NBI i

hatt direkte innvendinger til dette. Departementet vi
derfor foresla at bestemmelsene i husleieregulering
loven kapittel Il blir opphevet straks den nye husleie-
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tid vise til at komiteen er blitt gjort kjient med at for- Ny § 29 a skal lyde:

skjellen mellom markedsleie og regulert leie kan VEr&; o9 4 | ovens varighet

mange hundre prosent i enkelte boliger. En oppirap- Denne loven opphgrer a gjelde fem ar etter ikraft-
ping av leien fra regulert leie til markedsleie vil for tredelsen av lov om husleieavtaler »

disse boligene medfgre en meget hgy arlig husleie- '

endg?g.t llet dette vil t uheldi Disse medlemmer vil understreke at i de til-
f Jerta de bmtgener € e_lv(lj v?eref me?? l,:he l'g.feller gkt husleie kan skape store problemer for enkel-
or naveerende beboere og vil derior foresia at husielg, vanskeligstilte bar dette bli gjenstand for en grun-

en !nklusw kons;umprlsmdekg omak3|malt qkes moed ig vurdering vedrgrende mulighet for & ytes bostgtte
inntil 20 pst. pr. ar de fgrste ni arene. | det tiende are ller andre offentlige stattetiltak

gkes husleien opp til markedsleie. For enkelte beboere Disse medlemmer mener leieprisene ideelt

vil dette da medfgre en sterk husleieskning det tiendgett bgr dannes i markedet uten regulerende tiltak av

aret. Flertallet vil peke pa at en opptrapping etten o i yarakter. Et urimelig leiekrav vil ofte vaere
denne modellen vil gi dagens beboere i leiligheter

med stor forskiell p& markedsleie oa reaulert leie met" leie markedet ikke vil betale. Blir utleieprisene for
o SKJell pa i greg haye far utleieren problemer med a finne leietagere.
tid til & omstille seg til ny leie.

K i istter forslaget t beb b Et rent markedsbasert system for fastsettelse av niva
. omiteen stgter orsiaget om at beboere | O'pé utleieprisene vil over sikt skape et balansert mar-
liger som inntil na har veert omfattet av husleieregule

) . ) ked for utleie der bade tilbud og pris vil finne sitt na-
ringsloven gis rett til bostgtte, dersom deres gkono

tilsier at de h it til bostatt mfurlige leie.
lisier at ae har rett il bostatte. Disse medlemmer anser det derfor som

ungdvendig & ha en lovbestemmelse om sakalt

. . . ; . ¢ «gjengs leie» som gir muligheter til & foreta regulerin-
Arbe|derpa_rt|et, Krlst.ell.g _Folkepartl, ger av husleienivaet i forhold til markedsleie.
Senterpartiet og Sosialistisk Venstre-

parti, viser til at enkelte leietakere i forbindelse medL Disse medlemmer mener begrepet gjengs

Komiteens flertall, medlemmene fra

nye huseiere har erfart en formidabel husleiegknin eie er et forvirende og uklart begrep samtidig som
dgnne forbindelse vises til et spgrsmal fra Sylvia Brgu jengs leie vil bety at tidsbestemte leiekontrakter sna-

. P o y rere blir reglen enn unntaket. Avstanden mellom
stad til kommunal- og regionalministeren datert

jengs leie og markedsleie vil ofte vaere av marginal
4. dETETtk;eIrI ést)gt?r;ologrsst\::grdrﬁfaedrtb%koglﬁiirr?ti)g/;i% tarrelse og betydning og det er vanskelig a se at det

. . S X o - er tilstede noe stort behov for en slik mild regulerings-
at hvis utleieren krever urimelig hgy husleie, kan bad g g

d ol huslei q e lei 4t t‘?mulighet for husleienes starrelse.
omsLoiene og huselenemnaa Setie felen ned B et " Disse medlemmer mener at kap. 4 Leiepris-

melig niva. Det er derfor viktig a understreke at 8 4-2, o'y a1 154 og vil derfor stemme imot forslaget til
bestemmer at leien i tre pafglgende ar bare kan endr%se ;

. . . . tte kapitlet.

i samsvar med endringene i konsumprisindeksen de
siste 12 maneder, og at formalet er a sikre forutsigbar-
het med hensyn til leiegkning og motvirke store leie-
gkninger.

Komiteens medlemmer fra Hagyre vil
vise til sine generelle merknader om behovet for at det
lovverket som fastsettes ikke er i slik utakt med mar-

FIe_rtaIIet VISer ogsa t.'l svaret nar (_jet gJeIderkedsendringene at den pavirker strukturen i hva slags
omsetning av obligasjonsboliger og er enig med I:zefype leiekontrakter som blir tilbudt i markedet.

gjeringen i at det ikke er gnskelig med etablering av Forutsatt at begrepet gjengs leie i stor grad avspei-

nye obligasjonsboliger for fremtiden. ler markedsleie vil ikke dette pavirke strukturen i hva
slags tidsavtaler som blir tilbudt. Skulle gjengs leie
vise en ulik utvikling av markedsleien over tid vil det-
te kunne medfgre at leiemarkedet i hovedsak vil besta
- ; ‘av tidsbegrensede leiekontrakter. Usikkerheten om
leiereguleringsloven. _ . _ innholdet i begrepet gjengs leie kan i seg selv medfere
_ Disse medlemmer vil foresla en gradvis av- gy nayirkning av hva slags type kontrakter som vil bli
vikling av de §<str°enge» reguleringene i kapittel 2 overijin,dt i markedet.
en periode pa 5 ar. Disse medlemmer mener derfor at det er en
Disse medlemmer fremmer fglgende for- iempe & operere med et begrep som gjengs leie med
slag: den definisjonen som er gitt i § 4-3.
Disse medlemmer mener derfor at § 4-3 bar
§13-3 endres slik at det legges til grunn samme definisjon
3. llovav7.juli1967 nr. 13 om husleieregulering for oppregulering/nedregulering av leie til markeds-
m.v. for boliger gjgres falgende endring: forhold som man gjeri 8§ 3-1, dvs.:

Komiteens medlemmer fra Frem-
skrittspartieteriall hovedsak enige i forslaget og
de vurderinger som ligger til grunn for & oppheve hus
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«En leie som svarer til det som vanligvis oppnds Disse medlemmer vil derfor ga imot forsla-
pa avtaletidspunktet ved ny utleie av lignende husronget til § 4-6.
pa lignende avtalevilkar.»
Komiteens medlem fra Sosialistisk
Som en fglge av dette ma det ogsé foretas endringenstreparti viser til sine merknader under kap.
ger i § 12-2 fagrste ledd ferste punktum og i husleiere4.2 foran og er uenig i at husleiereguleringsloven ka-

guleringslovens § 4a tredje punktum. pittel Il oppheves for det er opprettet et system med
Disse medlemmer fremmer falgende for- allmennyttige utleieboliger.

slag: Dette medlem mener at sammen med forsla-

«8§ 4-3 skal lyde: get om opphevelse burde det foreligge en vurdering

av de gkonomiske konsekvenser for beboerne, utleier-

Har leieforhold vart i minst 2 &r og 6 maneder uten o0a de aktuelle kommunene. Det aenerelt have |eie-
annen endring av leien enn den som kan kreves etter” . 9 : 9 Y

. t vil kunne medfare at flere av ndveaerende leie-
8§ 4-2, kan begge parter uten oppsigelse sette fra lvaet vii X . o
krav om at leien blir satt til det som vanligvis Oppnéslﬂoere vil fa store gkonomiske problemer med a betale

pa avtaletidspunktet ved ny utleie av lignende husrorr?Ie skte boutgiftene som falger av dereguleringen og

pa lignende avtalevilkar. Ved leiefastsettelse etter fzr—ggtvgggggt%frgr:?nb I(Z?:Sirl ﬁ(?(g:h t\i/(?rllt?]?]g?;r?rgadﬂé?:
ste punktum skal det gjgres fradrag for den del av leie; =™ 9 9

verdien som skyldes leierens forbedringer og innsats® OBp' . bla. til henai K innh
Tilpassing av leien etter farste ledd kan tidligst et vises bl.a. til to uavhengige takster innhentet

settes i verk 6 maneder etter at det er fremsatt skriftli@v Norges leieboerforbund som dokumenterer at for-

krav om det og tidligst ett &r etter at tidligere endringS</€/len mellom regulert leie og markedsleie er bety-

av leien blir satt i verk. delig stgrre enn departementet bygger pa i Ot.prp. nr.
Blir partene ikke enig om leiens stgrrelse kan hver82 (1997-98). , _

av dem kreve at den blir fastsatt etter bestemmelsene Dette medliem mener det ikke er gnskelig at

i§12-2. lovendringer fgrer til at enda flere far problemer pa
boligmarkedet og at dette ma motvirkes ved a regulere
§ 12-2 forste ledd farste punktum skal lyde: gkning i husleien til de personer som na bebor regu-

lerte leiligheter etter en fast og paregnelig metode slik
at utligningen mellom regulert husleie og markedspris
fkke gir for store gkninger pr. ar.
Dette medlem mener at dersom endringen
§13-3 blir vedtatt, ma endringstidspunktet veere fra 1. januar
o _ ~ 2001, slik at beboerne far noe tid pa seg til a tilpasse
3. Lovav 7. juli 1967 nr. 13 om husleieregulering seg. Dette medlem mener ogs& at arlig gkning i

Kommer ikke partene til enighet om hva som er
markedsleie etter 88 3-1 eller 4-3, kan hver av parten
kreve tvisten avgjort av en takstnemnd.

m.v. for boliger husleie utover gkningen i konsumprisindeksen pluss
§ 4 a tredje punktum skal lyde: 10 pst. er urimelig. Denne begrensningen skal bare
Markedsleie etter husleieloven § 4-3 kan fﬂrstegjelde eksisterende beboere og ikke kunne fgres vide-

& til andre.

ang avtales eller kreves fastsatt selv om det er korte . o
gang Dette medlem vil derfor foresla:

tid enn to ar og seks maneder siden leieavtalen ble inn-
gatt eller leien endret.» «Stortinget ber Regjeringen utforme en over-
gangsordning for husleiegkningen til personer som

Disse medlemmer viser til at departementetved lovendringen bebor boliger omfattet av Husleie-
foreslar en forskriftshjemmel til fastsettelse av gjengsreguleringslovens kapittel 1l («den strenge regulerin-
leie og til i gitte meget begrensede forhold & kunnegen»), slik at grunnleien i tillegg til konsumprisindek-
fastsette leiestopp og maksimalsatser for leie. sen maksimalt skal kunne gkes med 10 pst. arlig.»

Disse medlemmer vil vise til at forarbeidene
og premissene for bruk av leiestopp og maksimalsat-
ser for leie sier at det ikke skal innfgres en ny varig 6. PARTENES PLIKTER | LEIETIDEN
husleieregulering gjennom slike forskrifter.

Disse medlemmer vil peke pa at en innfaring
av leiestopp eller maksimalsatser for leie vil veere s&  Kapittel 5 i lovforslaget handler om utleierens og
stor inngripen i forhold til rAderetten over egen eien-leierens plikter i leietiden.
dom at det ikke bar skje gjennom bruk av forskrifter i Bestemmelsene bygger i stor grad pa Husleielov-
forhold til denne loven. Men hvis det skulle oppsta ak-utvalgets forslag til kapittel 5 og 6.
tuelle situasjoner hvor det er naturlig eller ngdvendig  Utleierens fremste plikt er & stille husrommet til
ainnfare denne typen reguleringer, bar det skje i forndisposisjon for leieren. Han vil ogsa ha plikt til & holde
av midlertidige lover fastsatt av Stortinget. husrommet og eiendommen ved like. Oppfyller ikke

6.1 Sammendrag
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utleieren sine plikter etter leieavtalen, kan leieren kre4e leieavtaler av en viss varighet er det imidlertid van-

ve retting, avslag i leien, heving eller erstatning. Lei-”_? ogsd d ta med en bestemmelse som gir partene rett

eren pa sin side m& bruke husrommet med tilbgrlidil & St 0pp avtalen i lapet av den avtalte leietiden. Ved
aktsopmhet og i samsvar med leieavtalen. Derfor vil n slik oppsigelse vil reglene om oppsigelse av tidsu-
g . bestemte leieavtaler gjelder (---). Har partene inngatt

han ikke ha adgang til & bruke husrommet til annetn langvarig tidshestemt leieavtale, uten rett til oppsi-
formal enn avtalt. Leieren kan som hovedregel helle%else I leietiden, o_]q leieren verken har begatt mislig-
ikke forandre husrommet uten samtykke fra utleierenhold eller er villig til a flytte f”Vl”l(?étkan ikke utleier

; : vvikle leieavtalen. Det er ogsa dette som vanligvis er
Utleieren derimot kan forandre husrommet derso oenget med 4 innga slike avtaler, at begge parter p&

det ikke medfgrer nevneverdige ulemper for leieren. kqrhand vet at leieforholdet skal bestd i hele perioden.
mangel av annen avtale, vil leieren ha pllkt til a besar- P& den annen Side, dersom det foreligger byforny-
ge deler av det innvendige vedlikeholdet. I tillegg maelsesvedtak, vil ogsdffentligehensyn gjgre seg gjel-
leieren rette seg etter utleierens vanlige ordensreglerdende. Regelverket er derfor utformet slik at byforny-
og gi utleieren tilgang til husrommet for tilsyn, ved|i- elsesvedtak kan gjennomfgres enten det er eieren selv

, : : .._eller en leier som disponerer husrommet. Dergém
kehold og forandringer. Forsgmmer leieren sine plik-g.chikke vil samarbeide om giennomfgringen av by-

ter, vil han kunne bli erstatningsansvarlig. fornyelsesvedtak, md kommunen ekspropriere eien-
dommen for a fa gjennomfart tiltakene. (---)»

6.2 Komiteens merknader _ _ _ _
Det vises videre til at dersom leieren motsetter seg

gjennomfgringen av byfornyelsesvedtak gir plan- og
bygningsloven hjemmel til & ekspropriere leieretten.
S ; Disse medlemmer understreker at det er urime-
er lovfestet i gjeldende retkomiteen statter for- iy 5t |ejetaker, hvis man har en tidsbestemt avtale,
slaget om at dette lovfestes i den nye loven. skal kunne forpurre et offentlig vedtak som byforny-
Komiteenhar merket seg at om ikke annet er g|sesarbeidet eA legge opp til et lovverk hvor man

o

thalt pllkter Utlelel’en I |6|et|den a hOlde Ut|6|d hUS- mé eksproprlere |e|eretten I Sllke tllfe”er, Synes meget

rom og eiendom i den stand leieren har krav pa etteymstendelig. Disse medlemmer vil likevel vise
reglene i lovforslagets kapittel 2. Komiteen ser detij| 4t de foreslar sterre grad av avtalefrinet nér det gjel-
som positivt at det i loven trekkes fram konkret hvager |engden pa tidshegrensete leiekontrakter. Disse
leieren plikter a vedlikeholde og at det samtidig 0gsayn e dlemmer viser til at dette vil gi utleieren mulig-
nevnes konkret at gjenstander som tilharer utleier SOmMet til i omrader som er under arbeid med byfornyelse

]

ma skiftes ut er dennes ansvar. Dette gjer det enklerg figspegrense kontraktene slik at det i liten grad vil
for leieren a vite hva som er dennes ansvar og hva SOBhpsta slike konfliktsituasjoner.

er utleiers ansvar. Disse medlemmer fremmer fglgende for-
slag:

Komiteenvil peke pa at det viktigste plikten til
utleieren er a stille husrommet til disposisjon for leie-
ren til avtalt tid. Komite ervil vise til at dette ikke

Komiteens flertall, medlemmene fra ]
Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti, «8§ 5-4 fgrste ledd tredje punktum skal lyde:

Senterpartiet og Sosialistisk Venstre-  |eieren kan ikke motsette seg rehabilitering etter
parti, har for gvrig ingen merknader og statter Re-regulering til fornyelse, utbedringsprogram eller ut-
gjeringens forslag. bedringsavtale med kommunen, forutsatt at husrom-

met etter rehabilitering fremdeles er tjenlig til leiers

Komiteens medlemmer fra Frem- bruk. Slik rehabilitering gir grunnlag for at leier kan si
skrittspartiet og Hayre vil vise til at det under opp leiekontrakten.»
komiteens behandling ble tatt opp spgrsmal om for-
holdet mellom tidsavgrensete leiekontrakter og mu-
ligheten for leietaker & forsinke byfornyelsesarbeid. 7. BEBOERREPRESENTASJON | BOLIG-
Dette gjelder fortolkning av § 5-4 fgrste ledd. Disse LEIEFORHOLD
medlemmer har i brev til departementet tatt opp 7.1 Sammendrag

dette forholdet, og vil fa lov a sitere fra svarbrev av _ _
10. februar 1999: Kapittel 6 i lovforslaget handler om beboerrepre-

«Dersom leieforholdet gjelder etidsubestemt sentasjon i visse boligleieforhold.
leieavtale, og fraflytning er ngdvendig for & giennom-_ _ Bestemmelsene bygger pa Husleielovutvalgets
fore ombygging av eiendommen, kan utleier si oppforslag til kapittel 7.
leieavtalen. Dette fremgar av § 9-5 annet ledd bokstav  Dagens lov har ingen regler som tar sikte p& a gi

b i lovutkastet. (---) boligleiere innflytelse over forvaltning og drift av ei-

Dersom partene har inngatt gdsbestemleieav- i i ;
tale, har ingen av partene rett til ensidig & avvikle aV_endommen. Utleieren eier den faste eiendommen og

talen. Dette innebzerer derfor at avtalen som utgangdreffer alle beslutninger vedrarende eiendommen. De-
Punkt \/|! besta ut ut|°e|eper|oden, med m|.nd|'e |e|eren_partementet vil foresla a_t det i den nye loven b_I|r tatt
rivillig vil akseptere a flytte. Ved bruk av tidsbestem- inn bestemmelser som gir leiere av bolig starre innfly-
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telse over egen bosituasjon. Blant annet skal det kurmed dette er & gi leier innflytelse over de deler av eiers
ne velges en tillitsvalgt, som representerer leiernedisposisjonsrett som angar drift og forvaltning av

overfor utleieren. egen eiendom er dette nok et eksempel pa at deler av
| lovforslaget er den tillitsvalgtes oppgaver naer-innholdet i den nye husleieloven i seg selv er en kilde
mere regulert. til konflikt. Raderetten over egen eiendom bgr kunne

utgves suverent av eier uten innblanding fra personer

7.2 Komiteens merknader som ikke har noen eierinteresser i eiendommen. Det er

ogsa feil & gi leier det inntrykk at denne gis en medbe-
stemmelsesrett i drift og forvaltning av boligen som i
virkeligheten neppe vil veere reell.

Komiteens flertall, medlemmene fra
Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti,
Hogyre, Senterpartiet og Sosialistisk . . .
Venstrepartiyvil peke pa at dagens lov ikke har . E)ISSG medlemrp_er ser det lite hensiktsmes-
regler som tar sikte pa & gi boligleiere innflytelse overSI9 @ Opprette fora for a ivareta interesser som allike-
forvaltningen og driften av eiendommenlertal- Vel skal veere ivaretait gjennom husleiekontrakter
let har merket seg at det i den nye loven foreslas /€ bygger pa etiillitsforhold mellom utleier og leier.
beboerne skal gis en viss innflytelse ved at det velge§'€® Spgrsmal i husleiesammenheng vil ofte ha en
en representant fra beboerne i hus der eieren har lefgrdel av a bli lgst pa en uformell og tillitskapende
ut mer enn fire boliger. Denne representanten skal h1ate mellom partene fremfor a bli formalisert gjen-
en radgivende myndigheElertallet ser det som NOM en ungdvendig organisasjonsstruktur.
viktig at den bestemmende myndighet fremdeles lig- Disse medlemmer vil pa denne bakgrunn
ger hos utleieren. stemme imot lovforslagets kapittel 6.

Flertallet statter forslaget om at den tillitsvalg-
tstj?(altIﬂ(e skal ha innsynsrett i utleiers regnskap og bud 8. OPPTAK | HUSSTAND OG ERAMLEIE

Flertallet er enig i at det er et problem for en- 8.1 Sammendrag
kelte leiere at utleieren vedvarende misligholder sine | gyforslagets kapittel 7 handler om leierens ad-
vedlikeholdsforpliktelser. Flertallet kan av den gang tjl 4 ta opp medlemmer i husstanden, og om lei-
grunn se at det ville veere positivt om leietakerne Kunerens adgang til & framleie hele eller deler av husrom-
ne ha selvstendig rett til a sette i gang vedlikehold somyet tj| andre. Det gis ogs& regler om framleierens ret-
skal utfares etter leieavtalen. P4 den andre side kaiyheter i de tilfellene hovedieieavtalen faller bort |
dette fore til mange konflikter mellom utleiere og lei- |gjeperioden.

ere fordi de har forskjellig syn p& hva som skal gjgres  gastemmelsene bvaaer pa Husleielovutvalaets
av vedlikeholdsarbeid. Flertallet vil for gvrig peke ‘orslag til kapittel 8. yager p g
e

pa at leierne kan tilbakeholde en forholdsmessig d Innledningsvis vil departementet foreta noen pre-

av leien som et pressmiddel for et eieren skal oppfyllgigeringer: Opptak i husstand foreligger nar en eller

sin vedlikeholdsplikt. flere personer flytter inn til leieren med det formal at
partene skal samarbeide om dagliglivets gjgremal, og
. S . at de til en viss grad skal ha felles gkonomi. Framleie
partiet og Sosialistisk Venstreparti stot- ¢religger det derimot nar leieren overlater bruksret-
ter forslaget om beboerrepresentasjon i den form somy, he; eller delvis til en tredjemann uten at han selv
er lagt fram. Disse medlemmer mener en prakyer ¢ av leiekontrakten med utleieren. Leieavtalen
sis med radgivende tillitsvalgt i neste omgang ma gane|iom leieren (hovedleieren) og utleieren kalles for
over til a bli en beboerrepresentasjon med lovpalagig,q,eieieavtalen, og avtalen mellom hovedieieren og

rettigheter. Disse medlemmer fremmer fglgendef, g miejeren kalles for framleieavtalen. Framleieavta-

forslag: len er en underavtale, og framleieren utleder sin rett
«Stortinget ber Regjeringen komme tilbake medfra hovedleieavtalen. Derfor foreligger det normalt
forslag som kan sikre de tillitsvalgte beboerrepresenikke noen avtale mellom framleieren og utleieren,
tanter lovbestemt rett til innflytelse.» selv om det i visse tilfeller foreligger et rettsforhold
mellom dem. Opptak i husstand og framleie er ikke

Komiteens flertall, medlemmene fra det samme som et personskifte. Et personskifte er en
Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti, overfagring av rettigheter og plikter etter en leieavtale
Hoyre, Senterpartiet og Sosialistisk tilentredjemann. Etter at det er giennomfgrt et gyldig
Venstreparti, har for gvrig ingen merknader ogpersonskifte, vil ikke den opprinnelige leieren og ut-

Komiteens medlemmer fra Arbeider-

statter Regjeringens forslag. leieren lenger sta i avtaleforhold med hverandre. Per-
sonskifte er omtalt under pkt. 9 nedenfor.
Komiteens medlemmer fra Frem- Departementet vil foresla at leieren i visse tilfeller

skrittspartiet avviser forslaget om beboerrepre-skal kunne ta opp nye medlemmer i husstanden, og at
sentasjon i visse boligleieforhold. Dersom formalethovedleieren bare skal kunne framleie husrommet
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med utleierens samtykke - eller der adgangen tilfram- Flertallet har merket seg at framleieren i den

leie framgar av leieavtalen eller av en lovbestemmelnye loven gis selvstendig rett til & protestere mot en

se. Videre blir det foreslatt a lovfeste at leieren skal happsigelse fra utleier innen samme frist som gjelder

adgang til & framleie en del av husrommet mens hahovedleier. Flertallehar merket seg at utleieren er

bor i boligen, samt rett til midlertidig framleie inntil to forpliktet til & sende kopi av oppsigelsen til framleier

ar nar spesielle grunner foreligger. Tilsvarende addersom utleier har godkjent denne. Flertal ket

gang bgar leieren ha nar han ma flytte fgr den tidsbeeet som riktig at framleier sender krav om erstatning

stemte leieavtalen opphgrer. Vilkaret i mange av ddor gkonomisk tap til hovedleier.

nevnte tilfellene er at utleieren samtykker til opptak i Flertallet har for gvrig ingen merknader og

husstand eller framleie, og at utleieren bare skal kunnstgtter Regjeringens forslag.

nekte samtykke nar husstandsmedlemmet eller fram-

leierens forhold gir saklig grunn til det. Svarer ikke ut- Komiteens medlemmer fra Frem-

leieren pa en skriftlig seknad om godkjenning innenskrittspartiet er kritiske til at leieren skal fa ta

én maned etter at sgknaden er mottatt, foreslar depaspp i sin husstand bade egne og ektefelles/ samboers

tementet at dette skal regnes som aksept av sgknadatektninger i rett opp- eller nedadstigende linje, samt
Departementet vil tilrd at hovedleierens erstat-fosterbarn, uten utleiers godkjennelse.

ningsansvar overfor framleieren blir lovfestet i de til- Disse medlemmer mener opptak i husstand

fellene der hovedleieren kan lastes for at hovedleieavyten eiers godkjennelse m& begrenses til ektefelle/

talen har bortfalt. Det blir ogsa foreslatt at framleierensamboer samt begges barn.

skal ha visse rettigheter overfor utleieren, blant annet pijsse medlemmer mener utleier i betydelig

skal han kunne protestere mot at hovedleieavtalen bligrad ma kunne ha muligheter til & begrense hvor man-
sagt opp, og sgksmal ber rettes bade mot framleierege personer som kan tas opp i den husstanden man i
og hovedleieren. utgangspunktet kun leide ut til en eller to personer.

8.2 Komiteens merknader Disse medlemmer viser til fraksjonens
merknader under pkt. 10.2 der det fremgar at partene
bar fritt kunne avtale varigheten pa leieforholdet. @n-

. Al sker noen av partene a si opp en leieavtale bar dette
Hoyre, Senterpartiet og Sosialistisk gie narsom helst innenfor en oppsigelsesfrist fra en
Venstreparti, vil vise til at reglene i gjeldende lov 4, 4’4 maneder alt etter leieobjektets beskaffenhet
utvides til at man ogsa kan ta opp i husstanden sify " eieontraktens form og innhold. | dette ligger
_samboer uten utleierens godkjennelse, samtidig gl§elvsagt ogsa at varigheten pa tidsbestemte leieavtaler
ikke sgsken denne retten. . kan avtales helt fritt uten noen form for lovbestemt
Flertallet statter at dgn nye loven wdere_fzrer instetid. Behovet for bestemmelser for fremleie og
at hovedregelen ved framleie skal veere at utleier skafjye o\ tieie blir i en slik situasjon redusert. Partene vil

gi sitt samtykke. Dette er en godt innarbeidet praksigy, nne sta friere til & avtale og avgjare eventuelle

og fungerer godt. Flertallet har merket seg at leiegn 5 ma| om fremleie eller videreutleie seg i mellom.
ren i den nye loven gis rett til a leie ut deler av bolig-

eiendommen dersom leieren selv blir boende. Eiere Disse medlemmer mener det er flere forhold
- ' Yom taler for at utleier m& kunne pavirke og begrense
kan bare nekte dette ut fra saklig grunn. FIertaIIeth

har videre merket seg at framleieretten er utvidet Ve%vor mange personer som kan tas opp i en husstand i
at leiere med tidsbestemte kontrakter gis rett til & kun- n utleiebolig der det i utgangspunktet kanskje bare

ne videreutleie leiligheten i resten av avtaleperioden. o hensikten 4 leie ut til en eller to personer. En slik
; ghel , aleperi styringsmulighet av egen eiendom kan vaere viktig
Dersom eier nekter videreutleie kan leieren si op

kontraktenFlertallet ser positivt pa at framleieret- Pbéde av hensyn til eventuelle naboer, okt slitasje pa

ten er utvidet. Dette vil fare til bedre utnyttelse av dis_boll%e_n 9 boforrécildene il def som Ielefr. lgende f
ponible boliger og hindre gkonomiske problemer for lao- ISse mediemmer fremmer lgigende for-
leiere som av en eller annen grunn ikke kan benytt(§ ag-

boligen. «§ 7-1 fgrste ledd fgrste punktum skal lyde:

Flertallet vil vise til at den nye loven innfarer Leieren har rett til & ta opp i sin husstand sin ekte-
en regel som skal hindre at utleier ved passivitet kafg|le eller samboer, sine egne eller ektefelles eller
nekte framleie. Flertallefinner det riktig at der-  samboers barn.»

som utleier ikke besvarer en forespgrsel innen 30 da-

ger skal dette regnes som godkjenning av leieforhol-

det.Flertallet har merket seg at utvalget som har 9. PERSONSKIFTE
arbeidet med loven foreslo at passivitet skulle oppfat-
tes som nekting av framleie. Flertallet mener dette 9.1 Sammendrag

vil bli galt da det vil kunne fremme passivitet hos ut- Lovforslagets kapittel 8 handler om overfgringen
leierne. av rettigheter og plikter etter leieavtalen til andre, for

Komiteens flertall, medlemmene fra
Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti,
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det fgrste leierens overfgring av leieretten, og dernesnite e n vil videre vise at andre leietagere som flytter
utleierens overfgring av eiendomsretten til den fastakke har rett til gkonomisk kompensasjon for investe-
eiendommen. Overfgring av leieretten til andre méringer som er gjort i leiligheten.

holdes adskilt fra framleie, som er leierens videreut- Komiteen har for gvrig ingen merknader og

leie uten at han selv avslutter leieforholdet til utleie- stgtter Regjeringens forslag.

ren.

Departementet foreslar & viderefgre gjeldende
rett, som setter forbud mot skifte av leier av bolig uten 10. LEIEFORHOLDETS VARIGHET — OPP-
hjemmel i lov eller avtale eller utleierens samtykke til HOR
overfgringen. L_Jnntak bar gjelde for m_edlemmene av 10.1 Sammendrag
husstanden, slik som ektefelle, slektninger i rett ned-
stigende linje og andre husstandsmedlemmer. Depar- Lovforslagets kapittel 9 handler om leieforholdets
tementet foreslar at disse vanligvis skal ha rett til & trevarighet. En leieavtale faller normalt bort ved parte-
inn i leieavtalen ved leierens dgd. Videre foreslér denes oppsigelse eller ved utlgpet av den avtalte leietid.
partementet at en ektefelle skal ha rett til & overta defet skilles derfor mellom tidsubestemte og tidsbe-
andres leieavtale ved samlivsbrudd, separasjon ogtemte leieavtaler, som ogsé kan opphgre ved heving
skilsmisse. Det samme bgr gjelde ved opplasning aeller med grunnlag i ekstraordinzere tilfeller, slik som
husstandsfellesskap dersom vilkarene i lov om husved leierens dad.
standsfellesskap er oppfylt. Derimot vil departemen-  Bestemmelsene bygger stort sett pa Husleielovut-
tet ikke tilrd at gjeldende adgang til & bytte bolig blir valgets forslag til kapittel 10, men rekkefglgen av be-
viderefart. stemmelsene er endret. Det samme gjelder utformin-

En viderefaring av bytteretten ville derfor etter gen av flere av bestemmelsene.
departementets skjgnn innebeere en tilfeldig fordel for  Departementet foreslar at partene kan si opp en
leieren som departementet i likhet med flertallet i ut-tidsubestemt leieavtale dersom ikke annet er avtalt
valget ikke ser grunn til & viderefare i den nye loven. eller framgér av en lovbestemmelse. Departementet

Departementet foreslar at leieren av et lokale farforeslar at utleieren bare kan si opp leieavtale om bo-
rett til & overfgre leieretten sammen med den virksomiig dersom det foreligger en seerlig oppsigelsesgrunn.
heten som drives i lokalet med utleierens godkjen-Dette vil likevel ikke gjelde leieavtale om enkelt be-
ning. De gjenvaerende i et ansvarlig selskap skal ogsBoelsesrom, der leieren etter leieavtalen har adgang il
ha rett til & tre inn i leieavtalen til en avded leier. Ut- en annens bolig. Har utleieren adgang til & si opp leie-
leieren skal bare kunne motsette seg denne overfarimrvtalen, mé& han varsle leieren, som innen en frist pa én
gen dersom den nye leierens forhold gir saklig grunimaned kan protestere. Dersom leieren protesterer
til det. Og svarer ikke utleieren pa en sgknad om godinnen fristen, foreslar departementet at utleieren skal
kienning innen en maned etter at sgknaden er mottatha tre maneder pé seg til & g til seksmal for & fa opp-
skal dette regnes som godkjenning. sigelsen stadfestet.

Til slutt foreslar departementet & viderefare rege-  Departementet foreslar at retten skal kunne sette
len i gjeldende rett som gir utleieren adgang til fritt atjl side utleierens oppsigelse dersom den er ulovlig
kunne overfare Slrle rettlgheter etter Igleaytalen. De_e”er dersom den etter Vurdering av begge parters for-
partementet foreslar en viss begrensning i forhold tilhold finner at den vil virke urimelig. Retten skal like-

det & overfgre sine forpliktelser til tredjemann. vel ikke kunne sette oppsigelsen til side dersom den
. skyldes leierens vesentlige mislighold av avtalen. Ret-
9.2 Komiteens merknader tens kompetanse skal ogsa begrenses ved oppsigelse

Komiteen har merket seg at hovedregelen forav tidsubestemt leieavtale om enkelt beboelsesrom
overfaring av leierett til bolig viderefares fra gjelden- der leieren har adgang til en annens bolig, og ved leie
de husleielov til ny husleieloK omiteenhar vide- ~ av lokale der leien er avtalt pr. dag, og selvstendig leie
re merket seg at det er innfart en egen bestemmelse fév garasje eller bod.
det tilfelle der leieren forlater ektefellenes felles bolig.  Departementet foreslar at partene skal kunne inn-
Komiteen statter forslaget om at ektefellen da far ga tidsbestemte leieavtaler. Vilkaret er at opphgrstids-
rett til & overta leieavtalen. punktet er fastsatt pa forhand, og for boliger foreslas

Komiteen vil vise til at bytteretten som leieta- det at avtalen ma vaere inngatt for minst tre ar. Minste-
gere har i gjeldende husleielov ikke viderefgres i dertiden foreslas likevel satt til ett ar hvis avtalen gjelder
nye loven. Komiteen er enig i at bytteretten i reali- lofts- eller sokkelbolig i enebolig eller bolig i to-
teten er en overfgring av leieretten til en annen undemannsbolig, og utleieren bor i samme hus. Tidsbe-
viss forutsetninger. Komite en mener at det er riktigstemte leieavtaler for kortere tid bar kunne inngas der-
at utleier selv kan bestemme hvem som skal innehaom det foreligger saklig grunn for dette. Skal partene
leieretten. Komiteenvil vise til at bytteretten har haen rett til & si opp leieavtalen i leieperioden, ma det-
fart til at det er blitt betalt penger under bordét.- te avtales.
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Departementet foreslas at utleierens hevingsretta hensyn til en lovpalagt minstetid for leietidens va-
blir lovfestet, selv om denne retten fglger av alminne-righet.
lig avtalerett. Departementet foreslar ogsd seerlige Disse medlemmer frykter at et for sterkt
oppsigelsesregler for det tilfellet at leieren der i leie-oppsigelsesvern vil medfgre at flere private utleiere
perioden. vil avsta fra & leie ut. Fglgene av et sterkt oppsigelses-

vern blir at det totale tilbudet av utleieboliger reduse-
10.2 Komiteens merknader res med prispress og boligmangel som resultat.

Disse medlemmer vil ogsd understreke det
faktum at utleiere vil veere seerdeles ngye med hvem
K Mman leier til nar oppsigelsesvernet er sterkt. Dette vil
redusere enkelte vanskeligstiltes muligheter til i det
fele tatt & skaffe seg utleiebolig sa lenge enhver blir
mot & bli sagt opp av utleieren. Flertallet er enig jUnderlagt en serdeles streng vurdering av utleier. Et
at et for strengt oppsigelsesvern kan fare til reduksjor?terkt oppsigelsesvern rammer faigelig farst og fremst

i det samlede antall utleieboliger. Samtidig finnerde svakestes muligheter til a skaffe seg leiebolig. Ut-

flertallet det viktig & gi leieren et oppsigelsesvern. Ioeler vil tfl' meget ngye med a sile ut sine leietakere for

Flertallet vil understreke at det er viktig at beboer-& YNNga potensielle problemskapende beboere nar

: S . an vet det vil by pa store problemer & si opp leiefor-
lr;?e?ir”gfz}erpullg botrygghet i bolig enten boligen er[1noldet. Et sterkt oppsigelsesvern vil saledes styrke

Flertallet statter derfor d ; tets forsl stillingen til de som fra far av har sma problemer med

t?‘:j ab N tS ﬂt elr aer (t)rl eparbeTpeE € Sk orslags skaffe seg leiebolig og tilsvarende forsterke proble-

om at iasubestemte leieaviale av bolig Kun Kan Si€s,ane for de som fra for av har problemer med & skaffe
opp dersom det foreligger saerlige oppsigelsesgrunz

A ; , Seg utleiebolig.
ner. Flertallet vil vise til at gjeldende lov ikke lov- g g
fester hva som er saklig oppsigelsesgrunn. Flertal-

let ser det som positivt at den nye husleieloven nev’skrittspartiet motsetter seg forslaget om at det

ner hvilke grunner som gir rett til oppsigelse. . ved de forhold der oppsigelsen av et leieforhold er

Flertallet er enig i at det er fri adgang til a si 5mistet s ma utleieren ga til seksmal innen 3 mane-
opp leieavtaler av enkelt beboerrom med adgang tifer for 4 & stadfestet oppsigelsen av leieforholdet.

resten av boligen. | slike leieforhold vil leier og utleier pet virker meget urimelig at leier, ndr oppsigelse av
komme veldig neer hverandre. Det synes rimelig at Utigjeforholdet foreligger fra utleier, kun skal matte pro-
leier der har stgrre mulighet til oppsigelse. testere skriftlig uten begrunnelse innen 1 méned og
dermed utsette en oppsigelse som i utgangspunktet
Et annet flertall, medlemmene fra kanhaen sakliggrunn. Dette er meningslast og setter
Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti, ytlejerien vanskelig situasjon der frykten for fortsatt
Senterpartiet og Sosialistisk Venstre- 3 pj sittende med den samme leieboeren samt store
parti, vil understreke at flest mulig leiekontrakter saksomkostninger kan skape uholdbare tilstander i
ber veere utidshestemt. Formalet med tidsavgrensineiemarkedet. Uansett hvilken part som far medhold i
gen vil ofte veere & unngé oppsigelsesvernet. Detten slik sak er det et gkonomisk tap for den andre part
flertallet finner det imidlertid riktig & la det vaere samtidig som det er et ungdvendig bruk av rettsappa-
en mulighet for & innga tidsavgrensede leiekontraktefatets ressurser.
og statter forslaget om at det settes en minstetid p4 pisse medlemmer mener leiemarkedet fun-
hhv. tre ar eller ett ar for nsermere bestemte bOligty'gerer godt med dagens bestemmelser der det er opp til
per. leier & anlegge sak dersom denne er uenig i oppsigel-
sen.A snu dette innarbeidede prinsippet ved & legge
Komiteens medlemmer fra Frem- pevisbyrden over pa utleier vil skade utleiemarkedet
skrittspartiet og Hgyre mener tidsubestemteda mange vil la vaere & leie ut pa slike tungvinte vilkar.
leieavtaler kan benyttes ved inngadelse av leieavtaler Disse medlemmer vil stemme imot § 9-8 an-
dersom partene er enige om det. dre punktum der det star at utleier innen 3 maneder ma
Disse medlemmer vil ogsa hevde at det méaha reist sgksmal mot leier.
veere fritt opp til partene selv a kunne innga tidsbe-
stemte leieavtaler av den varighet man matte blienige Komiteens medlemmer fra Frem-
om. skrittspartiet og Hgyre vil vise til sine gene-
Disse medlemmer er sdledes uenige i at tidstelle merknader om behovet for & skape et regelverk
bestemte leieavtaler ma inngas for et minste antall aisom ikke virker for komplisert og avskrekkende for
slik det foreslas i denne lov, og mener partene selv matleiere som ikke er profesjonelle. Disse med-
sta fritt til & avtale leieforholdets varighet uten & mattele mmer mener det bar veere stor grad av avtalefrihet

Komiteens flertall, medlemmene fra
Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti,
Hoyre, Senterpartiet og Sosialistis
Venstreparti, vil vise til at departementet har vur-
dert om leieren i den nye husleieloven trenger et ver

Komiteens medlemmer fra Frem-
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mellom leier og utleie i forhold til lengden pa tidsav- § 9-2 annet ledd skal lyde:

grensede leiekontrakter. Regjeringens forslag med 3-  pet kan avtales at en tidsbestemt leieavtale skal

ars tidsavgrense'de Ieiekontrak.ter', med mulighet folkunne sies opp i leietiden i samsvar med bestemmel-
avtaler om oppsigelse etter prinsippene for tidsuavggne | §§ 9-3 til 9-7.

grensede kontrakter, eller kortere tidsuavgrensede
kontakter ved sékalte kjente saklige grunner ved konny § 9-6 (Formkrav til utleierens oppsigelse) annet
traktsinngaelse er komplisert, og lite tilpasset et leieagq tredje punktum skal lyde:
marked hvor bade leietaker og utleiere kan ha behov
for & avgrense leieforholdene i tid.
Disse medlemmer vil derfor foresla at det

Oppsigelsen skal dessuten opplyse om at dersom
leieren ikke protesterer innen fristen, taper leieren sin

apnes for full avtalefrihet for inngaelse av kontrakter "€t tillfa§pgb7e:copet S?g d?jt oppsigelsi? eri stridtmteid_lo-
med tidsavgrensning. Dette medfarer farst og fremst€™: I, 8 9-7 1aSI€ ledd annét punktum, og at utieie-

at lovens § 9-3 utgar, og igjen at en rekke andre pardf'—en i sa fall kan begjeere tvangsfravikelse etter tvangs-

grafer med henvisning til § 9-3 ma endres. ullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bokstav c.

Disse medlemmer vil stemme imot lovfor-
slagets § 9-3, og disse medlemmer fremmer fgl
gende forslag:

Ny §9-7 (Tilsidesettelse av oppsigelse) annet ledd
tredje punktum skal lyde:

Retten kan likevel ikke sette oppsigelsen til side

«88 9-4 til 9-10 blir §8 9-3 til 9-9. dersom den kommer til at oppsigelsen skyldes vesent-
lig mislighold fra leierens side, jf. § 9-8 fgrste ledd an-
§ 1-2 annet ledd skal lyde: net punktum.

Ved leie av lokale kan loven fravikes i avtale, med ) ; )
unntak av 88 1-1 til 1.4, 4-1, 4-4, 4-6, 9-6, 9-7 9_9,Ny 8 9-9 (Leierens dgd) farste ledd skal lyde:

12-3, 12-4 og kapittel 13. Dar leieren fer leieforholdet er slutt, har bade ut-
leieren og dedsboet rett til & si opp leieavtalen med
§ 5-6 tredje ledd annet punktum skal lyde: varsel som nevnti § 9-5, selv om avtalen er inngatt for

. . . lengre tid eller med lengre oppsigelsesfrist.
For arbeider som nevnt i § 5-4 pabegynnes, skal g gre oppsig

leieren ha melding med frist som nevnt i § 9-5 farsteg 10.5 annet ledd annet punktum skal lyde:

ledd. , o .
Vederlaget fastsettes likevel av retten nar utleie-

§ 7-5 farste ledd skal lyde: ren har gatt til sak mot leieren etter reglene i 8 9-7, og
. N . oppsigelsen ikke settes til side.
Blir godkjenning nektet uten at framleierens for-

hold gir saklig grunn til det, kan leieren si opp med g 10-6 farste ledd farste punktum skal lyde:

varsel som nevnt i § 9-5. Er leieren av lokale oppsagt, og oppsigelsen ikke

§ 7-7 farste ledd skal lyde: settes til side etter reglene i § 9-7, kan leieren kreve

_ . _ _vederlag for den fordel utleieren oppnar som falge av
Sier utleieren opp hovedleieavtalen, har hovedleiden kundekrets leieren har opparbeidet.

eren overfor framleieren plikt til & protestere etter § 9-
7. Hovedleieren har likevel ikke plikt til & protestere § 11-2 tredje ledd skal lyde:
dersom hovedleieren underretter framleieren om opp-
sigelsen senest 15 dager far fristen for & protestere e6—
ter reglene i § 9-7 lgper ut. bp

Uten hinder av bestemmelsene i kapittel 9 om
hgr kan det avtales at leieavtalen skal falle bort
uten oppsigelse ved endt utdannelse, endt behandling,
tilbud om annen passende bolig eller liknende om-
stendighet som skal veere bestemt angitt i leieavtalen.

Framleieren har en selvstendig rett til & protestereEr leieavtalen ikke inngétt for bestemt tid, har leieren
mot oppsigelsen etter § 9-7, innen den fristen sonfgr fraflytting alltid krav p& varsel med frist som nevnt
gjelder for hovedleieren. i §9-5.

§ 7-7 annet ledd farste punktum skal lyde:

§ 8-2 tredje ledd annet punktum skal lyde: § 11-3 annet ledd annet punktum skal lyde:

Sender den berettigede slik melding, regnes det Far begjeering om fraflytting kan settes fram, har
som en protest mot oppsigelsen etter bestemmelsendusstandsmedlem krav pa varsel med frist som nevnt
§9-7. i §9-5.
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§ 11-3 tredje ledd farste punktum skal lyde: stand eller fordi leier ikke oppfyller sine forpliktelser

Skal leieren tre ut av arbeidsforholdet eller bli for- etteE)IeltetavtaIenc.” ¢ talaende forslaa:
flyttet, kan oppsigelse av leieforholdet bare settes til ette mediem iremmer igigende torslag.
side av retten etter § 9-7 nar seerlige grunner gjgr det§ 9-2 nytt andre og tredje punktum skal lyde:

rimelig. Leier skal allikevel ha rett til forlengelse av leie-
avtalen i samsvar med reglene i 9-3, dersom utleier
§ 11-4 tredje ledd skal lyde: fortsatt skal leie ut leiligheten til andre enn sin ektefel-

Av bestemmelsene i kapittel 9 skal bare § 9-9 om€ eller samboer, egne- ektefellens- eller samboers

leierens ded gjelde. Er leieavtalen ikke inngatt for be_slektningeri rett opp- eller nedadstigende linje, til fos-
stemt tid, har leieren far fraflytting alltid krav pa var- terbarn eller andre ha{‘ har feIIe_s h_usstand Ened. Hus-
sel med frist som nevnt i § 9-5. standsfellesskapet ma ha vart i minst 6 maneder og

ikke veere avsluttet far leieforholdets begynnelse.»
§ 12-4 farste punktum skal lyde:

Nar det er avsagt dom i sak som nevnt i § 9-7 og 11. TILBAKELEVERING AV HUSROMMET
oppsigelsen ikke er satt til side, kan retten etter begjee- 11.1 Sammendrag
ring fra utleieren, mot eller uten sikkerhetsstillelse, i
seerlige tilfelle ved kjennelse gi samtykke til at fravi-
king gjennomfgres far dommen er rettskraftig.

Lovforslagets kapittel 10 handler om leierens til-
bakelevering av husrommet ved leieforholdets opp-
hgar. | tillegg handler kapittelet om det gkonomiske et-
§13-3 teroppgjgret mellom partene.

Bestemmelsene bygger pa Husleielovutvalgets

2. Lov av 4. februar 1960 nr. 2 om borettslag forslag til kapittel 11.

§ 34 annet ledd tredje punktum skal lyde: I'kDep'?r'temerl]'tet foresliéf_ at leie_rtlan_ Sk3l1<| vag:re fOCIJF-

. . pliktet til i rimelig utstrekning a gi leiesgkende ad-
_ Kapittel 9, med unntak av 88 9-6, 9-7 0g 9-8 far go for & se pa jusrommet etter at han har bestemt seg
ikke anvendelse. for & flytte. Leieren skal tilbakelevere husrommet til
avtalt tid. Er ikke annet avtalt, foreslar departementet
§ 37 annet ledd annet punktum skal lyde: at tilbakeleveringen anses skjedd nar utleieren har fatt

Er leieavtalen sagt opp, ma dessuten fristen for d@kler og ellers uhindret atkomst til husrommet. Lei-
protestere mot oppsigelsen etter husleieloven § 9-Bren vil i utgangspunktet veere forpliktet til & levere
veere utlgpt uten at leieren har protestert, eller oppsitilbake husrommet i samme stand som ved overtakel-
gelsen ma veere stadfestet ved forlik eller rettskraftigsen, med unntak av vanlig slit og elde. Utleieren kan
dom. imidlertid ikke uten seerlig avtale kreve at leieren set-

ter husrommet tilbake i opprinnelige stand, dersom

7. lov av 26. juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyr- leieren har hatt rett til a forandre husrommet. Ikke i
ding om midlertidig sikring noe tilfelle kan utleieren kreve tilbakelevering i opp-

. _ rinnelig stand dersom dette vil medfgre uforholds-
§ 1-32 tredje ledd bokstav ¢ skal lyde: messige omkostninger eller verditap. Leverer leieren

c) Oppsigelse i leieforhold etter husleieloven, ndrhusrommet tilbake for sent eller med mangler, kan
oppsigelsen fyller vilkarene i husleieloven § 9-6 oghan bli erstatningsansvarlig for utleierens gkonomis-
leieren ikke har protestert skriftlig til utleieren mot ke tap som fglge av misligholdet.
oppsigelsen etter § 9-7 innen fristen p& én maned, Departementet foreslar pa den annen side at leie-
eller nér utleiere har reist sak mot leieren og retterren skal f& vederlag for de forbedringer han har gjort i
ikke har satt oppsigelsen til side.» husrommet etter utleierens samtykke. Departementet

foreslar ogsa at leieren i en oppsigelsessak kan fa

Komiteens medlem fra Sosialistisk vederlag for den kundekretsen han har opparbeidet,

Venstreparti mener at forslaget til bestemmelsetod som utleieren etter leieforholdets opphar kan nyte
for tidsbegrensede avtaler kan fa som konsekvens &odt av.

utleier ved avtaleperiodens utlgp sier opp en leietaker )

pa tross av at husveeret fortsatt skal leies ut. En reell 11.2 Komiteens merknader

rett til forlengelse av avtalen dersom utleier fortsatt Komiteen vil vise til at gjeldende lov ikke har
skal leie ut vil lgse denne situasjonen. En slik ordningnoen bestemmelser om hvilke tiltak som skal markere
vil ikke begrense utleiers rett og mulighet til & avslutteat overleveringen har skjedd. Komite en ser det som
tidsavgrensede kontrakter og bringe dem til opphgipositivt at den nye husleieloven definerer tidspunktet
nar det foreligger reell grunn for det, for eksempel atfor overlevering av ngkler som overtakelsestidspunk-
eieren skal bruke boligen selv eller for noen i sin hus+tet der ikke noe annet er avtalt. Komiteen ser det
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som positivt at det i den nye loven presiseres at utleibare a tilrettelegge og mener at en slik finansierings-
eren har rett til & ta husrommet i bruk nar leieren haordning vil lette finansieringen av slike boliger.
flyttet uten a si opp leieavtalen. Flertallet vil vise til at dette kun kan gjgres der
kommune, fylkeskommune eller stat er utleier.
Flertallet vil vise til at det i den nye husleie-

12. S/ERREGLER FOR VISSE BOLIGLEIE- loven i motsetning til gjeldende lov foreslas at det blir
FORHOLD gjort unntak fra oppsigelsesvernet i gjennomgangsbo-

12.1 Sammendrag ligene. Flertallet mener at dette er ngdvendig slik

at man oppnar best mulig bruk av gjennomgangsboli-

Lovforslagets kapittel 11 omhandler saerbestem-gene

o ; Flertallet har merket seg at den nye husleie-
Bestemmelsene bygger pa Huslelelovutvalgetﬁoven vil bli gjort gjeldende for alle tjenesteboliger,

forslag til kapittel 12. o . ;
| det nye lovutkastet er det foretatt en annen inn-295@ for boliger hvor de ansatte har boplikt.

deling av disse saerbestemmelsene i forhold til gjel- . Fler;allet Y'I vise til at det | forslag til ny hus—_
dende lov. Departementet har szerlig lagt vekt pa r151e|elov blir foreslatt seerregler for utleie av egen bolig
gigre bestemmelsene mer nyanserte, slik at de ba M leies ut midlertidig for inntil 5 ar og som eieren

skal dekke de omradene som det synes nadvendig " tllgensuétalﬂytte inn |gJeB|.I_FIertaIIet Vg pr:akef
sarregulere. Lovteknisk er det en fordel & samle saeE—a atdet ved utleie av egen bolig er et starre benov for
reglene i et eget kapittel, og oppbyggingen av de geiontroll avhvem man leier uttil og for sterre mulighet
nerelle bestemmelsene blir enklere ved at unntaksbépr oppsigelse av leier slik at boligen er ledig nar eier-
stemmelsene ikke blir tatt inn i den enkelte paragraf.en selv trenger den.
Samtidig blir det lettere & finne fram til de regler som
gjelder for det spesielle boligforholdet.

| seerbestemmelsene gjelder for det farste for u
leie av bolig som er bestemt til bruk for personer me
spesielle boligbehov av varig karakter. Adgangen ti .
opptak av husstandsmedlemmer og framleie kan inn§'e”e boligbehov. .
skrenkes for disse boligene. Det foreslas ogs& seerbe- Detté medlem ser at ordningen kan veere en
stemmelser for gjennomgangsboliger for Ioersonelmullghet for kommuner til a fa personer med god pri-

som har spesielle boligbehov av midlertidig karakter.V.‘"‘wkonomti) Olg ll;orrqnue til & bidra mer til & realisglr((la(
Det gis adgang til innskrenkning til opptak av hus- SIN€ €gne boligbehov pa en egnet mate. Det er ikke

standsmedlemmer og framleie, samt at det gis lempt/imelig at dette skjer. Imidlertid kan dette oppfattes
om et brudd med retten til a fa leie slik tilrettelagt bo-

ninger i oppsigelsesvernet for disse boligene. Nar delf henai K Sk h kel
gjelder tienesteboliger, presiseres det at bruksforhol!d Uavhengig av skonomisk evne hos den enkelte og
t tildeling og planlegging blir tilpasset en slik lane-

det skal omfattes av husleieloven selv om bruken a@ " :
boligen er et ledd i en arbeidsavtale. Det gjares hePofil framfor behovsvurdering. \ \
innskrenkninger i oppsigelsesvernet, mens adgangen D€tteé medlem mener dette spgrsmalet ma
til & fortsette leieforholdet etter arbeidstakers dgdsfalf’Urderes i en bredere sammenheng der alle sider ved
bortfaller. Har leieren boplikt, og boplikten er ngd- Poligtilpassing for personer med seerlig store og vari-

vendig for utfering av arbeidet, faller leieavtalen bort 9¢ behov blir sett i sammenheng. Dette medlem
nar leieren trer ut av arbeidsforholdet. Det samméil derfor stemme imot Regjeringens forslag.
gjelder for enkelte andre nsermere angitte offentlige
tienesteboliger. Til slutt omhandles seerbestemmelser

for leie av bolig, som utleier har brukt som egen bolig,

melser for visse boligleieforhold.

Komiteens medlem fra Sosialistisk
{venstrep arti er skeptisk til muligheten for offent-
dig utleier til & innga kombinerte lane- og leieavtaler
Ider boligen skal brukes av person med varige og spe-

13. PROSESSUELLE BESTEMMELSER

og som leies ut ved midlertidig fravaer pa inntil fem ar. 13.1 Innledning
Det gjgres her unntak for reglene om adgang til fram-  kapjittel 12 i lovforslaget inneholder visse proses-
leie og reglene om oppsigelsesvern. suelle bestemmelser i husleieforhold.
. Bestemmelsene bygger i det vesentlige pa Hus-
11.2 Komiteens merknader leielovutvalgets forslag til kapittel 13.
Komiteens flertall, medlemmene fra Kapittelet handler for det farste om hvilke organ
Arbeiderpartiet, Fremskrittspartiet, som skal kunne Igse tvister i husleiesaker. Departe-

Kristelig Folkeparti, Hayre og Senter- mentetholder fast ved at de ordinaere domstolene skal
partiet, har merket seg at det ved utleie av tilrette-ha rollen som det viktigste konfliktlgsningsorgan i
lagte boliger gis anledning til & innga kombinerte leie-husleiesaken. Skal det etableres nye offentlige organ,
og laneavtaler der boligen skal brukes av en persoma det foreligge saerlige grunner for dette. Departe-
med spesielle boligbehov av varig karakter. Fler-mentet kan ikke se at det foreligger slike grunner, ver-
tallet vil peke pa at disse boligene er spesielt kostken for & opprette saerdomstoler eller for a utvide
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kompetansen til Forbrukertvistutvalget. Det sammeker a fare for domstolsapparatet. | tillegg kommer
gjelder i forhold til & opprette egne kommunale nemn-ang ventetid for a f4 sakene opp for domstolene.
der. Det blir imidlertid foreslatt at en takstnemnd kanFlertallet fremmer derfor forslag om at det oppret-
ta stilling til hva som skal veere markedsleie, gjengstes et husleietvistutvalg i Oslo som en prgveordning.
leie og vederlag for forbedringer etter at leieforholdetHusleietvistutvalget bar besta av representanter fra
er avsluttet, dersom partene ikke kommer til enigheteier og utleiersiden ledet av en ngytral formann med
om dette. Det foreslas at takstnemnda skal besta av ttommerkompetanse. Utvalget bar ha et eget sekreta-
medlemmer som blir oppnevnt av herreds- eller byretriat, som i tillegg til & forberede saker for utvalget, me-
ten, og at nemndas avgjgrelse skal kunne bringes inkier mellom partene. Sekretariatet bar vurderes knyt-
for retten innen en fastsatt frist. tet til forliksradet.

Kapittelet handler ogsa om visse prosessuelle be-  Saker som er behandlet i Husleietvistutvalget skal
stemmelser som spesielt skal gjelde for husleieforunntas fra den lovbestemte behandling i Forliksradet.
hold. Det blir foreslatt at en avtale mellom utleier og Dette for & unng& dobbel behandling. Regjeringen gis
leier om at en tvist som gjelder leie av bolig skal av-fullmakt til & suspendere lovens krav til forliksr&dsbe-

gjeres ved voldgift, bare skal veere bindende dersomiandling i de tilfeller saken er behandlet i Husleie-
avtalen er inngatt etter at tvisten har oppstatt. Dernestistutvalget.

blir det foreslatt at retten kan beslutte at framleier, Avgjerelser i Husleietvistutvalget far samme

husstandsmedlem eller ny leier skal ha bruksrett t|l\/|rkn|ng som en dom dersom den ikke bringes inn for
husrommet inntil saken er avgjort pa en endelig matege alminnelige domstoler. Det bar vaere en prgveperi-
Det blir foreslatt at retten ved kjennelse skal kunne gipde p3 tre &r. Regjeringen ma deretter gjennomfare en
lelse, nar retten ikke finner grunn til & sette til side eny, erfaringene med forsgket, ogs& nar det gjelder den
oppsigelse. Ankefristen i husleiesaker foreslas endrefyonomiske og organisasjonsmessige siden av for-
i overensstemmelse med den alminnelige ankefristeggysordningen.
i sivile saker pa to maneder. Flertalletmener en slik praveordning innenfor
. et avgrenset geografisk omrade vil vise om dette er en
13.2 Komiteens merknader tilfredsstillende ordning for & lgse husleietvister.
Komiteen vil vise til at det er foreslatt & videre- Flertallet forutsetter at kostnadene ved ordningen
fare fra gjeldende rett at de ordinsere domstolene skalutgangspunktet bgr dekkes av de sakfgrende parter.
ha rollen som viktigste konfliktorgan i husleiesaker. Flertallet mener likevel at Regjeringen
Komiteen har merket seg at enkelte hgringsinstansammen med initiativtakerne til opprettelse av hus-
ser mener det er behov for en saerdomstol i husleideietvistutvalgsordningen, ma vurdere om det er ngd-
loven. Komiteen vil understreke at det er domsto-vendig & ga& inn med gkonomiske midler, slik at en er
lene som har fatt rollen som konfliktlgsningsorgan isikret at innfaringen av Husleietvistutvalget blir reali-
den norske statsforvaltning. Komiteen vil imidler- sert.
tid peke pa at det er uheldig med den lange saksbe- Flertallet fremmer falgende forslag:
handlingstiden og de hgye kostnadene som en dom-
stolsbehandling innebzerer. Komiteen ser derforg 12-5 Husleietvistutvalg skal lyde:
positivt pa at det er satt igang et prgveprosjekt ved 6
domstoler med rettsmekling hvor partene helt eller,
delvis kan innga rettsforlik. Komiteen er enig i at

Departementet kan som forsgk i en eller flere
kommuner opprette et partssammensatt utvalg til be-

dette er positivt for en del husleietvister, men vil imid- 1andling av tvister etter loven her (Husleietvistut-

lertid peke pa at rettsmekling krever at begge parten¥@9). Departementet kan fastsette regler om saklig
er enig om & benytte rettsmekling. myndighetsomrade, oppnevning, sammensetning, or-

Komiteen stotter forslaget om & opprette enganisering, saksbehandling, vedtak, tvangskraft, saks-
takstnemnd som kan ta stilling til hva som skal vaere<@Stnader, gebyr, gjenopptagelse, forholdet til volds-
markedsleie, gjengs leie og vederlag for forbedring et- lausuler, bransjenemnder og de' almlnn(_allge do_m—
ter at leieforholdet er avsluttet. stolene og andre forhold av beotydnlng for tvistelgsnin- _

gen. Departementet kan ogsa bestemme at reglene i
§ 12-2 ikke skal gjelde i omrader hvor Husleietvistut-

Komiteens flertall, medlemmene fra )
valget gjelder.

Arbeiderpartiet, Kristelig Folkeparti,
Hoyre, Senterpartiet og Sosialistisk

Venstreparti, viser til felles initiativ fra Norske § 13-3 annet ledd nr. 1 om endringer i lov av 13. au-

Boligbyggelags Landsforbund, Norges Leieboerfor-9ust 1915 nr. 6 om rettergangsmaten i tvistemal skal §

bund, Huseieres Landsforbund og Forbrukerradef /S NVt nr. 8 lyde:
om opprettelse av et husleietvistutvalg. Husleietviste- i saker som er meglet eller avgjort ved vedtak i
ne er ofte sma, tidkrevende og kostnadskrevende sadusleietvistutvalg.»
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Komiteens medlemmer fra Frem- Nar det gjelder endringene i borettslagsloven, vi-
skrittspartiet viser til sine merknader og lovfor- ser departementet til at det er nedsatt et utvalg som
slag som vil gjgre et tvisteorgan overflgdig. skal foreta en totalgjennomgang av lovgivningen for

Disse medlemmer mener det vil koste mye &borettslag med sikte p& & vurdere om dagens lov iva-
opprette slike tvisteorganer i et omfang som gjer denfetar partenes interesser pa en tilfredsstillende maéte.
i stand til & bli et effektivt virkemiddel i tvistesaker Det er meningen at utvalget skal avgi sin innstilling
vedrgrende bestemmelsene i husleieloven. Det eripnen utgangen av 1999. Departementet vil derfor
denne sammenheng naturlig & vise til de innvendingeforesla at det ved ikrafttredelsen av ny lov om huslei-
departementet trekker frem nar det gjelder & opprettgavtaler ikke blir foreslatt andre endrlnggr i boretts-
et eget tvisteutvalg for husleiesaker. lagsloven enn de som er ngdvendige for a fa til en na-

Disse medlemmer vil derfor stemme imot at turlig overgang til den nye loven - og for at gjeldende
det opprettes egne tvisteutvalg. Selv om flere av dePV Om borettslag kan fungere sammen med de nye
mest sentrale hgringsinstansene viser til at et huslei@eStemmelsene. _ , o
tvistutvalg ber opprettes er det grunn til & tro at innsat- _ D€ foreslatte endringene i lov av 7. juli 1967 nr.

sen og kostnadene for & bygge opp og drive et slikt orl3 0m husleieregulering m.m. for boliger bygger pa
gan ikke vil samsvare med nytteverdien. departementets forslag om at husleiereguleringer skal

avvikles etter en overgangsperiode pa 10 ar.

Komiteens medlemmer fra Hgyre viser )
til at lovforslaget innebzerer at alle saker, med visse 14.2 Komiteens merknader
unntak, som blir fart inn for rettsvesenet, skal gd via Komiteens medlemmer fra Frem-
forliksradsbehandling etter denne loven. Disseskrittspartiet og Hgyre fremmer falgende for-
medlemmer vil vise til at forliksradet innebeerer en slag:
megling som ikke er bindende hvis ikke begge parter g 13.3
er enig. Hvis i utgangspunktet konfliktnivaet mellom .
partene er s hgyt at ingen er innstilt p& & innga forlik, LOvav 13.august 1915 nr. 6 om rettergangsmaten
synes det ungdvendig & ga veien via den forsinkelsktvistemal § 274 farste ledd nr. 9 skal lyde:
forliksradsbehandling medfgrer. Disse medlem- i saker om godkjenning av framleier, husstands-
mer mener derfor i utgangspunktet at saker kun skamnedlemmer eller ny leier etter reglene i husleieloven
gé til forliksradet hvis en av partene krever det. Dis-kapitlene 7, 8 og 11, oppsigelsessaker etter husleielo-
se medlemmer viser videre til at spgrsmalet om &ens kapittel 9 og saker etter husleielovens § 12-2.»
oppnevne en tvistenemnd for husleiesparsmal er tatt
opp etter initiativ fra NBBL, Norsk leieboerforbund,
Huseiernes Landsforbund og Forbrukerradet. Disse 15. GKONOMISKE OG ADMINISTRATIVE
medlemmer mener at et slikt Husleietvistutvalg KONSEKVENSER
kan veere et godt alternativ ti'I megling gjennom for- 15.1 Sammendrag
liksrad og mener at det bgr gjennomfares forsgk med i )
et slikt tvisteutvalg. Dette bar komme istedenfor for- konomiske konsekvenser av opphevelse av husleie-
liksradsbehandling. reguleringsloven
| proposisjonen drgfter departementet neermere
konsekvensen for beboerne ved opphevelsen av hus-

14. IKRAFTTREDELSES- OG OVERGANGS- leiereguleringsloven kap. II.
BESTEMMELSER. ENDRINGER | ANDRE For de leierne som etter hvert ikke kan betale de
LOVER akede leieprisene, vil det for noen vaere et alternativ &

flytte til en mindre og billigere bolig. Andre vi kunne
fa bostatte, som er hjemlet i forskrift om bostgtte fra
Departementet foreslar at loven skal tre i kraft frapen Norske Stats Husbank, med grunnlag i Stortin-
den tid Kongen bestemmer. Videre foreslar departegets vedtak av 12. juni 1972, med senere endringer.
mentet en egen overgangsbestemmelse som skal regu- Blant annet vil alderspensjonister m.fl. med inn-
lere i hvilken utstrekning den nye loven skal fa anven-ekter over minstepensjon, pluss 30 pst., og alle barne-
delse pa tidligere inngatte husleieavtaler. Blant annefamilier, ha rett til bostatte dersom de bor i leieboliger
foreslar departementet at en avtalepart skal ha versom er underlagt leieregulering etter kapittel 11 i hus-
mot & fa redusert sine rettigheter for det tidsrommeleiereguleringsloven, samt andre leieboliger innenfor
leieavtalen er uoppsigelig fra den andres side, samtidet samme stedlige virkeomrade, som er oppfart far
dig som parten har vern mot & bli péalagt nye plikterg. april 1940. Med det framgar av forskriften at denne
mens han selv er bundet av leieavtalen. bestemmelsen fgrst kommer til anvendelse nar dette
Avslutningsvis foreslar departementet endringer insermere fastsettes av departementet. Det forutsettes
andre lover. at departementet vedtar at ogsa de nevnte grupper blir

14.1 Innledning
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lagt inn under ordningen med bostgtte far husleierefra leieren over til utleieren. Det vil si at det vil veere
guleringsloven blir avviklet. De nevnte grupper vil da utleieren som skal reise sak dersom han vil giennom-
far rett til bostatte, dersom de ogsa oppfyller de alminfgre en oppsigelse der leieren protesterer. Her er det
nelige kravene til boutgifter og inntektsniva. vanskelig a fastsla pa forhand hvorvidt endringen vil
Et slikt vedtak vil bare fa begrensede gkonomiskefare til flere eller feerre saker for domstolene.
konsekvenser for det offentlige. Dersom en legger til | dag blir mange oppsigelsessaker forlikt. Siden
grunn at ordningen farst og fremst vil far virkning for sgksmaélsfristen er satt s& rommelig som tre maneder,
husholdninger der et av medlemmene er over 65 r, vidkulle det ligge til rette for at den kan oppnés flere pri-
dette gjelde for om lag 1 600 personer, om en tar utvate forlik uten forutgaende saksanlegg.
gangspunktet i det tallmaterialet som ble lagt fram av
Norges Byggforskningsinstitutt i 1992 (siste tilgjen- Oppnevning av takstnemnd
gelige tall), og tar hensyn til inntektstaket. Den samle-

; oo ; ; o Det vises til forslaget om at herreds- og byretten
de utbetalingen til disse husholdningene i ett ar - fmskal oppnevne en takstnemnd nar partene krever det.

e P et ope el kal  leg & mota begerngen veige
talingen stige svakt over tid. Utgifténe vil i tillegg til hverp som skal sitte_som takstmedlem. Retten skal
a bli pavirket av de gkede béutgiftene 0gsa veere sty gsd fastsette godtgjorelse for medlemmene - og skal

. ’ innkreve kostnadene fra den av partene som etter lo-
av flyttehyppigheten.

De grupper som ikke kommer inn under bostatteVE" skal betale disse. Det blir lagt til grunn at denne

ordningen, vil etter hvert som leieprisen gkes kunne fnyordnmgen vil fore til noe merarbeid for de berorte

behov for - eller aket behov for - sosialhielo. Dette V”adomstoler. Pa den annen side er det grunn til & tro at
S o ; : ; JEIP- ordningen med takstnemnd kan avlaste domstolene
i sa fall fare til en utgiftsgkning for Oslo og Trond-

heim kommuner. Havere leie kan pa den andre sidelC®’ ved at takstnemndene vil ta stilling til en del tvis-
. \er. Hay pa de 18t som ellers ville gatt for domstolene. | sum antar de-
gi seg utslag i gkt skattegrunnlag for eierne av eien-

dommene som blir leiet ut. Dette vil igjen ke Skatte_partementet at domstolene vil bli noe avlastet. Siden
inntektene for det offentlige. Det er her ikke grunn til partene selv skal dekke kostnadene med oppnevning

o . . X ; av takstnemnd, blir det lagt til grunn at ordningen ikke
a tro at det vil dreie seg om noen betydelig okning ay; ¢,..q til kte utgifter for domstolene
utgiftene til sosialhjelp. '

Administrative konsekvenser av opphevelse av hus- Andre konsekvenser

leiereguleringsloven Det vil ikke bli foreslatt opprettet nye offentlige
N&r det gjelder opphevelsen av husleieregule-organer eller nye stllllngerlek3|ste|fen:je organer.
ringsloven, foreslas lovens kapittel Il avviklet straks | hvilken grad den nye loven vil fa gkonomiske

den ny husleieloven trer i kraft. Dette innebaerer atkonsekvenser for staten som leier eller utleier, vil av-
husleienemndene i Bergen, Bodg, Drammen oq1enge av de leieavtaler som er inngétt under den nye
Tromsg kan legges ned med en gang. oven. Det \_/|I veere sveert vanskelig a komme med an-

Reguleringen etter husleiereguleringsloven kapit-Slag over disse virkningene. For ordens skyld kan det
tel Il foreslds awviklet over en tidrsperiode. Dette her nevnes at husleiereguleringsloven ikke gjelder foor
innebzerer at kommunale organer for handheving awtleie fra det offentlige. Derimot vil den nye loven fa
dette kapittelet m& opprettholdes i Oslo og Trondheinfkonomiske konsekvenser for private parter. Den sen-
i hele awviklingsperioden. Som det fremgér over, ertrale gndrlngen he( V|I°vaere a_vwkhngen av husl_elere—
det sannsynlig at mange boliger trolig vil bli unntatt guleringsloven. Leiegardene i Oslo og Trondheim fra
fra reguleringen i god tid fer avviklingsperioden er f@r krigen vil stige i verdi som fglge av adgangen fil
ute. Av den grunn er det sannsynlig at aktiviteten Vedmyete leie. Det er grunn tilatro at ve(dlen alteriferd
de kommunale handhevingsorganene vil bli vesentligned a gke bare pa grunn av forventningen om at hus-
redusert allerede etter fa ar. eiereguleringsloven vil bli opphevet.

Avviklingen av husleienemnden i Bergen, Bodg, Ut over det som aIt er nevnt, vil andre deler av den
Drammen og Tromsg og reduksjonen av aktiviteten Nye loven ha gkonomiske konsekvenser for forholdet
Oslo og Trondheim, vil gi feerre saker ogsé for de statmellom partene i et husleieforhold; men ogsa her vil

lige klageorganene, Statens pristilsyn og Konkurrandet veere vanskelig & beregne om det blir foretatt en
setilsynet. samlet forskyvning fra den ene parten til den andre ut

over de endringene en gkning av leieprisen vil gi.
Sgksmalsbyrden ved oppsigelse

I den nye loven blir det videre foreslatt at sgks- 15.2 Komiteens merknader
malsbyrden ved saker om oppsigelse foreslas snudd Komiteen tar dette til etterretning.
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16. FORSLAG FRA MINDRETALL § 8-2 tredje ledd annet punktum skal lyde:
Forslag fra Arbeiderpartiet og Sosialistisk Ven- Sender den berettigede slik melding, regnes det
streparti: som en protest mot oppsigelsen etter bestemmelsene i
Forslag 1 §9-7.

Stortinget ber Regjeringen komme tilbake medg 9-2 annet ledd skal lyde:
forslag som kan sikre de tillitsvalgte beboerrepresen-

tanter lovbestemt rett til innflytelse. Det kan avtales at en tidsbestemt leieavtale skal

kunne sies opp i leietiden i samsvar med bestemmel-
Forslag fra Fremskrittspartiet og Hayre: sene i 88 9-3 il 9-7.
Forslag 2 88 9-4 til 9-10 blir 88 9-3 til 9-9.

2-8 farste ledd farst kt kal lyde:
8 prste fedd torste punktum skal fyde Ny 8 9-6 (Formkrav til utleierens oppsigelse) annet

Leieren taper sin rett til & gjgre mindre mangler|eqq tredje punktum skal lyde:
gjeldende dersom det ikke er gitt melding til utleier

om at mangel paberopes innen 14 dager. Oppsigelsen skal dessuten opplyse om at dersom

leieren ikke protesterer innen fristen, taper leieren sin

rett til & paberope seg at oppsigelsen er i strid med lo-

ven, jf. 8 9-7 fagrste ledd annet punktum, og at utleie-
Leieren kan ikke motsette seg rehabilitering etterren i s& fall kan begjeere tvangsfravikelse etter tvangs-

regulering til fornyelse, utbedringsprogram eller ut- fullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bokstav c.

bedringsavtale med kommunen, forutsatt at husrom-

met etter rehabilitering fremdeles er tjenlig til leiers Ny § 9-7 (Tilsidesettelse av oppsigelse) annet ledd

bruk. Slik rehabilitering gir grunnlag for at leier kan si tredje punktum skal lyde:

opp leiekontrakten.

§ 5-4 fgrste ledd tredje punktum skal lyde:

Retten kan likevel ikke sette oppsigelsen til side
dersom den kommer til at oppsigelsen skyldes vesent-
Forslag 3 lig mislighold fra leierens side, jf. § 9-8 farste ledd an-
§ 1-2 annet ledd skal lyde: net punktum.

Ved leie av lokale kan loven fravikes i avtale, med

unntak av §8 1-1 til 1-4, 4-1, 4-4, 4-6, 9-6, 9-7, 9-0, Ny § 9-9 (Leierens dgd) farste ledd skal lyde:

12-3, 12-4 og kapittel 13. Dar leieren far leieforholdet er slutt, har bade ut-
leieren og dedsboet rett til & si opp leieavtalen med
§ 5-6 tredje ledd annet punktum skal lyde: varsel som nevnt i § 9-5, selv om avtalen er inngatt for

For arbeider som nevnt i § 5-4 pabegynnes, skallengre tid eller med lengre oppsigelsesfrist.

leieren ha melding med frist som nevnt i § 9-5 fﬂrste§ 10-5 annet ledd annet punktum skal lyde:

ledd. , o .
Vederlaget fastsettes likevel av retten nar utleie-

§ 7-5 farste ledd skal lyde: ren har gatt til sak mot leieren etter reglene i § 9-7, og
. . . . oppsigelsen ikke settes til side.
Blir godkjenning nektet uten at framleierens for-

hold gir saklig grunn til det, kan leieren si opp med g 10-6 forste ledd ferste punktum skal lyde:

varsel som nevnti § 9-5. . . .
Er leieren av lokale oppsagt, og oppsigelsen ikke

§ 7-7 forste ledd skal lyde: settes til side etter reglene i § 9-7, ka°n leieren kreve

vederlag for den fordel utleieren oppnar som fglge av

Sier utleieren opp hovedleieavtalen, har hovedleiden kundekrets leieren har opparbeidet.

eren overfor framleieren plikt til & protestere etter § 9-
7. Hovedleieren har likevel ikke plikt til & protestere § 11-2 tredje ledd skal lyde:
dersom hovedleieren underretter framleieren om opp-
sigelsen senest 15 dager far fristen for & protestere eé—pp
ter reglene i § 9-7 lgper ut.

Uten hinder av bestemmelsene i kapittel 9 om
hgr kan det avtales at leieavtalen skal falle bort
uten oppsigelse ved endt utdannelse, endt behandling,
) tilbud om annen passende bolig eller liknende om-
§ 7-7 annet ledd frste punktum skal lyde: stendighet som skal veere bestemt angitt i leieavtalen.

Framleieren har en selvstendig rett til & protestereer leieavtalen ikke inngatt for bestemt tid, har leieren
mot oppsigelsen etter § 9-7, innen den fristen sonfer fraflytting alltid krav pa varsel med frist som nevnt
gjelder for hovedleieren. i §9-5.
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§ 11-3 annet ledd annet punktum skal lyde: kapitlene 7, 8 og 11, oppsigelsessaker etter husleielo-

For begjeering om frafiytting kan settes fram, harVens kapittel 9 og saker etter husleielovens § 12-2.

husstandsmedlem krav pa varsel med frist som nevnt

i § 9.5 Forslag fra Fremskrittspartiet:
Forslag 5
§ 11-3 tredje ledd farste punktum skal lyde: § 3-1 andre ledd skal lyde:

flyttet, kan oppsigelse av leieforholdet bare settes tilsg|y plir enige om skal gjelde.

side av retten etter § 9-7 nar seerlige grunner gjar det
rimelig. Lovforslagets § 3-1 andre ledd blir tredje ledd.

§ 11-4 tredje ledd skal lyde: § 7-1 farste ledd forste punktum skal lyde:

_ Av bestemmelsene i kapittel 9 skal bare § 9-9 om | gieren har rett til & ta opp i sin husstand sin ekte-
leierens ded gjelde. Er leieavtalen ikke inngatt for befelle eller samboer, sine egne eller ektefelles eller
stemt tid, har leieren far fraflytting alltid krav pa var- samboers barn.
sel med frist som nevnt i § 9-5.

§13-3

3. Lov av 7.juli 1967 nr. 13 om husleieregulering
Nar det er avsagt dom i sak som nevnti 8§ 9-7 09 m.v. for boliger:

oppsigelsen ikke er satt til side, kan retten etter begjee-

ring fra utleieren, mot eller uten sikkerhetsstillelse, iNy § 29 a skal lyde:

seerlige tilfelle ved kjennelse gi samtykke til at fravi-

king gjennomfares far dommen er rettskraftig.

§ 12-4 fgrste punktum skal lyde:

§ 29 a Lovens varighet
Denne loven opphgrer a gjelde fem ar etter ikraft-

§13-3 tredelsen av lov om husleieavtaler.
2. Lov av 4. februar 1960 nr. 2 om borettslag Forslag fra Hayre:
§ 34 annet ledd tredje punktum skal lyde: Forslag 6

Kapittel 9, med unntak av 8§ 9-6, 9-7 og 9-8 far § 4-3 skal lyde:

ikke anvendelse. Har leieforhold vart i minst 2 &r og 6 maneder uten

annen endring av leien enn den som kan kreves etter
§ 4-2, kan begge parter uten oppsigelse sette fram
Er leieavtalen sagt opp, ma dessuten fristen for &rav om at leien blir satt til det som vanligvis oppnés
protestere mot oppsigelsen etter husleieloven § 9-pa avtaletidspunktet med ny utleie av lignende hus-
veere utlgpt uten at leieren har protestert, eller oppsirom pa lignende avtalevilkar. Ved leiefastsettelse etter
gelsen ma veaere stadfestet ved forlik eller rettskraftifarste punktum skal det gjares fradrag for den del av

§ 37 annet ledd annet punktum skal lyde:

dom. leieverdien som skyldes leierens forbedringer og inn-
sats.
7. Lov av 26. juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrding Tilpassing av leien etter fgrste ledd kan tidligst
om midlertidig sikring settes i verk 6 maneder etter at det er fremsatt skriftlig

§ 1-32 tredje ledd bokstav ¢ skal lyde: krav om det og tidligst ett ar etter at tidligere endring
, L . , avleien blir satt i verk.
c) Oppsigelse i leieforhold etter husleieloven, nar  jir partene ikke enig om leiens starrelse kan hver

oppsigelsen fyller vilkarene i husleieloven § 9-6 ay dem kreve at den blir fastsatt etter bestemmelsene
og leieren ikke har protestert skriftlig til utleieren j § 12-2.

mot oppsigelsen etter § 9-7 innen fristen pa én

maned, eller nar utleiere har reist sak mot leiererg 12-2 fgrste ledd fgrste punktum skal lyde:

og retten ikke har satt oppsigelsen til side. Kommer ikke partene til enighet om hva som er

markedsleie etter 88 3-1 eller 4-3, kan hver av partene

Forslag 4 kreve tvisten avgjort av en takstnemnd.
1. Lovav 13. august 1915 nr. 6 om rettergangsmaten
i tvistemal § 274 farste ledd nr. 9 skal lyde: 8 13-3

i saker om godkjenning av framleier, husstands-3. Lov av 7. juli 1967 nr. 13 om husleieregulering
medlemmer eller ny leier etter reglene i husleieloven  m.v. for boliger
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8 4 a tredje punktum skal lyde: ikke hvor annet enn bruksrett til husrom er det vesent-

Markedsleie etter husleieloven § 4-3 kan forstell9€ | avtaleforholdet. _
gang avtales eller kreves fastsatt selv om det er kortere _Loven gjelder selv om vederlaget helt eller delvis
tid enn to &r og seks maneder siden leieavtalen ble inrff fastsatt til annet enn penger.

gatt eller leien endret. Loven gjelder ikke avtaler mellom hoteller, pen-
sjonater og liknende overnattingssteder og deres gjes-
Forslag fra Sosialistisk Venstreparti: ter. Loven gjelder heller ikke avtaler om leie av hus-

Forslag 7 rom til ferie- og fritidsbruk.

. . Med bolig menes i denne loven husrom som fullt
endringen bebor boliger omfattet av HusleiereguIe—roemoeensnet')oIi(zl Okale menes | denne loven annet hus-
ringslovens kapittel 11 («den strenge reguleringen»), '
slik at grunnleien i tillegg til konsumprisindeksen oo
maksimalt skal kunne gkes med 10 pst. arlig. § 1-2.Utravikelighet

Det kan ikke avtales eller gjgres gjeldende vilkar
Forslag 8 som er mindre gunstige for leieren enn det som falger
§ 3-5 fierde ledd skal lyde: av bestemmelsene i loven her.

. Ved leie av lokale kan loven fravikes i avtale, med
Hver av partene kan kreve utbetaling av det depoy,nntak av §§ 1-1 til 1-4, 4-1, 4-4, 4-6, 9-7. 9-8, 9-10
nerte belgpet i samsvar med den annen parts skriftlige,_3 og 12-4 og kapittei 13, 7 '

samtykke, rettskraftig dom eller annen avgjgrelse som
Ear virkning som rettskraftig dom. Krever leieren ut- ? 1-3.Standardvilkar

etaling av depositum ut over opptjente renter, ska
banken varsle utleieren skriftlig om kravet og opplyse ~ Er leieavtalen inngatt pa grunnlag av eller med
om at belgpet vil bli utbetalt til leieren hvis utleieren henvisning til standardvilkar som er utarbeidet etter
ikke innen en maned etter at varselet ble mottatt, doforhandlinger mellom organisasjoner for leierne og
kumenterer & ha reist sgksmal. Mottar ikke bankerutleierne, skal det senest ved inngaelsen av avtalen
slik dokumentasjon innen fristen, og leieren ikke haropplyses skriftlig om eventuelle avvik fra standardvil-
trukket kravet tilbake, skal banken utbetale belgpet tikarene. Er dette ikke gjort, gjelder standardvilkarene.

leieren med frigjgrende virkning for banken. Bestemmelsen i farste ledd er ikke til hinder for at
_ leier av bolig paberoper seg avtale som stiller leieren
§ 9-2 nytt andre og tredje punktum skal lyde: gunstigere enn det som fglger av standardvilkarene.

Leier skal allikevel ha rett til forlengelse av leie-
avtalen i samsvar med reglene i 9-3, dersom utleieB 1-4.Avtaleform

fortsatt skal leie ut leiligheten til andre enn sin ektefel-  Avtale om leie av husrom kan gjgres skriftlig eller
le eller samboer, egne- ektefellens- eller samboerguntlig. Er avtalen muntlig, skal den settes opp skrift-

slektninger i rett opp- eller nedadstigende linje, til fos-|iy dersom en av partene krever det.
terbarn eller andre han har felles husstand med. Hus-

standsfellesskapet ma ha vart i minst 6 maneder O 1-5.Risikoen for sending av meldinger

ikke veere avsluttet far leieforholdets begynnelse. ) o
Dersom en part gir melding i samsvar med loven

og sender den pa en mate som etter forholdene er for-
17. KOMITEENS TILR ADING svarlig, og ikke annet framgar, kan avsenderen gjare
gjeldende at meldingen er gitt i tide selv om den blir

Komiteen har for gvrig ingen merknader, viser forsinket eller ikke kommer riktig fram.

til proposisjonen og rar Odelstinget til & gjare slikt
vedtak til lov 8 1-6.Beregning av frister
Ved beregning av frister etter denne loven gjelder
om husleieavtaler (husleieloven). reglene i domstolsloven 88 146, 148 og 149 tilsvaren-
de.
Kapittel 1. Alminnelige bestemmelser

§ 1-1.Lovens virkeomrade m.v. § 1-7.Erstatningsansvar for skade pa person m.v.

Loven gjelder avtaler om bruksrett til husrom mot ~ Tap som falge av skade pa person faller utenfor
vederlag. bestemmelsene om erstatningsansvar i loven her. For
Loven gjelder selv om bruksrett til bolig har slikt tap og for tap som ikke er fglge av mislighold,

grunnlag i en arbeidsavtale. For gvrig gjelder lovengjelder de alminnelige erstatningsregler.
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Kapittel 2. Overlevering og krav til husrommet § 2-6.Forundersgkelse m.v.

§ 2-1.Tidspunkt for overlevering Det som leieren kjente eller matte kjenne til ved
Utleieren skal stille husrommet med tilbehgar til avtaleinngaelsen, kan ikke gjares gjeldende som man-

leierens disposisjon til avtalt tid. gel. . : o
Er ikke annet avtalt, regnes overlevering for Har leieren far avtaleinngaelsen undersgkt hus-

skjedd nar leieren har fatt ngkler og ellers uhindret atfommet eller uten rimelig grunn unnlatt 4 etterkomme

komst til husrommet. Leieren kan nekte a overta hus'ytleierens oppfordring om & undersake det, kan leie-
C e o e ren ikke gjgre gjeldende som mangel noe som burde
rommet dersom det er i vesentlig darligere stand en

. Ma veert oppdaget ved undersgkelsen. Dette gjelder li-
leieren kan kreve etter avtalen og bestemmelsene bpdag d)

; X J . Kevel ikke dersom utleieren har handlet grovt uakt-
dette kapittel, og overlevering skal i sa fall ikke regnesg it aller i strid med redelighet og god tro.
for skjedd. Bestemmelsene i farste og annet ledd gjar ingen

kan leieren kreve & overta bruken av husrommet ve@srommet.

tredje manedsskifte etter at avtalen ble bindende.
§ 2-7.Tiden for mangelsbedgmmelsen

§ 2-2.Generelle krav til tilstand Om husrommet har en mangel, skal bedgmmes ut
Husrommet skal ved overleveringen veere i sam<ra forholdene pa tidspunktet for overleveringen, jf. §

svar med de krav som fglger av leieavtalen. Er ikke2-1.

annet avtalt, skal husrommet med tilbehgr ved overle-  Skjer overleveringen senere enn avtalt, og dette

veringen veere ryddet, rengjort og i vanlig god stand. beror pa forhold pa leierens side, skal bedgmmelsen
Er ikke annet avtalt, har husrommet dessuten emskje ut fra forholdene pa det tidspunkt leieren kunne

mangel dersom det ikke ha fatt overtatt bruken av husrommet.
a) passer til de formal tilsvarende husrom vanligvis .
blir brukt til, eller § 2-8.Reklamasjon

b) passer til de seerlige formal som leieren etter avta- |eieren taper sin rett til & gjgre en mangel gjelden-
len skulle bruke husrommet til, med mindre for- de dersom det ikke er gitt melding til utleieren om at
holdene viser at leieren for s& vidt ikke bygde pdmangelen paberopes, innen rimelig tid etter at leieren
utleierens sakkunnskap eller vurdering eller ikke burde oppdaget den. Dette gjelder likevel ikke dersom
hadde rimelig grunn til & gjgre det. utleieren har opptradt grovt uaktsomt eller i strid med

redelighet og god tro.

§ 2-3.Uriktige opplysninger om husrommet
Det foreligger en mangel dersom husrommet ikkeS 2-9. Leierens rett til a fastholde avtalen ved forsin-

er i samsvar med opplysninger som er gitt av utleieren kelse

eller pd utleierens vegne. Dette gjelder likevel bare  Stilles ikke husrommet til leierens disposisjon til
dersom det kan antas at opplysningene har virket infiktig tid, kan leieren fastholde avtalen og kreve opp-
p& avtalen, og de ikke i tide er rettet pa en tydelig mafyllelse dersom dette kan skje uten a volde utleieren

te. urimelig kostnad eller ulempe. Leieren taper sin rett til
a kreve oppfyllelse dersom leieren venter urimelig
§ 2-4 Manglende opplysninger om husrommet lenge med a fremme kravet.

Det foreligger en mangel dersom leieren ikke har§ 2-10.Krav pé retting av mangel
fatt opplysning om forhold ved husrommet som utlei-

eren kjente eller matte kjenne til, og som leieren hadde _ L€i€ren kan kreve at utleieren for egen regning
grunn til & regne med & . Dette gjelder likevel barg €tter €n mangel ved husrommet eller tilbehgret der-
nar det kan antas at unnlatelsen har virket inn pa avta:0™M dette kan skje uten en urimelig kostnad eller
len. ulempe f_or utlelgren. . _
Vil leieren gjgre en mangel gjeldende, har utleie-
: ren krav pa a fa rette mangelen dersom retting kan skje
§ 2-5.Husrom leid «som det er» e.l. uten vesentlig ulempe for leieren, og leieren heller
Selv om husrommet er leid «<som det er» eller medkke ellers har szerlig grunn til & motsette seg retting.
liknende alminnelig forbehold, har det mangel dersom  Retting skal skje innen rimelig tid etter at det er
utleieren eller noen utleieren svarer for, har tilsidesatframsatt krav om det.
sine plikter etter 8§ 2-3 eller 2-4. Husrommet har ogsd  Oppfyller ikke utleieren sin plikt til & rette mange-
mangel dersom det er i vesentlig darligere stand enten, kan leieren kreve erstattet sine forsvarlige utgifter
leieren hadde grunn til & regne med etter leiens stgived & fa mangelen rettet. Medfgrer rettingen arbeid,
relse og forholdene ellers. kan leieren kreve en rimelig godtgjgrelse for det.
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§ 2-11.Avslag i leie Dette gjelder likevel bare tap som utleieren med rime-
Stilles ikke husrommet til leierens disposisjon til ighet kunne ha forutsett som en mulig felge av mis-

riktig tid, er ikke leieren forpliktet til & betale leie for ligholdet. _

den tid forsinkelsen varer. Gjelder forsinkelsen bare . SOM indirekte tap regnes: _
en del av husrommet, kan leieren kreve et leieavslag) &P som falge av minsket eller bortfalt produksjon
for den tiden forsinkelsen varer som svarer til forhol- _ €ller omsetning (driftsavbrudd),

det mellom leieverdien av husrommet og av den forP) tapt forjeneste som falge av at en kontrakt med
sinkede delen. tredjemann faller bort for sa vidt leieren uten ri-

| den tid husrommet lider av en mangel, kan leie- ~ Melig grunn lar veere & leie annet husrom eller
ren kreve avslag i leien slik at forholdet mellom ned-  treffe andre tiltak for a unnga eller minske tapet,
satt og avtalt leie svarer til forholdet mellom husrom- . 99 i
mets leieverdi i mangelfull og kontraktsmessig standC) tap som falge av tingskade.
Dette gjelder likevel ikke i tiden etter at leieren harav- ~ Reglene i annet ledd gjelder ikke kostnader ved

slatt et tilbud om retting som leieren pliktet & motta. Vanlige tiltak som kompenserer at husrommet overtas
forsinket eller har mangler, og tiltak som begrenser

annet tap enn det som annet ledd omfatter.

§ 2-12.Heving av leieavtalen _ . : :
Forsgmmer leieren a begrense tapet gjennom ri-

Leieren kan heve leieavtalen dersom forsinkelsenygjige tiltak, ma leieren baere den tilsvarende del av
eller mangelen medfarer vesentlig mislighold. tapet.

Er det klart at det vil inntre mislighold som gir lei- Ansvaret kan settes ned dersom det vil virke uri-
eren hevingsrett, kan leieren heve allerede for tidspyelig for utleieren ut fra sterrelsen pa tapet i forhold
punktet for overlevering. Hevingen kan avverges der+j| get tap som vanligvis oppstar i liknende tilfelle, og
som utleieren straks stiller betryggende sikkerhet for fra forholdene ellers.
at avtalen vil bli oppfylt. Det kan avtales at det ikke skal betales erstatning

~ Leieren kan ikke heve leieavtalen pa grunn av for-or indirekte tap som gar inn under annet ledd.
sinkelse etter at husrommet er overtatt, eller pa grunn

av mangler nar disse er rettet etter bestemmelsene i§2-15.Rett til & holde leie tilbake

2-10. o .
Leieren kan holde tilbake sa mye av leien at det

§ 2-13.Erstatning sikrer de kravene leieren har mot utleieren som falge

i ) av mangel eller forsinkelse.
Leieren kan kreve erstatning for tap som fglge av

forsinkelse eller mangel. Dette gjelder likevel ikke sé§ 2-16.Rettsmangler
langt utleieren godtgjer at forsinkelsen eller mangelen

skyldes en hindring utenfor utleierens kontroll som ut- . . o
leieren ikke med rimelighet kunne ventes & ha tatt | bed€rsom trediemanns rett i husrommet er til hinder for
den avtalte bruk.

traktning pa avtaletiden eller & ha unngatt eller over- ; : .
vunnet falgene av. Leieren kan alltid kreve eorstatnlng for tap som fal-
Skyldes forsinkelsen eller mangelen en tredjeper—ge av r_ettsmangel som forela ved a"ta'?'””gf?‘e'se”' o9
son som utleieren har gitt i oppdrag helt eller delvis £°™ leieren ikke kjente eller burde ha kjent til.
Gjar tredjemann krav pa a ha en rett i husrommet

o] lle leieavtalen, er utleieren fri for ansvar bare o ;
ppfy om er til hinder for den avtalte bruk, og dette bestri-

om ogsa tredjepersonen ville veere fritatt etter regelery . . X
i fﬂrs?e ledd. 1ep g des, gjelder reglene i farste og annet ledd tilsvarende

Ansvarsfriheten gjelder sa lenge hindringen vir- nar kravet ikke erklart ugrunnet. Heving kan avverges
ker. Faller hindringen bort, kan ansvar gjgres gjelden_clersom utleieren straks stiller betryggende sikkerhet

de dersom utleieren da plikter & oppfylle, men ikkefor at avtalen vil bli oppfylt.

Bestemmelsene om mangler gjelder tilsvarende

gjor dette. _ , . _ ,
Reglene i farste til tredje ledd omfatter ikke slikt 3 2-17-Offentligrettslige radighetsinnskrenkinger
indirekte tap som nevnt i § 2-14 annet ledd. Bestemmelsene om mangler gjelder tilsvarende

Leieren kan i alle tilfeller kreve erstatning dersom dersom den avtalte bruk hindres av bestemmelser i
a) forsinkelsen, mangelen eller tapet skyldes feillovgivningen eller offentlig vedtak i medhold av lov.
eller forssmmelse fra utleierens side, eller . _
b) husrommet alt p& avtaletiden avvek fra det som eKapittel 3. Leie og andre ytelser

tilsikret fra utleieren. § 3-1.Leien
i Leien skal fastsettes til et bestemt belgp. Det kan
§ 2-14.Erstatningsansvarets omfang likevel avtales at utleierens utgifter ved forbruk av

Erstatningen skal svare til det gkonomiske tap lei-elektrisitet og brensel skal fordeles forholdsmessig
eren har lidt som fglge av forsinkelsen eller mangelenmellom brukerne av eiendommen, jf. § 3-4.
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Er leiens starrelse ikke avtalt, kan utleieren krevemaneders leie. Det kan avtales at depositumet skal en-
en leie som svarer til det som vanligvis oppnas pa averes i takt med endringer i leien.
taletidspunktet ved ny utleie av liknende husrom pa  Det deponerte belgp skal settes pa saerskilt konto
liknende avtalevilkar. Blir partene ikke enige om lei- med vanlige rentevilkar i finansinstitusjon som har
ens starrelse, kan hver av dem kreve at den blir fastsatgtt til & tilby slik tieneste i Norge.

etter bestemmelsene i § 12-2. Sa lenge leieforholdet varer, kan ingen av partene
disponere over belgpet pa egen hand. Leieren kan li-
§ 3-2.Forfallstid kevel kreve opptjente renter utbetalt fra finansinstitu-

Er ikke annet avtalt, kan utleieren kreve at leienSIonen. S
betales forskuddsvis for hver méned eller annen avtalt Etter leieforholdets opphgr kan finansinstitusjo-
betalingstermin. Det kan ikke avtales forskuddsheta€n med frigjgrende virkning utbetale skyldig leie fra
ling for lengre tid enn én maned. kontoen dersom: _ .

Forfaller leien p& en lgrdag eller sendag, en heIIig-a) partene skrlft_llg har avtalt at Ielen_ skgl g(_)dskrlves
dag, eller den 1. eller 17. mai, utskytes forfallsdagen @nnen konto i den samme finansinstitusjonen og
til den naermest pafglgende virkedag. b) utleieren har dokumentert tidspunktet for nar be-

Forfallsdagen utskytes ogs& s& lenge betalingen talingsplikten inntradte og oppharte.
hindres av stans i samferdselen eller betalingsformid- Hver av partene kan kreve utbetaling av det depo-
lingen eller annet forhold utenfor leierens kontroll og Nerte belgpet i samsvar med den annen parts skriftlige

som leieren ikke kan overvinne. samtykke, rettskraftig dom eller annen avgjgrelse som
har virkning som rettskraftig dom. Krever leieren ut-
§ 3-3.0ppgjgrsmate betaling av depositum ut over opptjente renter, skal

_ _ . _ .. _banken varsle utleieren skriftlig om kravet og opplyse
Utleieren kan gi anvisning om overfaringsmaten o 4t helgpet vil bli utbetalt til leieren hvis utleieren

av leien dersom dette ikke medfarer merutgifter elleryye innen én maned etter at varselet ble mottatt, frem-

vesentlig ulempe for leieren. Leieren har likevel alltid e kray etter bestemmelsene i fierde ledd eller doku-
rett til a betale leie gjennom bank. Leieren plikter ikke enterer & ha reist sgksmal. Mottar ikke banken slikt

a overfare leie til utlandet. ~ krav eller dokumentasjon innen fristen, og leieren
Betaler leieren gjennom bank, skal betaling i for-jkke har trukket kravet tilbake, skal banken utbetale
hold til forfallsreglene anses for skjedd nar belgpet til leieren med frigjgrende virkning for ban-
a) belgpet er avgitt til bank i Norge, eller ken.
b) et betalingsoppdrag er avgitt til bank i Norge, for-
utsatt at det er dekning for oppdraget. § 3-6.Garanti

Det kan avtales at leieren til sikkerhet for krav pa
skyldig leie, skader pa husrommet, utgifter ved fravi-
Er det avtalt at leieren skal bidra seerskilt til utlei- king og for andre krav som reiser seg av leieavtalen,
erens utgifter ved forbruk av elektrisitet eller brensel iskal stille garanti. Garantibelgpet kan sammen med
eiendommen, kan leieren kreve at utleieren hvert tepositum etter § 3-5 ikke overstige summen av seks
legger fram regnskap som viser starrelsen pa kostnan&neders leie. Det kan ikke avtales med virkning for
dene og fordelingen av disse pa eiendommens husgeierens regressansvar at garantisten skal ha rett til &
rom. utbetale garantien uten hensyn til leierens innsigelser
| eiendom med felles anlegg for levering av varmemot utleierens krav.
eller varmt vann kan et flertall pa to tredjedeler av lei-
erne kreve at det blir installert apparat for maling avg 3-7.Forbud mot andre ytelser ved leie av bolig
den enkeltes forbruk. Utleieren kan i sa fall over et Det kan ikke avtales at leier av bolig skal betale

tidsrom pa ett dr utlikne omkostningene ved dette 3 qre eller starre pengebelap enn angitt i §§ 3-1 og 3-
samtlige leiere i eiendommen. 4 il 3-6.

| forhold til reglene i tvangsfullbyrdelsesloven ka- Den som har betalt belgp i strid med forste ledd

pittel 13 regnes krav som nevnt i farste og annet ledgl, 4itig kreve belgpet tilbakebetalt eller erstattet av

som leie. utleieren. Avtalen for gvrig er bindende selv om tilba-

i kebetaling eller erstatning blir krevd.

§ 3-5.Depositum Kravet etter annet ledd forrentes etter lov av
Det kan avtales at leieren til sikkerhet for skyldig 17. desember 1976 nr. 100 om renter ved forsinket be-

leie, skader pa husrommet, utgifter ved fraviking ogtaling m.m. § 3 fra den dag belgpet ble betalt, med

for andre krav som reiser seg av leieavtalen, skal demindre betaleren ma anses i vesentlig grad medan-

ponere et belgp oppad begrenset til summen av selsvarlig for overtredelsen.

§ 3-4.Betaling for elektrisitet og brensel
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§ 3-8.Deponering av omtvistet leie og lovlig vederlag, med mindre betaleren i vesentlig
Er partene uenige om hvilken leie som skal betg9rad ma anses medansvarlig for overtredelsen. Avta-

les, kan avtalen ikke sies opp eller heves pa grunn len for gvrig er bindende selv om tilbakebetaling blir

manglende leiebetaling hvis leieren deponerer der"€Vd:

omtvistede delen av leien i samsvar med annet ledd. Kravet etter fgrste ledd forrentes etter lov av 17.

Det samme gjelder hvis leieren vil motregne med kra\plesember 1976 nr. 100 om renter ved forsinket beta-

som reiser seg av leieavtalen, og utleieren ikke godtaind m-m. § 3 fra den dag belgpet ble betalt.

motregningen. Leieren skal sa snart som mulig gi ut- o

leieren melding om deponeringen og begrunnelsen fo 4-5.Unntak fra leieprisvernet

den. Bestemmelsen i § 4-2 gjelder ikke for saerskilt be-
Deponering etter farste ledd skjer ved at belgpetaling av en forholdsmessig andel av utgiftene ved

settes inn pa konto i finansinstitusjon som har rett til &orbruk av elektrisitet eller brensel i eiendommen, jf.

tilby slik tieneste i Norge. Belgpet, herunder renter,§ 3-4. Dette vederlaget kan reguleres slik at utleieren

skal bare kunne disponeres av leieren og utleieren fr dekket de ngdvendige omkostningene med ytelse-
fellesskap. Finansinstitusjonen skal likevel kunne ut-ne.

betale belgpet i samsvar med rettskraftig dom elleran-  Bestemmelsene i §§ 4-2 og 4-3 gjelder ikke for

nen avgjgrelse som har virkning som rettskraftig domden del av leien som er avtalt i et bestemt forhold til
) L omsetningen i eller resultatet av leierens virksomhet.

Kapittel 4. Leieprisvern

§ 4-1.Det alminnelige leieprisvern § 4-6.Forskrifter

Det kan ikke avtales en leie som er urimelig i for-  Dersom forholdene gjar det ngdvendig, kan Kon-
hold til det som vanligvis oppnas pa avtaletidspunktelgen for bestemte perioder, bestemte omrader eller be-
ved ny utleie av liknende husrom pa liknende avtalestemte leieforhold fastsette leiestopp og maksimalsat-
vilkar. ser for leie. Kongen kan ogsa gi forskrifter om hva

som skal regnes som gjengs leie.
§ 4-2.Indeksregulering

Hver av partene kan kreve leien endret uten oppKapittel 5. Partenes plikter i leietiden
sigelse av leieforholdet med fglgende begrensningers 5-1. eierens bruk m.v.
a) endringen ma ikke tilsvare mer enn endringen i

konsumprisindeksen i tiden etter siste leiefastset; Utleieren plikter i leietiden a stille husrommet til
ting, eierens disposisjon i samsvar med avtalen.

b) endringen kan tidligst settes i verk ett ar etter ati. Leieren plikter a beh'an'dle husrommet med tilbgr-
siste leiefastsetting ble satt i verk, og ig aktsomhet og for gvrig i samsvar med leieavtalen.

c) den annen part ma gis skriftlig varsel med minst , L€iéren kan ikke bruke husrommet til annet for-
én maneds frist far endringen kan settes i verk. mal enn avtalt. Leier av lokale kan likevel drive annen
beslektet virksomhet, forutsatt at dette ikke er til ve-

§ 4-3.Tilpassing til gjengs leie sentlig ulempe for utleieren eller de gvrige brukerne

. L o . aveiendommen.

Har leieforholdet vart i minst to ar og seks mane- | qjor ay |okale for butikk eller serveringssted
der uten annen endring av leien enn den som kan kr%;lﬁrikter & holde virksomheten &pen og i vanlig daglig
ves etter § 4-2, kan begge parter uten op_pS|g°eI.se Sefift unntatt nar midlertidig stenging er ngdvendig.
fram krav om at leien blir satt til gjengs leie pa iverk-
settingstidspunktet ved utleie av liknende husrom p3
liknende avtalevilkar. Ved leiefastsetting etter farste 5-2.Ro og orden .
punktum skal det gjgres fradrag for den del av leiever- ~ Er ikke annet avtalt, plikter utleieren i leietiden a
dien som skyldes leierens forbedringer og innsats. opprettholde vanlig ro og orden i eiendommen.

Tilpassing av leien etter farste ledd kan tidligst ~ Leieren plikter & falge vanlige ordensregler og ri-
settes i verk seks maneder etter at det er framsarnelige pabud som utleieren har fastsatt til sikring av
skriftlig krav om det, og tidligst ett ar etter at tidligere god husorden. Selv om utleieren har fastsatt forbud
endring av leien ble satt i verk. mot dyrehold i eiendommen, kan leieren holde dyr

Blir partene ikke enige om hva som er gjengs leie,dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke
kan hver av dem kreve at den blir fastsatt etter bestener til ulempe for utleieren eller de gvrige brukerne av
melsene i § 12-2. eiendommen.

§ 4-4.Tilbakebetaling av ulovlig leie 8§ 5-3.Vedlikehold

Den som har betalt hgyere leie enn lovlig, kan kre-  Er ikke annet avtalt, plikter utleieren i leietiden a
ve tilbakebetalt forskjellen mellom det som er betaltholde utleid husrom og eiendommen for gvrig i den
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stand som leieren har krav pa etter reglene i lovens kader ikke dersom mangelen beror pa forhold pa leie-
pittel 2. rens side.

Er ikke annet avtalt, plikter leieren & vedlikeholde Leieren skal ha melding i rimelig tid far det fore-
darldser, kraner, vannklosetter, elektriske kontaktetas tilsyn eller vedlikeholdsarbeider. Far arbeider som
og brytere, varmtvannsbeholdere og inventar og utstynevnt i § 5-4 pabegynnes, skal leieren ha melding med
i husrommet som ikke er en del av den faste eiendonfrist som nevnt i § 9-6 farste ledd. Bestemmelsene i
men. M4 gjenstander som tilhgrer utleieren skiftes utfgrste punktum gjelder ikke hvis det er ngdvendig

pahviler dette utleieren hvis annet ikke er avtalt. med tiltak for & hindre skade pa husrommet eller eien-
Utbedring av tilfeldig skade regnes ikke som ved-dommen for gvrig, og det ikke er mulig & varsle leie-
likehold etter annet ledd. ren.

§ 5-4. Forandringer i husrommet og pa eiendommeng 5-7. Leierens krav pa grunn av mangler som opp-
for gvrig star i leietiden

Leieren ma finne seg i forandringer av husrommet  Oppfyller ikke utleieren sine plikter etter 88 5-1 til
dersom arbeidet kan utfares uten nevneverdig ulemps-6 og mangelen ikke beror pa forhold pa leierens si-
for leieren, og forandringen ikke reduserer husrom-de, kan leieren kreve retting etter § 2-10, avslag i leien
mets verdi for leieren. Andre forandringer kan bare ut-etter § 2-11 annet ledd forutsatt at mangelen ikke er
fores med leierens samtykke. ubetydelig, heve leieavtalen etter § 2-12, kreve erstat-

Leieren kan ikke uten utleierens samtykke foretaning etter 88 2-13 og 2-14, og holde tilbake leie etter
forandringer i husrommet eller pd eiendommen for§ 2-15.
avrig. Selv om mangelen beror pa forhold pa leierens si-

Leier av bolig kan med utleierens godkjenning de, plikter utleieren & rette mangelen etter § 2-10. Er
gjennomfare tiltak pa eiendommen som er ngdvenditeieren ansvarlig for gkonomisk tap som fglge av ska-
ge pa grunn av leierens eller husstandsmedlemmenden, jf. § 5-8, kan utleieren stille som vilkar for retting
funksjonshemming. Leier av lokale kan med utleie-at leieren erstatter tapet farst.
rens godkjenning sette opp vanlige skilter, markiser = Bestemmelsene i farste ledd gjelder tilsvarende
o.l. Godkjenning etter farste og annet punktum kandersom tredjemanns rett i husrommet eller bestem-

ikke nektes uten saklig grunn. melser i lovgivningen eller offentlig vedtak i medhold
Om leierens plikt til & sette husrommet tilbake i av lov er til hinder for den avtalte bruk.
opprinnelig stand gjelder § 10-2. Om hovedleierens ansvar overfor framleieren ved
bortfall av hovedleieavtalen, gjelder bestemmelsene i
§ 5-5.Skade pa husrommet §7-7.

Oppdager leieren skade pa husrommet som ma ut- _ ,
bedres uten opphold, plikter leieren straks & send& 5-8.Leierens erstatningsansvar
melding om det til utleieren. Andre oskader pa husrom- Utleieren kan kreve erstatning for tap som fglge
met som oppdages, plikter leieren a sende melding orgy at leieren ikke oppfyller sine plikter etter §§ 5-1 til
innen rimelig tid. 5-6. Dette gjelder likevel ikke s& langt leieren godt-
Leieren plikter & gjere det som med rimelighet gjgr at misligholdet skyldes en hindring utenfor leie-
kan kreves for & avverge gkonomisk tap for utleiererrens kontroll som leieren ikke med rimelighet kunne
som fglge av skade som nevnt i fgrste ledd fersteentes & ha tatt i betraktning p& avtaletiden eller & ha
punktum. Er leieren ikke ansvarlig for skaden, kan lei-unngétt eller overvunnet fglgene av.

eren kreve erstattet sine forsvarlige utgifter ved tilta-  Skyldes misligholdet en tredjemann, som leieren

ket og en rimelig godtgjerelse for utfart arbeid. har gitt i oppdrag helt eller delvis & oppfylle leieavta-
len, er leieren fri for ansvar bare om ogsa tredjemann
§ 5-6.Utleierens adgang til husrommet ville vaere fritatt etter regelen i farste ledd.
Leieren plikter i nedvendig utstrekning & gi utlei-  Ansvarsfriheten gjelder s& lenge hindringen vir-
eren eller utleierens representant adgang til husronker. Faller hindringen bort, kan ansvar gjares gjelden-
met for tilsyn. de dersom leieren da plikter a oppfylle men ikke gjar

Leieren plikter & gi utleieren eller andre adgang tildette.
husrommet i den utstrekning det trengs for & gjennom-  Reglene i fgrste ledd omfatter ikke slikt indirekte
fgre pliktig vedlikehold, lovlige forandringer eller an- tap som nevnt i 8 2-14 annet ledd, likevel slik at tap
dre arbeider som ma utfares for & hindre skade p& husom falge av skade pa& husrommet med tilbehgr regnes
rommet eller eiendommen for gvrig. Medfarer arbei-som direkte tap.
dene ulempe for leieren, kan leieren kreve avslag i Utleieren kan i alle tilfeller kreve erstatning der-
leien etter § 2-11 annet ledd forutsatt at ulempen ikkesom misligholdet eller tapet skyldes feil eller forsgm-
er ubetydelig. Bestemmelsen i forrige punktum gjel-melse fra leierens side. For utmalingen av erstatnin-
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gen gjelder bestemmelsene i § 2-14 farste, femte 0§ 7-2.Den alminnelige regelen om framleie

sjette ledd tilsvarende. Leieren har ikke adgang til & framleie eller p& an-
nen mate overlate sin bruksrett til andre uten samtyk-
ke fra utleieren, med mindre annet fglger av avtale
eller lovbestemmelse.

Kapittel 6. Beboerrepresentasjon i visse boligleie-
forhold

§ 6-1.Felles representasjon

I hus der utleieren har utleid flere enn fire boliger, 8 7-3.Framleie av del av bolig

kan boligleierne i mgte med vanlig flertall av de avgit- Leier av bolig som selv skal bo i boligen, kan
te stemmer velge en tillitsvalgt til a representere denframieie en del av boligen med godkjenning fra utlei-

overfor utleieren. Den tillitsvalgte skal straks sendeeren. Godkjenning kan bare nektes dersom framleie-
melding til utleieren om den vedtatte ordning og hvemrens forhold gir saklig grunn til det.

som er valgt.
Den tillitsvalgte velges for ett &r om gangen. Ver- § 7-4. Framleie av bolig ved midlertidig fraveer
vet som tillitsvalgt opphgrer farst nar ny tillitsvalgt er
valgt, selv om tjenestetiden er utlgpt.
Nar seerlige grunner foreligger, har den tillitsvalg-

Leier av bolig kan framleie med godkjenning fra
utleieren i inntil to ar ved midlertidig fraveer pa grunn
e X ; . av arbeid, utdanning, militeertjeneste, sykdom eller
te rett til a tre tilbake far tjenestetiden er ute. andre tungtveiende grunner. Godkjenning kan bare

I_Den tillitsvalgte kan_l mgte besluttes f]_ernet med nektes dersom framleierens forhold gir saklig grunn
vanlig flertall av de avgitte stemmer. Ordningen med yot

felles representasjon kan oppheves pa samme mate.
§ 7-5.Framleie ved tidsbestemte leieavtaler

- . o . Er leieavtalen inngatt for en bestemt tid, kan leie-
Den tillitsvalgte skal ivareta boligleiernes interes- 9

for utlei kan k 2 13 droft d tren framleie for resten av leietiden med godkjenning
SEr overior utieieren, og kan kréve a fa drafie mead Uly, yejeren. Blir godkjenning nektet uten at framlei-
leieren alle spgrsmal av betydning for boligleierne i5.ons forhold gir saklig grunn til det, kan leieren si

huset. o o opp med varsel som nevnt i § 9-6.
Den tillitsvalgte skal minst én gang arlig innkalle

alle boligleierne, herunder framleiere, til mate pa hen
siktsmessig mate. : . i o
Den tillitsvalgte er bundet av beslutninger som er ~ Svarer ikke utleieren pa en skriftlig sgknad om

truffet i mate med vanlig flertall av de avgitte stem- 90dkjenning etter bestemmelsene i 88 7-1 fil 7-5
mer. Ved avstemninger har hvert boligleieforhold eninnen én maned etter at sgknaden er mottatt, skal dette

§ 6-2.Den tillitsvalgtes plikter

§ 7-6.Godkjenning ved passivitet

stemme. Framleiere har ikke stemmerett. regnes som godkjenning.
§ 6-3.Informasijon til tillitsvalgt m.v. § 7-7. Framleierens stilling ved oppsigelse av hoved-
leieavtalen

Utleieren plikter & underrette den tillitsvalgte om . ) ) ]
starre vedlikeholdsarbeider og andre tiltak som i ve-  Sier utleieren opp hovedleieavtalen, har hovedlei-
sentlig grad bergrer boligleierne. Tiltak som nevnt j€ren overfor framleieren plikt til a protestere etter § 9-
forste punktum kan tidligst settes i verk én maned et8- Hovedleleren'har likevel ikke plikt til a protestere
ter at utleieren har sendt underretning til den ftillits-d€rsom hovedleieren underretter framleieren om opp-
valgte. Bestemmelsen i annet punktum gjelder likeveSigelsen senest 15 dager for fristen for a protestere et-
ikke dersom tiltaket ikke kan vente uten & utsette eient€r réglene i § 9-8 Igper ut.

dommen for Vesentlig skade. Framleieren har en Selvstendig rett til é. pI’OteSteI’e
Utleieren skal straks sende underretning til denMOt OPpsigelsen etter § 9-8, innen den fristen som
tillitsvalgte dersom eiendommen overdras. gjelder for hovedleieren. Har utleieren godkjent fram-

leieren, skal utleieren samtidig sende gjenpart av opp-

Kapittel 7. Opptak i husstand og framleie sigelsen 'gll framleieren. Oppsigelsen skal opplyge om

: at framleieren kan protestere mot oppsigelsen innen

§ 7-1.0pptak i husstand én maned etter at hovedleieren har mottatt den. Har

Leieren har rett til & ta opp i sin husstand sin ekteframleieren protestert innen fristen, skal eventuelt
felle eller samboer, sine egne eller ektefellens ellesgksmal rettes ogsa mot hovedleieren. Er reglene i an-
samboerens slektninger i rett opp- eller nedstigend@et og tredje punktum ikke fulgt, er oppsigelsen ugyl-
linje og fosterbarn. Opptak av andre personer i husdig.
standen krever godkjenning fra utleieren. Godkjen-  Framleieren kan kreve erstatning av hovedleieren
ning kan bare nektes dersom vedkommende persorier det gkonomiske tapet som er en falge av bortfallet
forhold gir saklig grunn til det. av hovedleieavtalen. Dette gjelder likevel ikke sa
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langt hovedleieren godtgjer at bortfallet eller tapetslektninger i rett nedstigende linje har tilsvarende rett
skyldes forhold utenfor hovedleierens kontroll, somtil a tre inn leieavtalen som et husstandsmedlem, der-
hovedleieren ikke med rimelighet kunne ventes & haom begge ektefellene forlater den felles boligen.

tatt i betraktning da framleieavtalen ble inngatt, eller

unnga eller overvinne falgene av. Bestemmelsene i §§ 8-4.Overfgring av leierett til lokale

2-13 annet til femte ledd og 2-14 gjelder tilsvarende. Leier av lokale kan med utleierens godkjenning

. . overfgre sin leierett i forbindelse med en overfarin
Kapittel 8. Personskifte av den virksomhet som drives i lokalet. ;
§ 8-1.Den alminnelige regelen om overfgring Var en avdad leier deltaker i et ansvarlig selskap,

Leieren har ikke adgang til & overfare sine rettig-har de gjenveerende deltakerne i selskapet med utleie-
heter eller plikter etter leieavtalen til andre uten sam+ens godkjenning rett til & tre inn i leieretten til de lo-
tykke fra utleieren, med mindre annet faglger av avtalekaler der selskapets virksomhet drives.

eller lovbestemmelse. Godkjenning etter fgrste og annet ledd kan bare
nektes dersom den nye leierens forhold gir saklig
§ 8-2.Leierens dgd grunn til det. Svarer ikke utleieren pa en sgknad om

Igodkjenning etter farste og annet ledd innen én maned
etter at sgknaden er mottatt, skal dette regnes som
godkjenning til overfaring.

Dar leieren av bolig, har falgende personer rett ti
atre inn i leieavtalen:
a) ektefelle som bor i boligen,
b) leierens slektninger i rett nedstigende linje som . . . .
hadde felles husstand med leieren i de siste sekd 8-5-Glennomfaring av leierskifte
maneder fgr dgdsfallet, og Krever leierskiftet godkjenning fra utleieren,
c) andre som ved dgdsfallet hadde felles husstandverfares leieretten i forhold til utleieren fra det tids-
med leieren, forutsatt at de fyller vilkarene i lov av punkt melding om godkjenning kommer fram til leie-
4. juli 1991 nr. 45 om rett til felles bolig og innbo ren, hvis ikke et senere tidspunkt er oppgitt i sgkna-
nar husstandsfellesskap oppharer § 1. den. Er leierskiftet godkjent ved utleierens passivitet,
Gjenlevende ektefelle har fortrinnsrett til & tre inn overfares leieretten i forhold til utleieren ved utlapet
i avtalen. De gvrige berettigede har innbyrdes lik rettav svarfristen etter § 8-4 tredje ledd annet punktum,
til & tre inn. hvis ikke et senere tidspunkt er oppgitt i sgknaden.
Sier utleieren opp leieavtalen etter dgdsfallet, m&<an leierskiftet gjennomfgres uten utleierens god-
de som gnsker & nytte sin rett etter farste ledd, sendgenning, overfgres bruksretten i forhold til utleieren
skriftlig melding om det til utleieren innen én méned fra det tidspunkt melding om leierskiftet kom fram til
regnet fra den dagen de har mottatt skriftlig meldingutleieren, hvis ikke et senere tidspunkt er oppgitt i
om oppsigelsen, med opplysning om fristen for & gjg-meldingen.
re rettigheten gjeldende og om at melding om inntre-  For krav som forfaller etter det tidspunkt som er
den skal veere skriftlig. Sender den berettigede slikangitt i fgrste ledd, hefter bare den nye leieren. Krever
melding, regnes det som en protest mot oppsigelse@verfaringen godkjenning fra utleieren, kan utleieren
etter bestemmelsene i § 9-8. Utleieren plikter ikke &stille som vilkdr for godkjenning at den nye leieren
sende melding til husstandsmedlemmer som nevnt patar seg personlig ansvar for krav som er forfalt de
forste ledd bokstav ¢ med mindre utleieren har godsiste seks manedene, regnet fra det tidspunkt som er
kjent dem etter reglene i § 7-1. angitt i forste ledd. Kravets starrelse skal angis.
Sier dgdsboet opp leieavtalen, ma de som gnsker Det at den tidligere leieren har misligholdt sine
a nytte sin rett etter farste ledd, sende melding om deglikter etter lov eller avtale, gir ikke utleieren rett til a
til utleieren innen én maned regnet fra den dagen utgjgre misligholdsbefgyelser gjeldende mot den nye
leieren mottok dgdsboets oppsigelse. leieren. Etter at sgknad om godkjenning av overfgring
er kommet fram til utleieren, kan heving pa grunn av

§ 8-3. Samlivsbrudd, separasjon, skilsmisse og opp-at leieavtalen er misligholdt fer dette tidspunktet, bare
har av husstandsfellesskap skje hvis godkjenning av overfgringen kan nektes.

Forlater leieren ektefellenes felles bolig, har den . .
andre ektefellen rett til & tre inn i leieavtalen. § 8-6.Eierskifte

Den ordning av bruksretten til ektefellenes felles  Ved eierskifte kan utleieren overfare til erverve-
bolig som blir fastsatt eller avtalt ved separasjon ellerren rettigheter og forpliktelser etter leieavtalen.
skilsmisse, er bindende for utleieren. Gir erververens forhold saklig grunn til det, kan

Husstandsmedlem har rett til & tre inn i leieavtalenleieren kreve at avhenderen er ansvarlig sammen med
dersom vilkarene i § 3 farste ledd nr. 1, jf. § 1 i lov averververen for riktig oppfyllelse av forpliktelsene et-
4. juli 1991 nr. 45 om rett til felles bolig og innbo nar ter avtalen, med mindre det stilles betryggende sikker-
husstandsfellesskap opphgarer, er oppfylt. Ektefelleneket. Leierens krav om at avhenderen skal hefte for
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oppfyllelsen, ma settes fram overfor avhenderen En tidsubestemt leieavtale om bolig kan bare sies
innen seks maneder etter at leieren fikk eller burde happ av utleieren dersom:

fatt kiennskap til eierskiftet. a) husrommet skal brukes som bolig av utleieren
_ _ _ selv eller noen som hgrer til husstanden,

Kapittel 9. Leieforholdets varighet - opphar b) riving eller ombygging av eiendommen gjer at

§ 9-1.Tidsbestemte og tidsubestemte leieavtaler husrommet ma fravikes,

En husleieavtale kan inngas for bestemt eller ube€) 1€ieren har misligholdt leieavtalen, eller
stemt tid. Er ikke opphgrstidspunktet fastsatt i leieav-d) det foreligger en annen saklig grunn til a si opp

talen, er den tidsubestemt. leieavtalen.
Tidsubestemt leieavtale om enkelt beboelsesrom
§ 9-2.Tidsbestemte leieavtaler der leieren etter leieavtalen har adgang til en annens

En leieavtale som er inngétt for bestemt tid, OIOIO_bolig, kan sies opp av utleieren uten hinder av bestem-

herer uten oppsigelse ved utlgpet av den avtalte leid€lsene i annet ledd.
tid.

Det kan avtales at en tidsbestemt leieavtale ska® 9-6.Oppsigelsesfrist
kunne sies opp i leietiden i samsvar med bestemmel-  Oppsigelsesfristen skal vaere tre m&neder til opp-
sene i §8§ 9-4 til 9-8. her ved utlgpet av en kalendermaned.

Fortsetter leieforholdet i mer enn tre méneder et-  For |eieavtale om enkelt beboelsesrom der leieren
ter utlgpet av den avtalte leietid uten at utleierengtier avtalen har adgang til en annens bolig, skal opp-
skriftlig har oppfordret leieren til a flytte, er leieavta- sjgelsesfristen vaere én maned. Det samme gjelder for
len gatt over til a veere tidsubestemt. selvstendig leie av garasje eller bod.

L . ) For leieavtale om lokale der leien er avtalt pr. dag,
§ 9-3. Adgangen til a innga tidsbestemt leieavtale for g 4| oppsigelsesfristen vaere én dag.

bolig . . Bestemmelsene i denne paragraf kan fravikes i
Det er ikke adgang til a innga tidsbestemt leieav-gytale.

tale for bolig for kortere tid enn tre ar. Minstetiden kan

likevel settes til ett ar hvis avtalen gjelder lofts- eller § 9.7 Formkrav til utleierens oppsigelse

sokkelbolig i enebolig eller bolig i tomannsbolig, og . . s

utleieren bor i samme hus. Bestemmelsene i farste og OPPSigelse fra utleier skal veere skriftlig.

annet punktum gjelder ikke dersom: Qpp5|gelsen skal 'begrunnes. Opp3|gelse_n.sk'al

a) husrommet skal brukes som bolig av utleiererP9Sa opplyse om at leieren kan protestere skriftlig til
selv eller noen som herer til husstanden, eller ~ Utleieren innen én maned etter at oppsigelsen er mot-

b) utleieren har en annen saklig grunn for tidsav-tatt. Oppsigelsen skal dessuten opplyse om at dersom
grensningen. Ieler(_anolklge protesterer innen frlsten, taper I(_aleren sin
Utleieren kan bare paberope seg unntakene i fgriett til a paberope seg at oppsigelsen er i strid med lo-

ste ledd bokstav a og b dersom leieren senest ved in¥en, jf. 8 9-8 farste ledd annet punktum, og at utleie-

gée|sen av avtalen Sknft“g ble gjort kjent med grun- ren i sa fall kan begjﬁere tvang.SfraV”(else etter tvangS'

nen for tidsavgrensningen, og husrommet ved utlgpeiullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bokstav c.

av den avtalte leietid skal brukes i samsvar med den En oppsigelse som ikke fyller kravene i fgrste og

oppgitte grunnen. Utsettes tidspunktet for nar husromannet ledd, er ugyldig. Har leieren flyttet i henhold til

met skal brukes i samsvar med den oppgitte grunnergppsigelsen, anses den som godtatt.

kan leieavtalen forlenges fram til dette tidspunktet = Bestemmelsene i annet og tredje ledd gjelder ikke

dersom utsettelsen skyldes en uforutsett omstendighébr oppsigelse av tidsubestemt leieavtale om enkelt

som har inntradt etter at avtalen ble inngatt. beboelsesrom der leieren etter leieavtalen har adgang
Er tidsbestemt leieavtale for bolig inngatt i strid til en annens bolig. Det samme gjelder for leie av lo-

med bestemmelsene i denne paragrafen, skal avtaldale der leien er avtalt pr. dag og for selvstendig leie

anses som tidsubestemt. av garasje eller bod.

§ 9-4.Leierens oppsigelse av tidsubestemt leieavtaleg 9-8. Tilsidesettelse av oppsigelse
Er |kke annet thaIt, kan tidsubestemt Ieieavtale Leieren kan innen én méned etter at Oppsigelsen

sies opp av leieren. er mottatt, protestere skriftlig til utleieren mot oppsi-
. ) ) ) gelsen. Har leieren ikke protestert mot oppsigelsen i
§ 9-5. Utleierens oppsigelse av tidsubestemt leie-  samsyar med farste punktum, kan leieren ikke pabero-
avtale pe seg at oppsigelsen er i strid med loven her. Har lei-
Er ikke annet avtalt eller annet falger av loven her,eren protestert i samsvar med farste punktum, faller
kan tidsubestemt leieavtale sies opp av utleieren.  oppsigelsen bort om ikke utleieren har reist sgksmal
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mot leieren innen tre maneder etter at leierens frist lgp  Oppsigelse etter farste ledd skal veere skriftlig.

ut. For gvrig gjelder ikke bestemmelsene i §§ 9-5 til 9-9
Retten skal prgve om oppsigelsen er lovlig, og omfor oppsigelsen.

den eventuelt skal settes til side. Oppsigelsen skal set-

tes til side dersom retten ut fra en vurdering av begg&apittel 10. Tilbakelevering av husrommet ved

parters forhold finner at den vil virke urimelig. Retten leieforholdets opphar

kan likevel ikke sette oppsigelsen til side dersom derg 10-1.Visning far flytting

kommer til at oppsigelsen skyldes vesentlig mislig- . . . . Co

hold fra leierens side, jf. 8 9-9 farste ledd annet punk- I tlgjenofz_r fraflytting plikter Ielerenol rlmelolg ut-

tum. strekning a gi leiesgkende adgang for a se pa husrom-
Bestemmelsene i farste og annet ledd gjelder ikkdnet

for oppsigelse av tidsubestemt leieavtale om enkel i i

beboelsesrom der leieren etter leieavtalen har adgang10-2-Tilbakelevering

til en annens bolig. Det samme gjelder for leie av lo-  Den dagen leieforholdet opphgrer, skal leieren

kale der leien er avtalt pr. dag, og selvstendig leie awstille husrommet med tilbehgr til utleierens disposi-

garasje eller bod. sjon. Er ikke annet avtalt, regnes tilbakelevering for
skjedd nar utleieren har fatt ngkler og ellers uhindret
§ 9-9.Utleierens hevingsrett atkomst til husrommet. Forlater leieren husrommet pa

Utleieren kan heve leieavtalen p& grunn av ve-€N Slk mate at leieforholdet klart ma anses oppgitt,

sentlig mislighold fra leierens side. Vesentlig mislig- kan utleieren igjen straks disponere over det.

hold foreligger dersom: Er ikke annet avtalt, skal husrommet med tilbehar

a) leieren vesentlig misligholder sin plikt til & betale Véere ryddet, rengjort og i samme stand som ved over-
leie eller oppfylle andre krav som reiser seg aviakelsen, bortsett fra den forringelse som skyldes al-
leieavtalen, minnelig slit og elde, og de mangler som utleieren

b) leieren tross skriftlig advarsel fra utleieren i ve- S€lV plikter a utbedre. _ _
sentlig grad forsemmer sin vedlikeholdsplikt eller ~ Utleieren kan ikke uten seerlig avtale kreve at lei-
fortsetter & opptre p& en mate som er til alvorligéren setter husrommet tilbake til opprinnelig stand sa
skade eller sjenanse for utleieren, eiendommen@ngt det gjelder endringer som leieren hadde rett il a
eller gvrige brukere, utfare. Utleieren kan ikke i noe tilfelle kreve husrom-

c) leieren uten & ha rett til det helt eller delvis over-met satt tilbake til opprinnelig stand dersom dette ville
later bruken av husrommet til andre og trossmedfare uforholdsmessige omkostninger eller urime-

skriftlig advarsel fra utleieren ikke bringer forhol- lig verditap, men utleieren kan kreve erstattet den ver-
det til opphar, direduksjon endringene har medfert, hvis det gjelder

d) leieren uten & ha rett til det bruker husrommet p&ndringer leieren ikke hadde rett til & utfore.
annen mate eller til andre formal enn avtalt og Fast inventar som leieren har brakt inn i husrom-

tross skriftlig advarsel fra utleieren ikke bringer Met, tilfaller utleieren hvis utskilling ville medfere
forholdet til oppher, eller uforholdsmessige omkostninger eller urimelig verdi-
e) leieren for gvrig misligholder sine plikter pa en tap.

mate som gjer det ngdvendig & bringe leieavtalen Har leieren plikt til & vedlikeholde husrommet
til opphar. eller tilbehgret, skal vedlikeholdet veere forsvarlig ut-

En erklaering om at utleieren hever leieavtalen,fort, men utleieren kan ikke uten seerlig avtale kreve at
skal veere skriftlig. Den kan palegge leieren straks &usrommet eller tilbehgret er i bedre stand enn det var
flytte og levere husrommet tilbake. | erklzeringen skalved overleveringen.

grunnen til & heve leieavtalen oppgis. Om leierens krav pa vederlag gjelder §10-5.
Blir leieavtalen hevet, er leieren ansvarlig for ut-
legg, tapt leie o.l. etter bestemmelsene i § 5-8. § 10-3.Erstatning for forsinkelse og mangel
. Stilles ikke husrommet til utleierens disposisjon
§ 9-10.Leierens dad den dagen leieforholdet er opphart, kan utleieren kre-

Dar leieren for leieforholdet er slutt, har bade ut-ve vederlag tilsvarende avtalt leie inntil leierens bruk
leieren og dadsboet rett til & si opp leieavtalen medpphagarer.
varsel som nevnt i § 9-6, selv om avtalen er inngatt for ~ Er husrommet i darligere stand enn hva som er av-
lengre tid eller med lengre oppsigelsesfrist. talt eller fastsatt i § 10-2, kan utleieren kreve dekket

Har leieren rett til & overfgre bruksretten, har ut-ngdvendige utgifter til utbedring. Kravet ma veere
leieren ikke rett til & si opp leieavtalen etter farsteframsatt innen rimelig tid etter at utleieren burde ha
ledd. Vil dgdsboet i dette tilfelle si opp etter farste oppdaget mangelen. Regelen i annet punktum gjelder
ledd, ma oppsigelse gis innen tre maneder regnet frikke dersom leieren har opptradt grovt uaktsomt eller
dgdsfallet. i strid med redelighet og god tro.
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Utleieren kan kreve erstatning for annet tap som8 10-6.Vederlag for kundekrets
falge av leierens mislighold. Dette gjelder likevel ikke

sé langt leieren godtgjer at misligholdet skyldes engeyes 1i| side etter reglene i § 9-8, kan leieren kreve

hindring utenfor leierens kontroll, som leieren ikke vederlag for den fordel utleieren oppnar som falge av

moed rimel?ghet kunnce forvente§ & ha tatti betrakiningye, ndekrets leieren har opparbeidet. Nar vederlag
pa avtaletiden eller a ha unngaitt eller overvunnet 18l iannes, skal retten som regel fastsette at utleieren

gengka‘l’d siiahold g iorerk@n kreve hele eller en bestemt del av vederlaget fil-
yldes misligholdet en tredjeperson som lelerery . ‘4ersom leieren innen en fastsatt frist pa inntil tre

har gitt i oppdrag helt eller delvis a sette husrommet iy 3’y starter tilsvarende virksomhet innenfor et om-
stand, er leieren fri for ansvar bare om ogsa tredjers4a som fastsettes av retten

mann ville veere fritatt etter reglene i tredje ledd. Vederlag kan ikke tilkjennes dersom leieren har
Ansvarsfriheten gjelder sa lenge hindringen vir- _. L R
ker. Faller hindringen bort, kan ansvar gjgres gjelden-gjort seg skyldig i vesentlig mislighold.

de dersom leieren da plikter & oppfylle, men ikke gjar,

Er leieren av lokale oppsagt, og oppsigelsen ikke

Kapittel 11. Saerregler for visse boligleieforhold

dette.

Reglene i tredje, fierde og femte ledd omfatter8 11-1.Bo|igey for personer med spesielle boligbehov
ikke slikt indirekte tap som er nevnt i § 5-8 fierde ledd. av varig karakter

Utleieren kan i alle tilfeller kreve erstatning der- Bestemmelsene i paragrafen her gje|der utleie av

som misligholdet eller tapet skyldes feil eller forsam-polig som etter vedtak av organ for stat, fylkeskom-
melse fra leierens side. For utmalingen av erstatninmune eller kommune skal brukes av personer med
gen gjelder bestemmelsene i § 2-14 farste, femte ogpesielle bolighehov av varig karakter. Bestemmelsen

sjette ledd tilsvarende. gjelder bare dersom leieren har fatt opplyst skriftlig at
avtalen gjelder bolig som her nevnt, og at dette gir lei-
§ 10-4 Etterlatt lgsgre eren faerre rettigheter enn ved leie av annen bolig.

Finnes det i husrommet etterlatt lgsgre som ma& Det kan avtales at opptak av husstandsmedlem-
antas a tilhgre leieren eller noen i leierens husstandner som nevnti § 7-1, og framleie av del av bolig som
skal utleieren for leierens regning ta hand om dettenevnt i § 7-3, bare kan skje med utleierens godkjen-
Rent skrot kan likevel kastes umiddelbart. Medfarerning. Godkjenning kan i sa fall bare nektes dersom
omsorgsplikten arbeid, kan utleieren kreve en rimeligforhold med tilknytning til boligens formal eller ved-
godtgjerelse for dette. kommende person tilsier det. Framleie etter § 7-4 ved

Utleieren skal sa vidt mulig skriftlig oppfordre midlertidig fraveer kan nektes dersom utleier tilbyr seg
leieren til & hente lgsgret. Utleieren kan holde lgsgred disponere boligen under leierens fraveer, og leieren
tilbake inntil kostnadene med oppbevaringen dekkegis rett til & ta boligen i bruk igjen etter fraveeret.
eller betryggende sikkerhet stilles. Uten hinder av bestemmelsene i § 3-7, kan det av-

Utleieren kan selge lgsaret for leierens regningtales at leier av bolig som nevnt i farste ledd skal yte
dersom kostnadene eller ulempene med oppbevariret lan til utleieren, dersom stat, fylkeskommune eller
gen blir urimelige, eller dersom leieren venter urime-kommune er utleier.
lig lenge med & betale kostnadene eller med a overta
lgsaret. Er det grunn til & tro at salgssummen ikke vilg 11-2.Boliger for personer med spesielle bolighehov
dekke salgskostnadene, kan utleieren i stedet ra over av midlertidig karakter

tingen pa annen hensiktsmessig mte. Bestemmelsene i paragrafen her gjelder utleie av

. bolig som etter vedtak av organ for stat, fylkeskom-
§ 10-5.Vederlag for forbedringer mur?e eller kommune skal b%ukes av pe?s/oner med

Har leieren med utleierens samtykke gjort vesentspesielle bolighehov av midlertidig karakter. Bestem-
lige forbedringer i husrommet, kan leieren krevemelsen gjelder bare dersom leieren har fétt opplyst
vederlag for den fordel utleieren oppnér som fglge awkriftlig at avtalen gjelder bolig som her nevnt, og at
forbedringene, med mindre annet ble avtalt da samdette gir leieren feerre rettigheter enn ved leie av annen
tykket ble gitt. bolig.

Blir partene ikke enige om ngerlaget' etter farste Det kan avtales at opptak av husstandsmedlem-
ledd, kan begge parter kreve tvisten avgjort etter bemer som nevnt i § 7-1 og framleie av del av bolig som
stemmelsen i § 12-2. Vederlaget fastsettes likevel apeynt i § 7-3, bare kan skje med utleierens godkjen-
retten nar utleieren har gatt til sak mot leieren ettehing. Godkjenning kan i s fall bare nektes dersom
reglene i § 9-8, og oppsigelsen ikke settes til side.  forhold med tilknytning til boligens formél eller ved-
kommende person tilsier det. Framleie etter § 7-4 ved
midlertidig fraveer kan nektes dersom utleier tilbyr seg
a disponere boligen under leierens fraveer, og leieren
gis rett til & ta boligen i bruk igjen etter fraveeret.
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Uten hinder av bestemmelsene i kapittel 9 omBestemmelsene gjelder bare dersom leieren har fatt
opphgr kan det avtales at leieavtalen skal falle borbpplyst skriftig at avtalen gjelder bolig som her
uten oppsigelse ved endt utdannelse, endt behandlingevnt, og at dette gir leieren faerre rettigheter enn ved
tilbud om annen passende bolig eller liknende om{eie av annen bolig.
stendighet som skal veere bestemt angitt i leieavtalen. Bestemmelsen i § 7-3 om framleie av del av bolig
Uten hinder av § 9-3 kan partene ogsa inngd en tidsag § 7-4 om framleie ved midlertidig fraveer gjelder
bestemt avtale for kortere tid enn tre ar. Er leieavtalerikke.
ikke inngatt for bestemt tid, har leieren far fraflytting Av bestemmelsene i kapittel 9 skal bare § 9-10 om
alltid krav pa varsel med frist som nevnti § 9-6. leierens dad gjelde. Er leieavtalen ikke inngatt for be-

Ved utleie av elev- og studentboliger kan det utenstemt tid, har leieren far fraflytting alltid krav p& var-
hinder av § 3-5 tredje ledd avtales at rentene av kont@e| med frist som nevnt i § 9-6.

for depositum skal godskrives utleieren. Har utleieren ikke sagt opp leieavtalen eller opp-
) ) fordret leieren til & flytte far utleierens fraveer har vart
§ 11-3.Tjenestebolig i fem &r, gjelder lovens bestemmelser fullt ut for leie-

Bestemmelsene i paragrafen her gjelder ved utlei@vtalen.
av bolig som leieren har leid i egenskap av arbeidsta-
ker, nar leieren har fatt opplyst skriftlig at avtalen gjel- Kapittel 12. Prosessuelle bestemmelser
der. bolig som her nevnt, og at dette_gir leieren feerreg 12-1.Voldgift
rettigheter enn ved leie av annen bolig. ) ) )

Retten til & tre inn i leieavtalen etter § 8-2 gjelder . Avtale om at tvister mellom utleier og leier som
ikke nar leieren, eller noen som har fortsatt leieforhol-gi€lder leie av bolig skal avgjeres ved voldgift, er bare
det, dar. Far begjeering om fraflytting kan settes framPindénde dersom avtalen om voldgiftsavgjerelse er
har hustandsmedlem krav pd varsel med frist son{ngatt etter at tvisten oppstod.
nevnti 8§ 9-6.

Skal leieren tre ut av arbeidsforholdet eller bli for- 8 12-2.Takstnemnd

flyttet, kan oppsigelse av leieforholdet bare settes til  Kommer ikke partene til enighet om hva som er
side av retten etter § 9-8 nar seerlige grunner gjer deharkedsleie etter § 3-1 eller gjengs leie etter § 4-3,
rimelig. Retten skal pase at oppsigelsen ikke blir brukian hver av partene kreve tvisten avgjort av en takst-

som kampmiddel i arbeidstvist. Dette gjelder ogs& ndhemnd. Det samme gjelder dersom partene ikke kom-
leieren eller husstandsmedlem etter arbeidsforholdetmer til enighet om vederlag for forbedringer etter §
opphgar har fortsatt leieforholdet eller i stedet leid an-10-5.

nen bolig av arbeidsgiveren. , Takstnemnda skal bestd av tre medlemmer og
Retten til a heve leieavtalen ved forsinkelse etteloppnevnes av herreds- eller byretten i den rettskrets
§ 2-12 og bestemmelsene i 8§ 7-4 og 8-3 gjelder ikkegyyor eiendommen ligger. For takstnemnda gjelder be-

for bolig som leieren har plikt til & bebo, og boplikten stemmelsene i domstolsloven §8 106 og 108 s langt
er ngdvendig for utfaringen av arbeidet. For slik boligge passer.

faller leieavtalen bort uten hinder av bestemmelsene i fyer av partene kan bringe saken inn for herreds-
kapittel 9 nar leieren trer ut av arbeidsforholdet, ellerg) o, byretten ved stevning. Stevningen ma vaere inn-
blir forflyttet. o , _ gatt til retten innen to maneder etter at takstnemndas
Bestemmelsene i fijerde ledd gjelder tllsvarendeskrift”ge og begrunnede avgjerelse er mottatt. P&
for: o samme mate kan saken bringes inn for herreds- eller
a) bolig som staten har stilt til disposisjon for med-pyretten dersom takstnemndas avgjerelse ikke fore-
lemmer og varamedlgr_nmer til Stortinget eller for ligger to maneder etter oppnevningen. En avgjarelse
departementenes politiske ledelse, som ikke er brakt inn for retten innen fristen nevnt i
b) bolig som kommune, Opplysningsvesenets fondtgyste punktum, har virkning som en rettskraftig dom.

eller lovbestemt kirkelig organ har stilt til disposi- Retten kan gi oppreisning for oversittelse av frist som
sjon for embets- eller tienestemann i Den norskeyeynt j annet punktum.

klrk_e, o9 S i Retten skal fastsette godtgjgrelsen for medlem-
c) bolig som forsvaret har stilt til disposisjon for eget jyane av takstnemnda. Retten kan bestemme at den

personell. . _ _ som har krevd takst skal betale inn et belgp til sikker-

For boliger som nevnt i femte ledd gjelder ikke 88 ¢ for godtgjarelsen. Utleieren skal beere kostnadene
4-2 09 4-3. dersom takstnemnda fastsetter et lavere belgp enn det
) ) utleieren har krevd i leie, eller hgyere vederlag enn det
§ 11-4.Utleie av egen bolig utleieren har veert villig til & betale for p&kostningene.

Bestemmelsene i paragrafen her gjelder utleie aEllers skal leieren betale kostnadene. Rettens avgjg-
bolig som utleieren selv har brukt som egen bolig, ogelse treffes ved kjennelse og skal begrunnes. Partene
som blir leid ut ved midlertidig fraveer pa inntil fem ar. kan pakjaere kjennelsen innen fjorten dager.
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Blir saken brakt inn for retten etter tredje ledd, kan ~ som leieren etter leieavtalen som gjaldt ved lo-
retten avgjgre spgrsmalet om ansvar for kostnadene vens ikrafttredelse var forpliktet til dette.
med takstnemnd etter tvistemalsloven kapittel 13.  b) Bestemmelsene i kapittel 9 om oppsigelse skal
gjelde for oppsigelse som gis etter lovens ikraft-
§ 12-3.Midlertidig bruksrett tredelse.

Nar sgksmal om godkjenning etter reglene i kapit-C) Bestemmelsene i § 10-5 om vederlag for forbed-
lene 7, 8 eller 11 er reist, kan retten ved kjennelse etter ringer skal gjelde dersom utleierens samtykke er
begjeering fra saksgkeren, mot eller uten sikkerhets- it etter lovens ikrafttredelse.
stillelse, beslutte at den som kreves godkjent sontl) Bestemmelsene i kapittel 11 skal ikke gjelde for
framleier, husstandsmedlem eller ny leier, skal ha avtale som er inngétt fer lovens ikrafttredelse.
bruksrett til husrommet inntil saken er rettskraftig av-e) Bestemmelsene i 8 12-1 om voldgift skal gjelde
gjort. Saksbehandlingsreglene i tvangsfullbyrdelses- for voldgiftsavtale som er inngatt etter lovens

loven kapittel 15 gjelder tilsvarende. ikrafttredelse. Bestemmelsene i § 12-3 om midler-
tidig bruksrett skal gjelde dersom sgksmal er reist
§ 12-4.Foregrepet tvangskraft etter lovens ikrafttredelse. Bestemmelsene i § 12-

4 om foregrepet tvangskraft skal gjelde dersom

Nar det er avsagt dom i sak som nevnti § 9-8 o :
g 3 d dommen er avsagt etter lovens ikrafttredelse. For

oppsigelsen ikke er satt til side, kan retten etter begjee- q fork I ikraftiredel
ring fra utleieren, mot eller uten sikkerhetsstillelse, i ommer forkynt etter lovens ikrafttredelse, er an-

seerlige tilfelle ved kjennelse gi samtykke til at fravi-  K€fristen to maneder, jf. tvistemalsloven § 360.
king gjennomferes far dommen er rettskraftig. Er ~ SOm tidsubestemt etter bestemmelsen her regnes

Qo

dommen paanket, kan samtykke gis av ankedomstdR9sa leieavtale mellom borettslag eller boligaksjesel-

len. skap og selskapsmedlem med bruksrett.
Bestemmelsene i lovens kapittel 1 til 11 skal ikke
§ 12-5.Husleietvistutvalg gjelde for tidsbestemt leieavtale som er inngatt fer lo-

vens ikrafttredelse. Bestemmelsene i annet ledd bok-
stav e skal likevel gjelde tilsvarende for tidsbestemt
[eieavtale som er inngatt far lovens ikrafttredelse.

Departementet kan som forsgk i en eller flere
kommuner opprette et partssammensatt utvalg til be

handling av tvister etter loven her (Husleietvistut- L eieavtale som bare kan sies opp av en av partene, og
valg). Departementet kan fastsette regler om Sakllgfeieavtale som bare kan sies opp dersom det foreligger

myndighetsomrade, oppnevning, sammensetning, or\'/esentlig mislighold, regnes som tidsbestemt i forhold

ganisering, saksbeh_andling, vedtak, tvangskraft, saksﬁI reglene her, jf. likevel tredje ledd
kostnader, gebyr, gjenopptagelse, forholdet til vold- Reglene o’m bortleie av bolig mot 1an i kapittel 9 i

giftsklausuler, bransjenemnder og de almlnnellgelov av 16. juni 1939 nr. 6 om husleie fortsetter a gjelde

domstolene og andre forhold av betydning for tviste- ; o s 1
Izsningen, Departementet kan ogs bestemme at reBo_r avtaler som er inngatt far loven her har tradt i kraft.

![\e;rs?ult\éa}g;g;ljtlilial gjelde i omrader hvor Huslele-§ 13-3. Opphevelse og endringer av andre lover
Fra den tid loven her trer i kraft, oppheves lov av

Kapittel 13. Ikrafttredelses- og overgangsbestem- 16. juni 1939 nr. 6 om husleie.

melser. Endringer i andre lover Fra samme tidspunkt gjeres falgende endringer i
§ 13-1.lkrafttredelse andre lover:
Denne lov trer i kraft fr n tid Kongen m- o
mer enne lov trer i kraft fra den tid Kongen beste 1. Lovav 13.august 1915 nr. 6 om rettergangsmaten
' i tvistemal
§ 13-2.0vergangsbestemmelser § 23 fagrste ledd nr. 5 skal lyde:
Loven gjelder fullt ut for leieavtale som er inngatt sgksmal som er reist av utleier eller leier etter
etter lovens ikrafttredelse. reglene i husleieloven.

For tidsubestemt leieavtale som er inngatt far lo-

vens ikrafttredelse gjelder loven fra utlgpet av deng 273 nytt nr. 8 skal lyde:

lengste oppsigelsesfristen, regnet fra lovens ikrafttre- i saker som er mealet eller avaiort ved vedtak i

delse, med fglgende unntak eller endringer: Husleietvistutval 9 9

a) Bestemmelsene i 8§ 3-1 farste ledd om leien skal 9-
gjelde fra det tidspunkt leien etter lov eller avtale )
skal fastsettes pa ny. Bestemmelsen i § 3-6 annét 274 forste ledd nr. 9 skal lyde:
punktum om garantibelgp skal ikke gjelde garan- i saker om godkjenning av framleier, husstands-
tiavtale inngatt far lovens ikrafttredelse. Det sam-medlem eller ny leier etter reglene i husleieloven ka-
me skal gjelde ved fornyelse av slik avtale, der-pitlene 7, 8 og 11, og saker etter husleieloven § 12-2.
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2. Lov av 4. februar 1960 nr. 2 om borettslag Ny 8§ 4a skal lyde:
§ 34 skal lyde: 8§ 4a. Forholdet til husleieloven
Bestemmelsene husleieloverog lovgivningens Etter at husleieloven er tradt i kraft for en leieav-

gvrige bestemmelser om leie av husroms@dangt ~ tale som omfattes av bestemmelsene i kapittelet her,

de passer, oga fremt ikke annet falger av bestemmel- kan hver av partene kreve at det avtales eller fastset-

sene i denne lov, anvendelse pé leieforholdet mellontes en leie i samsvar med husleieloven kapittel 4. Av

laget og den enkelte andelseier vedkommende den bglenne leien skal leieren likevel bare betale det til en-

lig som er knyttet til andelen. hver tid hgyeste lovlige vederlag etter kapittelet her.
Folgende bestemmelser i husleieloven far likeve(}engs leie etter husleieloven § 4-3 kan farste gang

ikke anvendelse: 8§ 3-1 og 3-7, kapittel 4, § 5-4 tarst@vtales eller kreves fastsatt selv om det er kortere tid

ledd annet punktum, kapittel 6, §§ 7-4 7’_5 g-1 g-2€nn to &r og seks méneder siden leieavtalen ble inn-

8-3 farste ledd og 8-4 til 8-6. Reglene i § 8-3 annet oglet eller leien endret.

tredje ledd far likevel anvendelse, og overfares leie-

retten i medhold av disse bestemmelsene, gjelder § §3 14, 15, 16 0g 17 oppheves.

5 for den overfgringen. Kapittel 9, med unntak av 88 )

9-7, 9-8 og 9-9 far ikke anvendelse. Det samme gjel-Ny § 29a skal Iydg.

der 88 10-2 farste ledd tredje punktum, 10-5 og 10-68 29a. Lovens varighet

og kapittel 11. Denne loven opphgrer & gjelde ti ar etter ikraft-
Utleie til ny andelseier etter overfaring av andel tredelsen av lov ... om husleieavtaler.

regnes ikke som inngéelse av ny leieavtale i forhold til o _

bestemmelsene i kapitlene 2 og 10 i husleieloven. 4. Lov av 21. mars 1975 nr. 9 om nordisk vitneplikt

Blir boligen gdelagt ved brann eller annen hende-§ 1 fgrste ledd ferste punktum skal lyde:
lig begivenhet i leietiderar vedkommende andelsei- Etter reglane i denne lova kan personar som ved

er krav pa a Igle boligen dersom skaden blir utbedreltnnkallinga har fylt 18 &r og er busette og oppheld seg
eller boligen gjenoppbygget. i Danmark, Finland, Island eller Sverige, paleggast a
mgte som vitne her i landet for dei vanlege domstola-
§ 37 annet ledd annet punktum skal lyde: ne,verjemalsrettane ogprdskifterettane.
Er leieavtalen sagt opp, ma dessutésten for &
protestere mot oppsigelsen etter husleieloven § 9-&. Lov av 13. juni 1980 nr. 35 om fri rettshjelp

veere utlgpt uten &ieren har protesterteller oppsi-  § 16 farste ledd annet punktum skal lyde:
gelsen ma veere stadfestet ved forlik eller rettskraftig Som saerdomstoler regnes de domstoler som er

dom. nevntilov av 13. august 1915 nr. 5 om domstolene §

3. Lov av 7. juli 1967 nr. 13 om husleieregulering 2, samt arbeidsrett.

m.v. for boliger § 18 farste ledd nr. 3 skal lyde:

§ 1 skal lyde: fra leietaker i saker ettdtusleieloven § 9-8 og
§ 1. Hvor loven gjelder tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bokstav ¢
Denne lov gjelder i Oslo og Trondheim. narsakengjelder bolig som leietaker bebor.

§ 3 annet ledd nye nr. 4, 5 og 6 skal lyde: 6. Lovav 17. desember 1982 nr. 86 om rettsgebyr
. 810 nr. 14 skal lyde:

4. leieavtale inngatt etter at husleieloven er tradt i _ _ _ _
kraft. sakom leie av bolig etter reglene i husleieloven og
rettigheter til andelsdokument i borettslag etter reg-

5. utleie av bolig eller boligrom som er ferdig reha- ;
9 g g lene i borettslagsloven,

bilitert etter regulering til fornyelse, utbedrings-
program eller utbedringsavtale med kommunen.
Husleienemnda avgjar i hvert enkelt tilfelle om
vilkaret i farste punktum er oppfylt. _
6. utleie av bolig hvor det er truffet vedtak om hgy-8 13-2 tredje ledd bokstav ¢ og d skal lyde:
este lovlige leie etter § 3 tredje ledd i loven her far  (c) Oppsigelse i leieforhold etter husleieloven, nar
husleieloven er tradt i kraft. Husleienemnda av- oppsigelserfyller vilkdrene i husleieloven § 9-7 og
gjer i tvilstilfelle om vilkaret i farste punktum er leieren ikke har protestert skriftlig til utleieren mot
oppfylt. oppsigelsen etter § 9-8 innen fristen pa én maned,
eller nar utleieren har reist sak mot leieren og retten
§ 3 tredje ledd annet punktum oppheves. ikke har satt oppsigelsen til side.

7. Lovav 26. juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrding
og midlertidig sikring
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(d) Heving av leieforhold etter husleieloven, nar 8. Lov av 20. mars 1997 nr. 31 om eierseksjoner
det foreligger forhold som gjar det apenbart at utIeie-§ 14 annet ledd bokstav ¢ skal lyde:

ren hadde adgang til & helegeavtalen . . . .
leier av bolig som nevnthusleieloven 88 11-1,
11-2 og 11-3 fjerde og femte ledd.

Oslo, i kommunalkomiteemen 18. februar 1999.

Sylvia Brustad, Olaf Gjedrem, Erna Solberg,
leder. ordfarer. sekreteer.



	Innst. O. nr. 43.
	(1998-99)
	Innstilling fra kommunalkomiteen om lov om husleieavtaler (husleieloven).
	Ot.prp. nr. 82 (1997-98).
	Til Odelstinget.
	1. innledning - Generelle merknader
	1.1 Sammendrag - innledning
	1.2 Sammendrag - Leiemarkedet
	1.3 Sammendrag - Lovens formål
	1.4 Komiteens generelle merknader

	2. Alminnelige bestemmelser
	2.1 Sammendrag
	2.2 Komiteens merknader

	3. Overlevering og krav til husrommet
	3.1 Sammendrag
	3.2 Komiteens merknader

	4. Leie og andre ytelser
	4.1 Sammendrag
	4.2 Komiteens merknader

	5. Leieprisvern
	5.1 Innledning
	5.2 Komiteens merknader

	6. Partenes plikter i leietiden
	6.1 Sammendrag
	6.2 Komiteens merknader

	7. Beboerrepresentasjon i bolig- leieforhold
	7.1 Sammendrag
	7.2 Komiteens merknader

	8. Opptak i husstand og framleie
	8.1 Sammendrag
	8.2 Komiteens merknader

	9. Personskifte
	9.1 Sammendrag
	9.2 Komiteens merknader

	10. leieforholdets varighet – opphør
	10.1 Sammendrag
	10.2 Komiteens merknader

	11. tilbakelevering av husrommet
	11.1 Sammendrag
	11.2 Komiteens merknader

	12. Særregler for visse boligleieforhold
	12.1 Sammendrag
	11.2 Komiteens merknader

	13. Prosessuelle bestemmelser
	13.1 Innledning
	13.2 Komiteens merknader

	14. Ikrafttredelses- og overgangsbestemmelser. Endringer i andre lover
	14.1 Innledning
	14.2 Komiteens merknader

	15. økonomiske og administrative konsekvenser
	15.1 Sammendrag
	Økonomiske konsekvenser av opphevelse av husleiereguleringsloven
	Administrative konsekvenser av opphevelse av husleiereguleringsloven
	Søksmålsbyrden ved oppsigelse
	Oppnevning av takstnemnd
	Andre konsekvenser

	15.2 Komiteens merknader

	16. Forslag fra mindretall
	Forslag fra Arbeiderpartiet og Sosialistisk Venstreparti:
	Forslag fra Fremskrittspartiet og Høyre:
	Forslag fra Fremskrittspartiet:
	Forslag fra Høyre:
	Forslag fra Sosialistisk Venstreparti:

	17. komiteens tilråding
	vedtak til lov
	om husleieavtaler (husleieloven).



	Oslo, i kommunalkomiteen, den 18. februar 1999.
	Sylvia Brustad,
	Olaf Gjedrem,
	Erna Solberg,
	leder.
	ordfører.
	sekretær.




