Innst. O. nr. 38

(1999-2000)

Innstilling fra kommunalkomiteen om forslag fra stortingsrepresentantene
Sylvia Brustad, Olaf Gjedrem, Torbjgrn Andersen, Erna Solberg, Inga Kvalbukt,
Karin Andersen og Leif Helge Kongshaug om lov om endringer i lov 7. juli 1967 nr. 13
om husleieregulering m.v. for boliger

Dokument nr. 8:27 (1999-2000)

Til Odelstinget

Sammendrag vil derfor kunne skje at krav om leiegkning settes fram
0gsa etter arsskiftet etter de gamle reglene. For tidsbe-

| dokumentet settes det fram et forslag om lovend temte leicavtal q lerinaskl Vil d .
ring som innebaerer en enklere behandling av tvistefl€Mte leieavtaler med reguleringsklausul vil dette |
enkelte tilfelle kunne veere situasjonen i flere ar fram-

om nedsettelse av husleie for boliger som for en peri=
ode framover fortsatt vil veere omfattet av husleielo—oveB e lei eri o .
ven fra 1939. Videre foreslds det at husleienemnda ~€N Serlige leiereguieringén som Oppheves ira

inntil videre kan behandle tvister etter den nye hus/SSKiftet, altsé reguleringen for eiendommer yngre

leieloven. enn 1940 for Oslo og Trondheim og for alle eiendom-

Fra arsskiftet trer den nye husleieloven i kraft. hm;r: dlhzsge:\; Eg&?ﬁ %rgmegégngmjfﬁ hé"erhvjﬁg_
Den seerlige reguleringen av husleier for boliger i pri- u u )

vate farkrigseiendommer i Oslo og Trondheim SkalImgen her har veert gratis for partene. Husleienemnde-

; o . . ne oppfatter situasjonen slik at de ikke kan fatte ved-
avvikles over en tiarsperiode, mens den mindre Strentak om leienedsettelse etter arsskiftet, heller ikke der

ge reguleringen av leien, for boliger i andre private ei—h . o .
. . hvor krav om .
endommer i de to nevnte byene og for eiendommer VOr krav om nedsettelse er kommetinn far arsskiftet
Den nye husleieloven har bestemmelser om at

Bergen, Bodg, Drammen og Tromsg oppheves fra A artene kan bringe tvister, blant annet om hva som er

skiftet. Den nye husleieloven har bestemmelser omClgjengs leie, inn for en takstnemnd. Det blir dessuten

det ikke kan avtales en leie som er urimelig i forhol ) . o2
: = o . oforberedt en forsgksordning med saerlige husleietvist-
til det som vanligvis oppnas for liknende husrom pautvalg, men dette ser ut til & ta tid.

liknende avtalevilkar, og at leien i leietiden bare kan o o . X . .
For a unnga at tvistelgsning skal bli mer tungvint

indeksreguleres og tilpasses til gjengs leie med tre ars, .
meIIomrc?m gtlp gieng i leieforhold som omfattes av de gamle reglene, enn

. for leieforhold som omfattes av den nye loven, fore-
Det er kommet fram opplysninger om at enkelte

utleiere har krevd til dels omfattende leiegkning i denSlas det her at takstnemnder etter den nye loven - og

senere tid. sannsvnliavis for & komme best mulia ut 0gsa husleietvistutvalgene nar de kommer - skal kun-
Id, YNIgVis : 9 Ulhe avgjere tvister om nedsettelse av husleie etter § 35
forhold til indeksregulering av leien etter den nye lo-

) ; = o : i den gamle loven.
ven. Disse leiegkningene kommer pa et tidspunkt da""p s qenne bakgrunn fremmes det i dokumentet fal-
leieforholdet fortsatt omfattes av husleieloven fra

1939 og av den seerlige leiereguleringen i de kommugende forslag:

ner der den gjelder. Husleieloven fra 1939 har en be-  «vedtak til lov om endringer i lov 7. juli 1967 nr.
stemmelse i § 35 som apner for at retten etter nsermeres om husleieregulering m.v. for boliger:
regler kan sette ned leien hvis den er urimelig. Leierne
kan fa pravd leien etter disse bestemmelsene, men |
bare gjennom sgksmal for vanlige domstoler. Det eyerskriften til kapittel 11l skal lyde:
fare for at enkelte vil vike tilbake for et slikt sgksmal, Kapittel 11l Nedsettelse av husleie etter § 35 i lov
i farste rekke av frykt for kostnadene, selv om de me- e juni 1939 nr. 6 om husleie
ner at leien er urimelig hgy. ' '
Husleieloven fra 1939 vil fortsette & gjelde for tid- Ny § 14 skal lyde:
ligere inngatte leieavtaler inntil utlapet av oppsigel- .
sesfristen for den av partene som har lengst oppsigeR 14 Avgjorelse av takstnemnd
sesfrist. For tidsbestemte leieavtaler som ikke kan sies Leier av bolig kan kreve tvist om nedsettelse av
opp, vil den gamle loven gjelde til leietiden er ute. Detleie etter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie 8§ 35 av-
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gjort av en takstnemnd hvis leien ikke er gjenstand foavgjarelse, herunder forholdet til behandling ved

regulering etter kapittel 1l i loven her. Taksthemnda takstnemnd eller husleienemnd, jf. 812-5 i lov

kan ogsa avgjare spgrsmal om tilbakebetaling av leie26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler.

etter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie § 35 annet

ledd. | forhold til 8 35 annet ledd skal framsetting av Ny § 17 skal lyde:

krav overfor by- eller herredsretten om oppnevning avg

takstnemnd likestilles med saksanlegg. .
Om takstnemnda og avgjerelsen gjelder bestem-  Etter anmodning fra kommunen kan Kongen be-

melsene i lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaleftemme at det skal opprettes en husleienemnd til & av-
§ 12-2 annet til femte ledd tilsvarende. gj@re tvister etter lov 16. juni 1936 nr. 6 om husleie

Tvist som er brakt inn for en husleienemnd etterS 35, jf- § 15 iloven her. P4 samme vilkar kan Kongen
§ 15 eller for domstolene, kan ikke kreves avgjort ajoestemme at en slik nemnd skal avvikles.
en takstnemnd.

17 Oppretting av husleienemnd

Loven trer i kraft 1. januar 2000.»
Ny 8§ 15 skal lyde:

§ 15 Avgjgrelse av husleienemnd

Leier av bolig i kommune med husleienemnd kan ) .
kreve tvist om nedsettelse av leie etter lov 16.juni, Komiteen, medlemmene fra Arbei-
1939 nr. 6 om husleie § 35 avgjort av husleienemnd&l€rpartiet, lederen Sylvia Brustad, Odd
hvis leien ikke er gjenstand for regulering etter kapit- Efiksen, Aud Gaundal, Leif Lund og
tel Il i loven her. Husleienemnda kan ogs& avgjgreSigne dye, fra Fremskrittspartiet, Tor-
sporsmal om tilbakebetaling av leie etter lov 16.juniPi2rn Andersen og Lodve Solholm, fra
1939 nr. 6 om husleie § 35 annet ledd. | forhold til Kristelig Folkeparti, Olaf Gjedrem og
§ 35 annet ledd skal framsetting av krav overfor hus!Var @stberg, fra Hoyre, Sverre J. Hod-
leienemnda om avgjgrelse likestilles med saksanleggl€Vik 0g Erna Solberg, fra Senterparti-
Kommer ikke partene til enighet om hva som er mart, Inga Kvalbukt, og fra Sosialistisk
kedsleie etter § 3.1 eller gjengs leie etter § 4.3 i lov aW €nstreparti, Karin Andersen, viser til de
26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler, kan hver a/€SPektive fraksjoners merknader i Innst. O. nr. 43
partene kreve tvisten avgjort av husleienemnda. Be(1998-1999), jf. Ot.prp. nr. 82 (1997-1998).
stemmelsene i 8§ 18 og 19 i loven her gjelder s& langt Koom iteen viser _eIIers til at husleieavtalelovens
de passer for tvist som nevnt i farste ledd. Bestemmelormal er a medvirke til at det blir etablert et godt fun-
sene i §§ 20-29 gjelder ikke. Er ett eller flere medlemgerende boligmarked. Skal utleiemarkedet, som en
mer og deres varamedlemmer ugilde, eller er kommudel av d(ft totale boligmarkedet, fungere tllfrgds_stll-
nen part, kan nemnda ikke behandle tvisten. lende, ma det veere god ba}lanse mellom de ullke_ln_ter-

Hver av partene kan bringe saken inn for by- eller €Sene i markedet. Komiteen understreker viktig-
herredsretten ved stevning som ma veere inngitt til ret€ten av dette, og ber Regjeringen folge utviklingen
ten senest to méneder etter at parten mottok avgjerel0d eventuelt komme tilbake til Stortinget hvis denne
sen fra husleienemnda. Retten kan gi oppreisning foPalansen ikke fungerer tilfredsstillende. _
oversittelse av fristen. Komiteen viser til at enkelte leietakere er blitt

En avgjerelse som ikke er brakt inn for retten fprespeilet urime_lige husleiegkninger ved overgangen
innen fristen etter tredje ledd, har virkning som retts- il den nye husleieavtaleloven av 26. mars 1999 nr. 17
kraftig dom. og mener derfor at det ma vedtas lovendringer i trad

Tvist som er brakt inn for en takstnemnd etter § 14Med dokument 8-forslaget. Dette inneholder en over-
eller for domstolene, kan ikke kreves avgjort av hus9angsordning for a sikre at leier som omfattes av den

Komiteens merknader

leienemnda. gamle husleieloven far et overvakningsorgan som kan
sikre leieren mot urimelige husleiekrav.

Ny § 16 skal lyde: Komiteen mener det er riktig at husleienemnda

] o far avgjgrelsesmyndighet nar det gjelder hva som er

§ 16 Avgjarelse av husleietvistutvalg markedsleie eter § 3-1 eller gjengs leie § 4-3 i lov av

Leier av bolig i kommune hvor det er opprettet 26. mars 1999.
husleietvistutvalg etter § 12-5i lov 26. mars 1999 nr. Komiteen har i brev av 16. desember 1999 til
17 om husleieavtaler, kan kreve tvist om nedsettels&kommunal- og regionaldepartementet stilt spgrsmal
av leie etter lov 16. juni 1936 nr. 6 om husleie § 35 av-om det er en mulighet for at husleienemnda ogsa kan
gjort av husleietvistutvalget hvis leien ikke er gjen-avgjgre hva som er en rimelig tilpasning/overgang til
stand for regulering etter kapittel 1l i loven her. De- ny husleie nar husleienemnda har bestemt hva som er
partementet fastsetter regler for saksbehandling ognarkedsleie eller gjengs leie, og det viser seg a veere
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en stor gkning i forhold til det leietakeren betaler i Sjette og sjuende punktum blir nye sjuende og attende
dag. punktum.»
Kommunal- og regionaldepartementet v/statsra- _

den har svart fglgende i brev av 16. desember 1999:  Med de endringer som her er foretatt, slutter ko-

miteen seg til de lovendringer som er foreslatt i Do-
«Nedsettelse av leie etter § 35 i den gamle huskument nr. 8:27 (1999-2000).

Ieieloveln skal Lf:adrslte reIBke vurderes ut frakhva songI er

en rimelig markedsleie. Departementet er kjent med at ; Calicti

to jurister ved Universitetet i Bergen i en betenkningv K0m|teen's _Ime'dle.lm fr:a Solf'al'§t'3k

til Bergen kommune har uttalt at retten i vurderingen¥ €NStreparti vil vise til at hastesaken na er en

etter § 35 for boligleieforhold ogsa bgr ta hensyn tiin@dlasning.

hvor stor gkningen er i det enkelte tilfelle, bade i kro- Dette medlem vil vise til at Leieboerforenin-

ner og @re og prosentvis. Det er opplyst at Bergemen allerede i august 1999 ba om at iverksettingen av

kommune har fulgt en slik linje i sin opptrapping av I?ven ble stoppet.

leiene i den kommunale boligmassen. Departementet = 4 . "0 41em vil vise til at Regjeringen skri-

slutter seg til den rettslige forstaelsen som det her er ) ;

gitt uttrykk for. Tolkningen av § 35 harer imidlertid Ver falgende i Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) kapittel 18.

under domstolene. En fastleggelse av grenser for leigdkonomiske og administrative konsekvenser:

gkning og av frister for gjennomfgringen vil kreve ut-

formingen av en eventuell endringsbestemmelse. Det- «Opphevelse av kapittel Il antas ikke & fa nevne-

te reiser spgrsmal som krever utredning. Det anbefarerdige konsekvenser for de private parter.»

les derfor ikke at bestemmelsen endres i denne

sammenhengen.» Videre star det:

Komiteen tar dette til etterretning. «For de leiere som etter hvert ikke kan betale de
Komiteen viser til at det framgar av husleiere- gkende leieprisene, vil der for noen veere et alternativ
guleringsloven at Oslo og Trondheim ma oppretthol-& flytte til eén mindre og billigere bolig.»
dg husle:cen'emnder. CIDette etr nzdvendlglay hensyrtmttll Dette medlem vil papeke at ingen av disse
gjennomigringen av den «strenge» reguieringen etieg,  ,.samingene er holdbare. Det var 8penbart allerede
husleiereguleringsloven kapittel Il. Husleienemndene

: handlingen at endringene ville medfgre store
kan derfor ikke nedlegges. Det fglger av Iovforslagetunder behandling g

. . . ‘@ onomiske konsekvenser for mange leiere, og rime-
her at husleienemnden na ogsa skal behandle forholle 4jternative boliger finnes ikke i dagens leiemar-
som er omfattet av § 35 i husleieloven fra 1939.

, ) : : _ ked. Dette medlem mener det ville veert riktig &
Komiteen vil foreta enkelte tekniske justerin- sioppe jverksettingen av lovendringen for den milde
ger i lovteksten i dokumentet. reguleringen og at husleiestopp burde veert innfart
Komiteen fremmer fglgende forslag: inntil nytt regelverk er i funksjon.
Dette medlem registrerer at det ikke er flertall
«l'lov 7. juli 1967 nr. 13 om husleieregulering for dette og at det er flertall for forslag som &pner for

m.v. av boliger gjeres folgende endringer: & bemyndige husleienemndene i Oslo og Trondheim
. til & avgjere tvister etter § 35 i husleiereguleringslo-
§ 14 forste ledd nytt fierde punktum skal lyde: ven.Dette medlem vil vise til at husleienemndene

Bestemmelsene i § 39 annet ledd gjelder tilsvahar hatt en rolle og myndighet i forhold til §§ 14 og 15
rende, slik at takstnemnda tar avgjgrelse om betalinghusleiereguleringsloven. Disse paragrafene blir opp-

av uomtvistet leie og deponering av leie i namnsretNevet fra nyttar. § 35 dreier seg om & fastsette mar-
ten. kedsleie mens 88 14 og 15 hjemler fastsetting av mar-

keds- og gjengs leie. Skal husleien kunne fastsettes til
§ 15 farste ledd nytt fierde, femte og sjette punktumdi€Ngs leie, ma det derfor etter dette medlems
skal lyde: oppfatning, veere romdvendlg a_ha bestemmelser som
_ , , kan anvendes ogsa for de som ikke fanges opp av hus-
Bestemmelsene i § 39 annet ledd gjelder tilsvaiejelovens § 4-3. Dette medlem vil vise til sine
rende, slik at husleienemnda tar avgjgrelse om betanerknader og forslag i Innst. O. nr. 43 (1998-1999),
ling av uomtvistet leie og deponering av leie i nams-og at dette medlem stemte imot opphevelsen av
retten. Kommer ikke partene til enighet om hva somhusleiereguleringene. Dette medlem viser til sitt
er markedsleie etter § 3-1 eller gjengs leie etter § 4-Jrinsipale standpunkt om at §8§ 14 og 15 i husleieregu-
i lov av 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler, karleringsloven ma opprettholdes og at husleienemndene
hver av partene kreve tvisten avgjort av husleienemngjennom det ville fatt myndighet til & avgjgre saker et-
da. Bestemmelsene i 88 18-19 og i loven her gjeldeter disse bestemmelsene. Dette medlem konstate-
sa langt de passer for tvist som nevnt i farste til femteer at det ikke er flertall for en slik endring, og gar der-
punktum. for inn for de endringer som foreslas i dokumentet.
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Komiteens tilrading Bestemmelsene i § 39 annet ledd gjelder tilsvarende,
Komiteen har ellers ingen merknader, viser il slik at husleienemnda tar avgjgrelse om betaling av

dokumentet og rar Odelstinget til & gjere falgende uomtviste_t leie og dep_onefing av leie i namsretten.
Kommer ikke partene til enighet om hva som er mar-

vedtak til lov kedsleie etter § 3-1 eller gjengs leie etter § 4-3i lov av

26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler, kan hver av

om endringer i lov 7. juli 1967 nr. 13 om partene kreve tvisten avgjort av husleienemnda. Be-
husleieregulering m.v. for boliger stemmelsene i 88 18 og 19 i loven her gjelder sa langt

de passer for tvist som nevnt i fgrste til femte punktum.
I Bestemmelsene i 88 20-29 gjelder ikke. Er ett eller
flere medlemmer og deres varamedlemmer ugilde,
eller er kommunen part, kan nemnda ikke behandle
tvisten.

Hver av partene kan bringe saken inn for by- eller
herredsretten ved stevning som ma veere inngitt til ret-
ten senest to maneder etter at parten mottok avgjarel-
sen fra husleienemnda. Retten kan gi oppreisning for
Ny § 14 skal lyde: oversittelse av fristen.

§ 14 Avgjrelse av takstnemnd _ En avgjgrelse som ikke er brakt inn for retten
innen fristen etter annet ledd, har virkning som retts-

Leier av bolig kan kreve tvist om nedsettelse awkraftig dom.
leie etter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie § 35 av-  Tyist som er brakt inn for en takstnemnd etter § 14

gjort av en takstnemnd hvis leien ikke er gjenstand fog|ler for domstolene, kan ikke kreves avgjort av hus-
regulering etter kapittel Il i loven her. Takstnemnda |gjenemnda.

kan ogsa avgjare spgrsmal om tilbakebetaling av leie

etter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie § 35 annetNy § 16 skal lyde:

ledd. | forhold til 8 35 annet ledd skal framsetting av i L

krav overfor by- eller herredsretten om oppnevning av8 16 Avgjgrelse av husleietvistutvalg

takstnemnd likestilles med saksanlegg. Bestemmelse- Leier av bolig i kommune hvor det er opprettet

ne i 8 39 annet ledd gjelder tilsvarende, slik at takst-hysleietvistutvalg etter § 12-5 i lov 26. mars 1999 nr.

nemnda tar avgjerelse om betaling av uomtvistet leie;7 om husleieavtaler, kan kreve tvist om nedsettelse

og deponering av leie i namsretten. av leie etter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie § 35 av-
Om takstnemnda og avgjerelsen gjelder bestemgjort av husleietvistutvalget hvis leien ikke er gjen-

melsene i lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtalestand for regulering etter kapittel Il i loven her. De-

§ 12-2 annet til femte ledd tilsvarende. partementet fastsetter regler for saksbehandling og
Tvist som er brakt inn for en husleienemnd etteraygjgrelse, herunder forholdet til behandling ved

§ 15 eller for domstolene, kan ikke kreves avgjort awakstnemnd eller husleienemnd, jf. §12-5 i lov

en takstnemnd. 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler.

| lov 7. juli 1967 nr. 13 om husleieregulering
m.v. for boliger gjgres falgende endringer:

Overskriften til kapittel 11l skal lyde:

Kapittel 11l Nedsettelse av husleie etter § 35 i lov
16. juni 1939 nr. 6 om husleie

Ny § 15 skal lyde: Ny § 17 skal lyde:

§ 15 Avgjgrelse av husleienemnd § 17 Oppretting av husleienemnd

Leier av bolig i kommune med husleienemnd kan
kreve tvist om nedsettelse av leie etter lov 16.jun'gte
1939 nr. 6 om husleie 8§ 35 avgjort av husleienemnd
hvis leien ikke er gjenstand for regulering etter kapit-
tel 1l i loven her. Husleienemnda kan ogsa avgjare
spgrsmal om tilbakebetaling av leie etter lov 16. juni
1939 nr. 6 om husleie § 35 annet ledd. | forhold til
§ 35 annet ledd skal framsetting av krav overfor hus- I
leienemnda om avgjgrelse likestilles med saksanlegg. Loven trer i kraft 1. januar 2000.

Etter anmodning fra kommunen kan Kongen be-
mme at det skal opprettes en husleienemnd til & av-
abjrare tvister etter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie
§ 35, jf. 8 15 i loven her. P& samme vilkar kan Kongen
bestemme at en slik nemnd skal avvikles.

Oslo, i kommunalkomiteen, den 16. desember 1999

Sylvia Brustad Aud Gaundal Erna Solberg
leder ordfgrer sekreteer
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