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FORBRUKERRADET

Kontrakt ved leie av bolig

e Husleieloven regulerer leietakerens og utleierens

gjelder Lov om husleie av
26.3.1999 som gjelder e Hvis en av partene krever det, skal det skrives en
fra 1.1.2000. leiekontrakt.

Den kan du lese i sin helhet e Dersom boligen leies ut meblert, ber det skrives en
pa nettsidene til Lovdata inventarliste.

(www.lovdata.no) eller
kjope i bokhandelen.

PN




1. PARTENE | AVTALEN

Utleier

Navn Utleiers fullmektig
Adresse Adresse
Tlf(privat/arbeid) TIf (privat/arbeid)
E-post E-post

Leier

Navn Ekstra leier
Adresse Adresse

TIf (privat/arbeid) TIf (privat/arbeid)
E-post E-post

Har i dag inngatt avtale om bruksrett til bolig:

Adresse Gnr bnr seksjon nr

2. LEIEAVTALEN GJELDER

D Hus eller leilighet D Lofts- eller sokkelleilighet i enebolig eller tomannsbolig der utleier bor i samme hus
[ Enkelt beboelsesrom der leieren har adgang til en annens bolig

D Bolig som utleieren selv har brukt som egen bolig, og som skal tas i bruk igjen etter midlertidig fraveer pa inntil 5 ar

[ Annen bolig (spesifiser)
Antall rom: Kjpkken D Bad |:| I tillegg: Boder |:| Parkeringsplass/garasje D Uteplass D

OBS Leietaker og utleier bgr gd gjennom rommene og notere ned skader fgr leieforholdet starter. Er rommene mgblert bgr det skrives en inventarliste og anmerke
skader pd mgbler/utstyr.

3. LEIEFORHOLDETS FORM OG VARIGHET

Man kan inngd enten en tidsubestemt eller en tidsbestemt leieavtale. Lovens normalordning er at den er tidsubestemt, dvs at den Igper inntil den blir sagt opp. Hvis
man ikke har avtalt en bestemt oppsigelsesfrist, gjelder lovens regel om 3 mdneders gjensidig oppsigelsesfrist. Mer informasjon om oppsigelsesregler mv finnes pd
baksiden under Oppsigelse av leieforhold.

Leieforholdet starter den Kl e og lgper inntil det blir sagt opp

A D Det avtales en gjensidig oppsigelsesfrist pa ........ maneder (lovens hovedregel er 3 maneder til opphor ved utlgpet av kalender-
maneden)

D Det avtales en gjensidig oppsigelsesfrist pa 1 maned (lovens hovedregel er 3 maneder til opphgr ved utlppet av
kalendermaneden). Leieforholdet gjelder et enkelt beboelsesrom med adgang til annens bolig

Leieforholdet starter den [ og opphgrer uten oppsigelse den .......... [

Det avtales kortere tid en minstetiden pa henholdsvis 3 eller 1 ar fordi:

D Boligen skal brukes som bolig av utleieren selv eller noen som hgrer til husstanden, eller

D Utleieren har annen saklig grunn for tidsavgrensningen, spesifiser naermere:

Selv om dette i utgangspunktet er en tidsbestemt kontrakt, kan det ogsa avtales fglgende:

D Det avtales en gjensidig oppsigelsesfrist pa 3 maneder innenfor den fastsatte leieperioden

D Det avtales en gjensidig oppsigelsesfrist pa 1 maned innenfor den fastsatte leieperioden fordi dette gjelder enkelt beboelses-
rom med adgang til annens bolig

Velg enten A eller B, og stryk ut det alternativ som ikke passer

4. AVTALT VEDERLAG
Avtalt leie er Kr ....rrirvccccenne pr maned Leien betales forskuddsvis den .........i hver maned til utleiers konto nr:

Strem og oppvarming
D Strgm og oppvarming er inkludert i leiesummen D Leier har egen maler og ma tegne eget abonnement, og da fra .....ccccccooccvvcccccvrrrrennn

D Strem og oppvarming ma betales i tillegg. Det beregnes et passende forskudd pa Kr ... pr maned, som forfaller sammen med leien.
Forskuddene avregnes minst en gang i aret. Utleier ma dokumentere de faktiske utgiftene til strom og oppvarming.



5. INDEKSREGULERING

Hver av partene kan kreve leien endret i takt med konsumprisindeksen, jfr
husleieloven § 4-2. Endringen kan tidligst settes i verk ett ar etter at siste
leiefastsetting ble satt i verk. Leieendringen ma varsles skriftlig med minst
en maneds frist for endringen kan effektueres.

6. TILPASSING TIL GJENGS LEIE

Har leieforholdet vart i minst to ar og seks maneder, uten annen endring
enn etter indeksreguleringen, kan partene kreve at leien blir endret til gjengs
leie, jfr husleieloven § 4-3.Tilpassing av leien til gjengs leie kan tidligst settes
i verk seks maneder etter at det er fremsatt skriftlig krav om det, og tidligst
ett ar etter at tidligere endring av leien ble iverksatt.

1. DEPOSITUM
Som sikkerhet for skyldig leie, skader pa rommet eller inventaret, manglende

rengjpring ved utflytting og andre krav i forbindelse med avtalen, avtales at leier
skal deponere Kr ... pa kontonr

Belppet kan ikke overstige seks maneders husleie (tillegg for strom og
oppvarming skal ikke tas med i beregningen).

Belppet skal settes pa sperret konto i leieren navn. Sa lenge leieforholdet varer,
kan ingen av partene disponere pengene pa egen hand, dvs at bade leier og
utleie ma undertegne for a disponere pengene. Leieren kan likevel kreve
rentene utbetalt.

Ved leieforholdets opphgr kan banken med frigjgrende virkning for seg
utbetale skyldig leie fra kontoen, dersom utleieren dokumenterer tidspunktet
for nar betalingsplikten inntradte og oppherte.

Hver av partene kan kreve utbetaling fra kontoen dersom den andre parten gir
sitt skriftlige samtykke, eller dersom det foreligger rettskraftig dom eller
annen avgjgrelse med virkning som en rettskraftig dom. Dersom leieren krever
utbetaling av depositumbelgpet utover rentene, skal banken skriftlig varsle
om kravet og opplyse om at belppet blir betalt til leieren dersom utleieren ikke
innen en maned etter at varselet ble mottatt dokumenterer d ha reist spksmal
eller fremmet krav i henhold til § 3-5 4.ledd.

Hvis banken ikke mottar slikt krav eller dokumentasjon innen fristen, og
leieren ikke har trukket kravet tilbake, skal belgpet utbetales leieren uten
ansvar for banken.

8. FORBUD MOT ANDRE FORMER FOR BETALING

Det kan ikke avtales at leier skal betale andre eller stgrre pengebelgp enn leie-
summen, eventuelt med tillegg for stram/oppvarming, depositum- og garanti-
stillelse. Gebyrer og offentlige avgifter mv ma veere inkludert i leiesummen.

9. PARTENES PLIKTER VED OVERTAKELSEN

Utleier skal til avtalt tid stille boligen/leiligheten til leierens radighet i ryddet
og rengjort stand. Npkler skal overleveres og eventuell maleravlesning fortas.
For gvrig gjelder husleieloven § 2-2 til 2-5.

Leieren ma sammen med utleier ga gjennom rom og inventar og papeke feil
eller mangler innen 14 dager. Unnlater leieren a reklamere, regnes feilene som
godtatt av leier, med mindre det dreier seg om mangler som ikke kunne vaert
oppdaget ved overtakelsen.

10. PARTENES VEDLIKEHOLDSPLIKT

Utleier skal holde utleid husrom og eiendommen ellers i den stand leieren har
krav p3 etter avtalen og husleieloven kap 2.Vedlikeholdsplikten omfatter bl.a.
ledninger og innretninger for avipp og forsyning av vann, gass, varme og elektrisk
strgm. Ma gjenstander som tilhgrer utleier skiftes ut, pahviler dette utleieren.

Tilfeldig skade, for eksempel etter innbrudd, er ikke & anse som vedlikehold og
ma bekostes av utleier.

16 PARTENE HAR SZARSKILT AVTALT FOLGENDE

Leier plikter 3 vedlikeholde dgrldser, kraner, vannklosetter, elektriske kontakter
og brytere, varmvannsbeholdere og inventar og utstyr i husrommet som ikke
er en del av den faste eiendommen. Leieren er ogsa ansvarlig for uaktsom eller
forsettlig skade som pafgres husrommet av leieren selv eller andre som
leieren har gitt adgang til rommet.

NB Leier ma straks melde fra til utleier om skade som ma repareres og som
ligger utenfor egen vedlikeholdsplikt. Leier ma ogsa ha utleiers samtykke for a
foreta vesentlige forandringer i husrommet. Eventuelt vederlag for forbedrin-
ger ma avtales pa forhand.

11 ORDENSREGLER

Leieren ma behandle husrommet med tilbgrlig aktsomhet og ellers i samsvar
med avtalen. Leieren ma fplge vanlige ordensregler og rimelige pabud fra
utleier.

Er det tillatt med dyrehold, og i sa fall hvilke:

Om reglene for dyrehold, se informasjonen pa baksiden.

Har utleier forsikret huset/husrommet og utleid inventar ?
Hvis ja, fra dato

12 FREMLEIE

Det er ikke adgang til & fremleie uten samtykke fra utleieren. For gvrig gjelder
reglene i husleieloven kap.7. Ved midlertidig utleie av utleiers egen bolig
gjelder husleieloven § 11-4, se ogsa informasjon pa siste side.

Samtykke til og eventuelle vilkar for fremleie skal pafgres under punkt 16 for
saerskilte merknader.

13 UTKASTELSE OG SZRLIG TVANGSGRUNNLAG

Leieren godtar at utkasting (tvangsfravikelse) kan kreves hvis leien ikke blir
betalt innen 14 dager etter skriftlig varsel i henhold til tvangsfullbyrdelseslo-
ven § 4-18 er sendt. Varselet kan sendes tidligst pa forfallsdagen, jfr samme
lovens §13-2,3.ledd (a). Det skal i varselet fremga at utkasting vil bli krevd
dersom kravet ikke blir oppfylt, og at utkasting kan unngas dersom leien blir
betalt med renter og kostnader fgr utkastelsen blir gijennomfert. Leieren
godtar at utkastelse kan kreves nar leietiden er lgpt ut, jfr § 13-2,3.ledd (b) i
tvangsfullbyrdelsesloven.

[ ] Leieren godtar utkastelse (tvangsfravikelse) etter ovennevnte regler

14 TILBAKELEVERING AV HUSROMMET

Nar leieforholdet er slutt, skal leieren stille husrommet til utleiers disposisjon.
Husrommet skal vaere i samme stand som ved innflytting, bortsett fra forrin-
gelse som skyldes alminnelig slitasje og elde, og mangler som det pahviler utleier
3 utbedre. Ngkler skal leveres tilbake og det foretas eventuell maleravlesning.

Forlater leieren husrommet pa en slik mate at leieforholdet klart ma anses
som oppgitt, kan utleieren straks disponere over det.

Har leieren med utleiers samtykke gjort vesentlige forbedringer, kan leieren
kreve vederlag for den fordel utleieren har oppnadd. Vederlagets stgrrelse bpr
avtales for forbedringene foretas. Tvist om vederlagets stgrrelse kan kreves
avgjort av en takstnemnd, jfr husleieloven § 12-2.

15 VERNETING OG LOVVALG

Partene godtar at eiendommens stedlige verneting, dvs den rettskrets hvor
rettsaken ma reises, legges til grunn i alle tvister om leieforholdet. Det betyr at
saken skal bringes inn for forliksrddet i den kommune der boligen er, eller ved
et lokalt husleietvistutvalg.

Det kan ikke gjpres gjeldende vilkdr som er mindre gunstige for leietaker enn
det loven bestemmer.

Sted, dato:

Nokler er/blir overlevert i I:] eksemplarer

Utleiers underskrift:

Sted, dato

Leiers underskrift:




INFORMASJON OM REGLER |

Avtalt vederlag
Det kan ikke avtales leie som er urimelig i forhold til det som vanligvis kan
oppnas for liknende husrom og pa tilsvarende avtalevilkar.

Det er ikke adgang til 3 avtale at leieren skal betale andre utgifter i tillegg til
leiesummen enn forbruk av strom og varme. Er det avtalt at det skal betales
ekstra for elektrisitet eller brensel, kan leieren kreve at det hvert ar legges
fram regnskap som viser stgrrelsen pa kostnadene og fordelingen av disse.

Fremleie

Leieren har ikke adgang til & fremleie (dvs videre utleie) uten samtykke fra
utleieren med mindre annet er avtalt eller fplger av husleieloven. Ved
fremleie av del av bolig hvor leieren selv bor og ved leierens midlertidig
fraveer, kan fremleie bare nektes dersom fremleietakerens forhold gir saklig
grunn til det. Svarer ikke utleier pa en skriftlig seknad om fremleie innen en
maned fra mottakelse av den, skal dette regnes som stilltiende samtykke.

Blir godkjenning av fremleie nektet uten saklig grunn, kan leieren ved
tidsbestemte avtaler si opp etter oppsigelsesreglene i husleieloven § 9-6. For
utleie av bolig ved midlertidig fraveer etter § 11-4 gjelder ikke vanlige
fremleieregler.

Opptak i husstand

Leieren har rett til 3 la ektefelle/samboer og parets naerstaende slektninger
flytte inn i boligen, jfr § 7-1 om personkretsen. Opptak av andre personer
krever godkjenning fra utleieren.

Forandring av husrommet

Leieren ma finne seg i at utleier foretar forandringer dersom arbeidet kan
utfpres uten nevneverdige ulemper, og endringene ikke reduserer husrom-
mets verdi. Andre forandringer kan bare utfgres med leiers samtykke.

Leier kan ikke uten utleiers samtykke foreta forandringer i husrommet eller
pa eiendommen ellers. For gvrig gjelder husleieloven § 5-4.

Skade pa rommet

Oppdager leieren skader som ma utbedres uten opphold, plikter leieren
straks & sende melding om det til utleieren. Leieren plikter & gjgre det som
med rimelighet kan kreves for & avverge gkonomisk tap for utleieren. Er ikke
leieren ansvarlig for skaden, kan leieren kreve erstattet sine forsvarlige
utgifter og en rimelig godtgjerelse for utfgrt arbeid.

Utleiers adgang til husrommet eller eiendommen

Leier plikter i ngdvendig utstrekning a gi utleier eller dennes representant
adgang til rommet for tilsyn. Det samme gjelder ved gjennomfgring av
vedlikehold, lovlige forandringer eller arbeid for & hindre skade pa rommet
eller eiendommen.

Dyrehold

Selv om utleieren har fastsatt forbud mot dyrehold i eiendommen, kan
leieren holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til
ulempe for utleieren eller de andre brukerne av eiendommen.

Oppsigelse av leieforhold

A: Tidsubestemte leieavtaler

Partene kan si opp leieavtalen med avtalt eller lovbestemt oppsigelsesfrist.
Den lovbestemte fristen er 3 maneder og oppherer alltid ved utlppet av
kalendermdneden. Det betyr i praksis at oppsigelsestiden vil vaere mellom 3
og 4 maneder avhengig av nar i maneden det sies opp. Ved leie av enkelt
beboelsesrom med adgang til en annens bolig, er lovens regel 1 maneds
oppsigelse. Denne fristen Igper fra dato til dato.

HUSLEIEFORHOLD

Krav til leierens oppsigelse:

Leieren har en ubetinget oppsigelsesrett, dersom ikke annet er avtalt. Det er
ingen formkrav til oppsigelsen. Det anbefales likevel at oppsigelsen er
skriftlig av hensyn til sikring av bevis.

Krav til utleierens oppsigelse:

Utleiers oppsigelse ma vaere skriftlig og begrunnet. Oppsigelsen skal opplyse
om at leieren kan protestere skriftlig til utleieren innen en maned etter at
oppsigelsen er mottatt. Oppsigelsen ma dessuten opplyse om at dersom
leieren ikke protesterer innen fristen, tapes retten til 3 paberope seg at
oppsigelsen er i strid med loven og at utleier i sa fall kan begjere tvangsfra-
vikelse (utkastelse) tvangsloven § 13-2,3.ledd bokstav c.

Reglene om formkrav for utleier gjelder ikke ved oppsigelse av tidsubestemt
leieavtale om enkeltrom med adgang til annens bolig.

I tillegg til formkravene gjelder at utleieren bare kan si opp tidsubestemt
avtale dersom en av fplgende situasjoner foreligge:

a) boligen skal brukes som bolig av utleieren selv eller noen som hgrer til
husstanden,

b) riving eller ombygging av eiendommen gjgr at boligen ma fravikes,

c) leieren har misligholdt leieavtalen, eller

d) det foreligger annen saklig grunn til 3 si opp leieavtalen

Unntak: Tidsubestemt avtale om enkeltrom med adgang til annens bolig
kan sies opp av utleier uten hinder av bestemmelsen i a) — d) over.

Der det er inngatt avtale om leie av bolig som utleier selv har brukt som
egen bolig, og som skal tas i bruk igjen etter midlertidig fravaer pa inntil 5 ar,
gjelder ikke lovens vanlige oppsigelsesregler ( bortsett fra § 9-10 om boets
oppsigelsesadgang ved leierens dgd ). | disse tilfellene kan utleier si opp
avtalen uten begrunnelse, og leieren kan ikke protestere mot oppsigelsen.
Dersom utleieren ikke har sagt opp leieren for avtalen har vart i 5 ar, gjelder
lovens regler fullt ut.

B: Tidsbestemte leieavtaler

Tidsbestemt leieavtale opphgrer uten oppsigelse ved den avtalte leieperio-
dens slutt. Dersom leieren ikke flytter pa den avtalte tiden, mé utleier innen
tre maneder etter kontraktens utlppsdato sende en skriftlig flytteoppfor-
dring til leieren. Hvis ikke, gér leierforholdet over til & bli tidsubestemt og
med lovens 3 maneders oppsigelsesfrist.

Ved tidsbestemt avtale kan partene ikke si opp i leieperioden med mindre
det er avtalt saerskilt oppsigelsesregel (se om denne muligheten i kontrakts-
formularet under punkt B). Hvis det krysses av for dette alternativet,
kommer de vanlige reglene for tidsubestemte avtaler til anvendelse.

Fellesregel om tilsidesettelse av en oppsigelse

Leieren kan innen en maned etter at oppsigelsen er mottatt, protestere
skriftlig til utleieren. Ved skriftlig protest innen fristen, faller oppsigelsen
bort med mindre utleieren reiser spksmal mot leieren innen tre maneder
etter leierens frist utlgp. For pvrige gjelder husleieloven § 9-8.
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Vedlegg til FR husleiekontrakt- tilbakeleveringsskjema

TILBAKELEVERING VED OPPH®R

[ ] Utleieren har mottatt [ | sett med nekler.

[ ] Det erforetatt maleravlesning/avregning av felleskostnader for strgm/brensel.

MBIEIMUMMET: .o MIEISTANG: oovoeoeee e
[ ] Leiligheten/husrommet er inspisert av begge parter, og utleieren har :
[ ] godkjent husrommets/boligens tilstand

[ ] KOMMENEEIt FBIGENAE: w..ooseoeeoeeeseeeeseeeeoee e

Leier og utleier er enige om at depositum kan utbetales slik:

LEIBTAKET: oot KFONBI: et
THIKONTO: et s8R
BRI 1ottt THKONTO: vt
SEOA, AAT0: ettt
Underskrift utleier: ..., UNderskrift [@I8TaKer: ...

NAR GARANTI ER GITT:
Utleier frigjor hermed garanti gitt av: ..o, BN e
STOA, AAT0: ittt

U EIEIS UNAEISKITTE: oo e e e e et s s et et et s e e s e e s e s s aee st e e st aesaesessaeressaesaseaeranrans
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