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Leie bolig
regulerer rettigheter og plikter bade for leier og utleier av bolig.

Loven gir et utstrakt vern for leietakerne, men det finnes noen bestemmelser som apner for at partene kan
fravike reglene ved avtale. Leietakervernet er spesielt sterkt ved oppsigelse og depositum. Du som leier
har ogsa spesielle rettigheter i forhold til mangler ved boligen og regulering av husleien.

Partene star fritt i & velge avtaletype, og husleieavtalen kan veere tidsbestemt eller tidsubestemt. Det kan
ogsa avtales oppsigelsestid innenfor rammen av en tidsbestemt leiekontrakt. Leieavtalen kan inngas
muntlig, men dersom en av partene krever det, skal den settes opp skriftlig. Forbrukerradet anbefaler en
skriftelig kontrakt. En standard husleiekontrakt kan lastes gratis nned pa forbrukerporfalen.no.

Les mer om husleie pa forbrukerportalen.no.



http://www.lovdata.no/all/nl-19990326-017.html
http://forbrukerportalen.no/Publikasjoner/kontrakt_skjema/husleiekontrakt
http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig

Planlegging
Leie eller eie? Hva lgnner seg for meg som leietaker? Skal jeg leie ut boligen min?

Her finner du informasjon som kan hjelpe deg til & ta et valg.

Leie eller eie?

Hva lgnner seg for meg som leietaker?

| et langsiktig perspektiv vil det nok lgnne seg & eie egen bolig fremfor & leie den, men det er flere forhold
som kan spille inn og endre ved dette:

e RentenivaEt hgyt renteniva gjer det dyrere & betjene boliglanet og gjer leie gunstigere.

® Boligpriser Hagye boligpriser gjgr at du ma lane mer, noe som gker kostnadene og dermed gjer leie
gunstigere.

e Framtidig prisutvikling pa den aktuelle boligen Stiger boligprisene vil du fa mer igjen for boligen
nar du selger den. Prisgkning gjer det dessuten vanskeligere & komme inn pa boligmarkedet senere.
Stigende boligpriser gjar eie gunstigere. Men husk at det er den framtidige prisutviklingen som er
interessant.

® Leieprisniva Hayt leieprisniva gjar det gunstigere a eie. Faktorer som virker inn pa boligprisene vil
ogsa pavirke leieprisene. | perioder der leieprisene henger etter sammenliknet med boligprisene, vil
leie kunne veere et gunstigere alternativ.

e Skatteregler A eie egen bolig er svaert gunstig skattemessig. Du far redusert eventuell formueskatt,
og du kan trekke renteutgifter fra pa inntekten. Slike fradragsmuligheter finnes ikke pa leieboliger, sa
skattesystemet gjar det gunstig a eie.

e Botid Hvor lenge du har tenkt & bo i den aktuelle boligen, har betydning for om det lgnner seg &
kjgpe eller leie, ettersom det er knyttet store kostnader til kjgp og salg av bolig. Skifter du bolig ofte,
far du feerre ar & fordele disse kostnadene pa, og dermed blir det mindre gunstig & eie. Skal du bare bo
et sted en kort periode, vil sdledes leie vaere et gunstigere alternativ enn nar du har et lengre
perspektiv.

Utover dette er det vanskelig & si noe generelt om hva som lgnner seg. Hva som er lgnnsomt er heller ikke
alltid det som har stgrst betydning. Behovet og kjgpekraften til en 20 ar gammel student, og behovet og
kjgpekraften til en veletablert barnefamilie med faste jobber, er sveert forskjellig.



Hva taler for & eie?

e Tro pa framtidig verdigkning pa boligen.
e [angsiktig perspektiv ? her skal jeg bo en stund.
e Avdrag pa lan fungerer som «tvungen sparing».
® nske om sitt eget.

® Skattefordeler.

Hva taler for & leie?

Liten tro pa framtidig verdigkning pa boliger.

Kortsiktig perspektiv ? jeg skal kun bo her en kort periode.
Behov for fleksibilitet.

Usikker jobbsituasjon.

Mindre vedlikeholdsansvar.

Eie/leie-kalkulatorer:

Dersom du gnsker & beregne hva som er lgnnsomt for deg, finnes det flere kalkulatorer som kan hjelpe
deg, se for eksempel:

Din sidg

[VG Dine pengér

Skal jeg leie ut?

Utleie av egen bolig kan veere et kjserkomment ekstratilskudd til husholdningens gkonomi, og
privatpersoners utleie er ogsa et viktig bidrag til tilbudet av utleieboliger i det norske utleiemarkedet.

Gunstige skatteregler gjor at utleie kan veere lgnnsomt for mange. Les mer om skattereglene for utleie av
egen bolig pga Skatteetaten)no.

Som utleier er det viktig at du setter dég i husleielovens regler. Mange skrekkhistorier om utleiere som
ikke blir kvitt brysomme leietakere, skyldes at utleier ikke opptrer korrekt i forhold til husleielovens
regler.

Sjekk referanser pa potensielle leietakere fgr du inngar leieavtale. Kontakt for eksempel siste utleier eller
arbeidsgiver.


http://forbruker.no/bolig/eieleie/
http://www.dinside.no/php/art.php?id=13263
http://www1.vg.no/dinepenger/kalkulator/kalkulator.php?id=1132
http://www.skatteetaten.no/Templates/Brosjyre.aspx?id=7294&epslanguage=NO
http://www.lovdata.no/cgi-wift/wiftldles?doc=/usr/www/lovdata/all/nl-19990326-017.html&emne=husleie

Inngaelse av avtale

Nar man skal innga et leieforhold, er det viktig at man kjenner de grunnleggende reglene i husleieloven.
Dette gjelder bade for deg som er leietaker, og for deg som er utleier. Mange konflikter kan unngés ved at
partene avklarer viktige forhold pa forhand.

| utgangspunktet er det avtalen mellom partene som regulerer leieforholdet, men husleieloven har mange
ufravikelige regler som vil overstyre det som matte framkomme i avtalen.

Kontrakt

En muntlig avtale er like bindende som en skriftlig, men hvis en av partene i et leieforhold krever det, skal
det alltid settes opp en skriftlig kontrakt. Forbrukerradet anbefaler at partene alltid lager en skriftlig
leiekontrakt der konkrete forhold som bl.a. husleiens stgrrelse, om det skal veere depositum,
tilleggsbetaling for stram, hvilke rom leieforholdet omfatter, og oppsigelsesfristens lengde, er regulert.

Bruk gjerne standardkontrakt. Med Forbrukerradets husleiekontrakt er du sikret at leieforholdet reguleres
letter reglene i husleielovén.

Husleien

Partene star fritt til & avtale husleiens starrelse ved avtaleinngaelsen. Unntaket er for forbudet mot
urimelig hay husleie, men veer oppmerksom pa at terskelen for hva som er urimelig hgy husleie, ligger
hayt. De feerreste leietakere vil ga inn pa avtaler der husleien ligger vesentlig over markedsleien, slik at
dette regulerer seg stort sett selv.

Hva inngar i husleien?

Husleien skal fastsettes til ett bestemt belgp. Det betyr at alle kostnader utleier har med eiendommen og
leieforholdet, skal veere inkludert i dette belgpet.

Som leietaker trenger du altsa bare & forholde deg til ett belgp. Er du utleier ma du huske pa a inkludere
alle kostnader i husleien. Du kan ikke seerskilt ta betalt for eiendomsskatt, renovasjon, feiing, kabel-TV,
forsikring, utlevering av ngkler, skriving av kontrakt m.m. Utleier kan heller ikke ta seerskilt betalt for sine
utgifter til vedlikehold, reparasjoner, utskifting m.m. Kostnader til opprettelse av depositumskonto skal
ogsa dekkes av utleier.

Det er to unntak fra denne regelen. Som tillegg til husleien kan det avtales dekning av utleiers utgifter til
elektrisitet og brensel. Det kan ogsa avtales at det som tillegg til husleien skal betales for vann og avigp
nar disse utgiftene er betalt etter malt forbruk. Er det ikke installert vannmaler, kan det ikke tas betalt for
vann og avlgp.


http://forbrukerportalen.no/Publikasjoner/kontrakt_skjema/husleiekontrakt
http://forbrukerportalen.no/Publikasjoner/kontrakt_skjema/husleiekontrakt

Tilleggsbetaling for stram/brensel og vann/avlgp ma vaere avtalt pa forhand. Utleier kan altsa ikke komme
med krav om betaling for stram m.m. etter at leieavtalen er inngatt, uten at dette framgar av avtalen. Leier
kan kreve at utleier arlig legger fram regnskap som viser starrelsen pa kostnadene og fordelingen av
kostnadene pa eiendommens husrom.

Bestemmelsen om husleie finngs i husleielovens § 3-1.

Depositum

Depositum er et pengebelgp som leietaker etter avtale med utleier, stiller som sikkerhet for skyldig husleie
og andre krav som kan oppsta etter leieavtalen. Depositumet kan ikke veere starre enn seks ganger
manedlig husleie.

Utleier kan kreve gkning av depositumet i takt med den lovlige gkningen i manedsleien. Belgpet skal
settes pa en seerskilt bankkonto i leietakers navn, og verken leietaker eller utleier kan disponere over
belgpet pa egen hand.

Krever utleier at leier skal betale inn depositum pé utleiers egen konto, eller at leier skal betale
depositumet kontant, kan leier alltid nekte det. Vaer oppmerksom pa at avtale om depositum ma inngas
samtidig med inng&elsen av selve leieavtalen. Utleier kan ikke etter at leieavtalen er inngatt, forlange at
leietaker deponerer et pengebelgp.

Gebyr til banken for opprettelse av depositumskonto, skal betales av utleier.

Renter av depositumet tilfaller leieren. For studentboliger kan det imidlertid avtales at rentene skal tilfalle
utleieren, slik for eksempel studentsamskipnadene gjar.

Reglene om depositum er regulgrt i husleielovens § 3-5.

|Se mer om utbetaling av depositum |her.

Som alternativ eller tillegg til depositum kan det avtalg¢s at leieren stiller garanti.

Garanti

Som alternativ eller tillegg til depositum, kan det avtales at leieren stiller garanti til sikkerhet for krav pa
skyldig leie, skader pa husrommet, utgifter ved fraviking og for andre krav som reiser seg av leieavtalen.
Garanti kan f eks stilles av bank, av privatperson i form av kausjon, eller av sosialkontoret.

Garantibelgpet kan alene, eller sammen med depositum, ikke overstige summen av seks marjeders leie. Se
Imer om depositum hér.



http://www.lovdata.no/all/tl-19990326-017-003.html#3-1
http://www.lovdata.no/all/tl-19990326-017-003.html#3-5
http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig/avslutning_av_avtalen/depositum
http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig/inngaaelse_av_avtale/garanti
http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig/inngaaelse_av_avtale/depositum
http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig/inngaaelse_av_avtale/depositum

Tidsbestemt eller tidsubestemt
Ved avtaleinngaelsen ma leietaker og utleier bli enige om hvilken leieavtale de gnsker & innga.

Det finnes tre hovedtyper av leieavtaler:

1. tidsubestemte leieavtaler,

2.tidsbestemte leieavtaler,

3.tidsbestemte leieavtaler, hvor det er avtalt mulighet for oppsigelse i leieperioden.

En tidsubestent leieavtale Igper pa ubestemt tid inntil en av partene sier opp avtalen. Se mer om

oppsigelsg her.

Med tidsbestemt |eieavtale menes en avtale som opphgrer pa en bestemt dato, uten at leietaker eller utleier
behgver a si opp. Leietaker er forpliktet til & flytte ut innen opphgrsdatoen. Har du som leietaker inngatt en
tidsbestemt avtale pa f eks fem ar, kan du ikke si den opp, og er forpliktet etter avtalen i hele leieperioden.
Er du utleier kan du heller ikke si opp en slik leieavtale, sa lenge leietakeren overholder leieavtalen.

Er det inngatt en tidsbestemt avtale, plikter utleier & opplyse om at avtalen ikke kan sies opp i
avtaleperioden.

Det inngas ofte tidsbestemte avtaler med avtalt adgang til oppsigelse for den ene eller for begge parter.
For eksempel kan dere avtale at avtalen oppharer uten oppsigelse etter fem ar, men dere blir enige om at
dere kan si opp nar som helst i femarsperioden med en oppsigelsesfrist pa f eks 2 maneder.

Husleieloven har en del ufravikelige regler som regulerer bruken av tidsbestemte leieavtaler.
Hovedregelen er at det ikke er lov & innga tidsbestemte avtaler for kortere tid enn tre ar. Minstetiden kan
imidlertid settes til ett &r nar avtalen gjelder lofts- eller sokkelbolig i enebolig eller bolig i tomannsbolig,
og utleieren bor i samme hus.

Unntak fra reglene om minstetid pa henholdsvis tre eller ett ar, kan gjgres nar husrommet skal brukes som
bolig av utleieren selv eller noen som hgrer til husstanden. Det forutsetter for det fgrste at leieren senest
ved inngaelsen av avtalen skriftlig er gjort kjent med grunnen for tidsavgrensningen. For det annet ma
faktisk uteieren eller husstandsmedlemmet flytte inn nar den tidsbestemte avtalen opphgarer. Skjer ikke
det, kan leier normalt fortsette a bo der.

Det kan ogsa gjgres unntak fra reglene om minstetid, dersom utleieren har en annen saklig grunn for
tidsavgrensningen. Eksempel pa annen saklig grunn for tidsavgrensning, er at boligen skal renoveres eller
selges om kort tid.

Det er ikke en saklig grunn at utleier eller leietaker gnsker en 10 maneders leiekontrakt som lgper fra
august til juni tilpasset skolearet fordi han leier ut til skoleelever/studenter.

Tidsbestemte avtaler som er kortere enn tre ar, er i strid med husleieloven. Konsekvensen av dette er at
tidsbegrensningen regnes som ugyldig. Da blir avtalen oppsigelig, og kan sies opp med tre maneders
oppsigelse.


http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig/avslutning_av_avtalen/oppsigelse

Husk derfor alltid pa & fa med i kontrakten hvorfor tidsbegrensningen er kortere enn tre ar (eller 1 ar nar
det er tillatt).

Gjennomgang av boligen

Ved overtakelsen av boligen bar leier og utleier ga gjennom boligen med sikte pa & fa avdekket hvilken
stand boligen befinner seg i.

Er boligen ryddet og rengjort, er det sprukne vinduer eller lekkasje fra kjgkkenkran? Fungerer
varmeovnene?

Merknader om dette bgr nedtegnes skriftlig. Hvis boligen leies ut helt eller delvis mgblert og hvitevarer og
kjgkkenutstyr falger med, anbefaler Forbrukerradet at det settes opp en inventarliste. Tilstanden pa
inventaret bar beskrives eller dokumenteres med bilder.

For utleier er det viktig & dokumentere hva som er den faktiske tilstanden ved husrommet nar leietaker
flytter inn. Forhold som leietaker oppdager eller burde ha sett ved visningen av boligen, er ikke en
mangel, og kan ikke senere reklameres pa.

For leietaker er giennomgangen viktig for & hindre at utleier kommer med krav for dekning av skader som
var pa husrommet allerede ved innflytting.

|ISe mer om mangel og reklamasjon |her.



http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig/i_leieperioden/mangler

| leieperioden

Partenes plikter i leieperioden
| leieperioden overlater utleieren bruksretten til husrommet til leietakeren.

Leietakerens viktigste forpliktelse er & betale den avtalte husleien til avtalt tid. | tillegg ma leietakeren ta
vare pa boligen, og fglge avtalte husregler.

Utleieren stiller boligen til leietakers disposisjon mot betaling. Utleieren har likevel hovedansvaret for
boligen, og ma sgrge for at den er i avtalt stand.

Endringer i husleien

Betaling av husleie

Leieren kan alltid kreve & betale husleien gjennom bank. Utleier kan ikke kreve forskuddsbetaling av
husleie for mer enn én maned.

[Husleien skal veere ett bestemt bdlgp. Eneste lovlige tillegg er utgifter til stram/brensel og vann/avigp nar
dette betales etter forbruk.

[Utleier kan kreve sa hay leie har] vil ved avtaleinngaelsen. Nar husleien er satt og avtalen inngatt, kan
imidlertid ikke utleier gke husleien som han gnsker. | et Igpende leieforhold er det kun to lovlige mater &
gke husleien pa:

1. Indeksregulering av husleien (husleieloven §|4-2) 2. Tilpasning til gjengs leie (husleielovgn § 4-3)

Indeksregulering av husleien

Utleier kan kun kreve husleiegkning i samsvar med konsumprisindeksen en gang arlig, men bare dersom
han har gitt minst én maneds skriftlig varsel om gkningen. Husleiegkning kan farst kreves ett ar etter at
avtalen er inngéatt. Tilsvarende kan leietaker kreve nedsettelse av husleien tilsvarende en eventuell
nedgang i konsumprisindeksen.

Beregn lovlig husleiegkning selv Hos Statistisk sentralpyra.

Det er grunn til & merke seg at rentegkninger ikke gir utleier rett til & justere husleien utover det
konsumprisindeksen tilsier.


http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig/inngaaelse_av_avtale/husleien
http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig/inngaaelse_av_avtale/husleien
http://www.lovdata.no/all/hl-19990326-017.html
http://www.lovdata.no/all/hl-19990326-017.html
http://www.ssb.no/emner/08/02/10/kpi/kpiregn.html

Tilpasning til gjengs leie

Har leieforholdet vart i minst 2 1/2 ar, kan utleier kreve leien tilpasset til gjengs leie. Reguleringen kan
tidligst settes i verk seks maneder etter at utleier har fremmet skriftlig krav om det. Leieren ma altsa ha
bodd i boligen i minst tre ar far husleien tilpasses gjengs leie. Skulle gjengs leie veere lavere enn husleien
leieren betaler, kan leieren pa samme vilkar som utleier kreve husleien satt ned til gjengs leie.

Gjengs leie defineres som leie for liknende husrom pa liknende avtalevilkar. Man skal altsa sammenlikne
bade med boliger av lik starrelse, beliggenhet, standard osv. og tilsvarende avtalevilkar, for eksempel med
hensyn til oppsigelighet, varighet osv.

Det er sveert vanskelig & finne tilstrekkelig datamateriale for dette, sd i stor grad vil fastsettelsen bli
skijgnnsmessig. Man kan imidlertid finne noe datagrunnlag hos Statistisk senfralbyra. For|Oslo har
[Bolighygg KF utarbeidet et eget statistikkgrunnlag.

Mangler

Hva er en mangel?

De faerreste som er ute etter & leie bolig, ansker en bolig i darlig forfatning med sprukne vinduer, lekkasjer
fra taket og manglende oppvarmingsmuligheter. Slike boforhold hgrer i dag fortiden til, men den som leier
en bolig vel vitende om at toalettet ikke kan brukes, kan ikke i ettertid forlange at utleier skifter det ut. Det
du som leietaker kjenner til eller ma kjenne til, er derfor aldri en mangel ved boligen, og kan ikke gi
grunnlag for krav om avslag i leien eller utbedring.

Er ikke annet avtalt, skal husrommet med tilbehgr veere ryddet, rengjort og i vanlig god stand.

Er det ikke avtalt noe annet, kan leieren kreve at husrommet holder vanlig god standard ut fra dets alder,
beliggenhet, leiens starrelse m.m. For eksempel ma leieren kunne regne med at vindusrutene i husrommet
er hele, at det elektriske anlegget er lovlig installert og funksjonsdyktig, at det ikke er vann eller fuktighet

ut over det normale i kjelleren, at taket er tett, at Iasene i ytterdgrene er brukbare, og at husrommet er
utstyrt med ngdvendig tilbehgr som pabudt brannvernutstyr.

Det foreligger mangler hvis utleier gir uriktige opplysninger om husrommet, og det kan antas at
opplysningen har innvirket pa avtalen.

Hvis utleier ikke opplyser om forhold som han kjente eller matte kjenne til, og som leier hadde grunn til &
regne med a fa, og dette kan antas & ha innvirket pa avtalen, er ogsa dette en mangel. Et eksempel er at
utleier ikke opplyser om at det er unormalt hgye utgifter til oppvarming pga mangelfull isolering.

Nar leier har bodd i boligen en tid, kan det dukke opp forhold som ikke kunne oppdages tidligere, og som
utleier heller ikke kjente til. Slike skjulte mangler kan gi grunnlag for ulike krav alt etter hvor alvorlige de
er. Viser det seg at husrommet er fuktskadd og angrepet av muggsopp, kan det gi grunnlag for bade krav
om utbedring og prisavslag inntil det er utbedret. Er mangelen vesentlig, kan det gi grunnlag for heving.


http://www.ssb.no/emner/08/02/30/lmu/
http://boligbygg.reeltime.no/
http://boligbygg.reeltime.no/

Krav som fglge av mangler
Dersom det foreligger en mangel ved husrommet, kan leietaker kreve fglgende:

e Utbedring av mangelen eller
e avslagileien eller
® heving av leieavtalen hvis mangelen er vesentlig.

| tillegg kan det kreves erstatning for dokumenterbart gkonomisk tap.

Leietaker kan dessuten holde tilbake husleie for & sikre de kravene han har mot utleieren som fglge av
mangelen.

Er partene uenige om hvilken husleie som skal betales f eks pga en tvist om mangler, kan leieavtalen ikke
sies opp eller heves pa grunn av manglende leiebetaling dersom leietakeren deponerer den omtvistede
leiesummen pa en konto som han selv ikke kan disponere over uten utleiers samtykke.

Husk & reklamere skriftlig til huseier med en gang etter at du har oppdaget mgngelen. Mer inforfhasjon og
[hjelp til & utforme klagebrev, far du her.

Vedlikehold

Utleier har hovedansvaret for vedlikehold av boligen, hvis noe annet ikke er avtalt. Ma f eks dgrer eller
vindusruter skiftes ut, er dette utleiers ansvar. Og er avlgpsragrene tette, ma utleier sarge for at de bli staket

opp.

Forsgmmer utleier sin vedlikeholdsplikt, kan leier kreve blant annet retting eller avslag i leien inntil
vedlikeholdet er utfart. Medfarer forsemmelsen av vedlikeholdsplikten et vesentlig kontraktsbrudd, kan
leieren heve avtalen.

Er ikke annet avtalt, er leietakeren forpliktet til & vedlikeholde fglgende deler av boligen: derlaser, kraner,
vannklosetter, elektriske kontakter og brytere, varmtvannsbeholdere og inventar, og utstyr i husrommet
som ikke er en del av den faste eiendommen. Ma gjenstander som tilhgrer utleieren skiftes ut, pahviler
dette utleieren hvis annet ikke er avtalt.

Dersom leitaker forsgmmer sin vedlikeholdsplikt, kan han bli erstatningsansvarlig. Utgjar forsgmmelsene
et vesentlig kontraktsbrudd, kan det gi utleier grunnlag til & heve avtalen.

Adgang til boligen

Utleie innebeerer at utleier overlater bruksretten til boligen til leietaker. Utleier har altsa overlatt boligen til
leietaker, og kan derfor ikke komme og g& som han vil.
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Leieren plikter likevel i nadvendig utstrekning & gi utleieren adgang til boligen for tilsyn og vedlikehold.
Leieren skal da ha melding i rimelig tid far det foretas tilsyn eller vedlikeholdsarbeider. Utleier kan altsa
ikke ta seg inn i boligen uten at leier vet dette. | en ngdssituasjon kan likevel utleier uten forhandsvarsel ta
seg inn i leietakers bolig for & hindre skade pa eiendommen. Eksempel pa en slik situasjon kan veere
dersom vannledningen hos leietaker har sprunget lekk.

Opptak i husstanden, framleie

Leier har blant annet rett til a la ektefelle eller samboer, sine egne eller ektefellens eller samboerens barn,
barnebarn, foreldre osv. flytte inne i boligen. Utleier kan ikke nekte at slike personer flytter inn i
leieboligen.

Opptak av andre personer i husstanden krever godkjenning fra utleieren, men godkjenning kan bare nektes
dersom det foreligger saklig grunn.

Leieren har ikke rett til & leie ut boligen til andre (framleie) uten at utleier samtykker til det. @nsker
leietaker a leie ut en del av boligen mens han selv bor der, kan utleier kun nekte & godkjenne dette dersom
det foreligger saklig grunn. Det samme er tilfelle ved midlertidig fraveer pga. arbeid, utdanning,
militeertjeneste mv.

Saklig grunn kan vaere begrunnet frykt for at den som tas opp i husstanden eller kommer inn pa framleie
lager brak, ikke forholder seg til husordensregler el. Etnisk bakgrunn, hudfarge, politiske sympatier el. er
ikke saklig grunn.

Salg av boligen

Hvis utleier selger boligen, lgper leieavtalen videre pa vanlig mate. Det eneste som endres er at den nye
eier blir stdende som utleier. Den nye utleieren kan ikke gke husleien pa andre mater enn tidligere
beskrevet.

Dersom det er en oppsigelig leieavtale, kan imidlertid utleier i de fleste tilfeller velge & si opp leietakeren
dersom hun skal selge boligen. Oppsigelsen ma skje pa vanlig mate etter de formkrav som husleieloven
stiller, og i trad med de gjeldende oppsigelsesfrister.
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Avslutning av avtale

Nar alt gar som det skal, avsluttes leieavtalen med avtalt oppsigelse eller nar leieperioden er avsluttet og
partene enes om utbetaling av depositum. De fleste leieforhold avsluttes pa en grei og smertefri mate.

| en del leieforhold er imidlertid partene ikke helt enige om ulike forhold. Da kan avslutningen by pa
problemer. | slike tilfeller er det viktig at partene kjenner sine rettigheter og plikter, og opptrer pa en
ryddig og forutsigbar mate.

Oppsigelse

Oppsigelsesfrister
Lengden pa oppsigelsesfristen i en tidsubestemt (oppsigelig) leieavtale kan avtales fritt.

Dersom ingenting er avtalt, gjelder en tre maneders oppsigelsesfrist. Fristen beregnes fra utlgpet av den
maneden oppsigelsen framsettes. Det betyr at dersom utleier eller leietaker sier opp for eksempel 1. mai,
beregnes fristen fra 31. mai og fram til 31. august. Kommer oppsigelsen derimot 30. april, vil fristen veere
beregnet fra utlgpet av april, og oppsigelsestiden vil dermed veere utlgpt 31. juli.

Oppsigelsens form

Leietaker kan si opp avtalen enten muntlig eller skriftlig. Forbrukerradet anbefaler at du som leietaker sier
opp skriftlig, seerlig fordi du som leier da sikrer beviset for at du har sagt opp. @nsker du & sikre seg
optimalt, sendes oppsigelsen i rekommandert brev eller du far utleiers kvittering for at oppsigelsen er
mottatt.

Mens leietaker kan si opp formlgst, stilles det strenge krav til utleiers oppsigelse. En oppsigelse fra utleier
skal veere skriftlig, og inneholde fglgende:

1. Oppsigelsen skal veere saklig begrunnet (skal f eks utleier bruke boligen selv, eller har leier veert
forsinket med betaling av husleien?)

2. Oppsigelsen skal opplyse om at leieren kan protestere skriftlig til utleieren innen én maned etter at
oppsigelsen er mottatt.

3. Oppsigelsen skal opplyse om at dersom leietakeren ikke protesterer innen denne fristen, taper han sin
rett til & paberope at oppsigelsen er i strid med husleieloven, og oppsigelsen gir dermed utleier grunnlag
for & sette i gang ¢n utkastglse via namsmyndighetene.

En oppsigelse fra utleier som ikke oppfyller disse kravene, er ugyldig. Leietaker kan derfor fortsette a bo i
boligen. For utleier er det derfor meget viktig & sende en skriftlig oppsigelse som tilfredsstiller kravene
over for & unnga at oppsigelsesprosessen trekker ut.
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Oppsigelsesvern

Leierens oppsigelsesvern betyr ikke at hun ikke kan sies opp, men at oppsigelser som er usaklige eller
urimelige ikke far rettsvirkning. Oppsigelsen skal for det farste veere saklig (lovlig). En oppsigelse er
usaklig og ulovlig nar leieren blir sagt opp fordi han for eksempel er medlem av et politisk parti eller
bekjenner seg til en annen religion enn huseieren.

Husleieloven nevner tre saklige grunner for & si opp leietaker:

i) Boligen skal brukes av utleieren selv eller noen som tilhgrer hans husstand

i) Boligen skal rives eller bygges om

iii) Leieren har veert for sent ute med betaling av husleien eller pa andre mater har misligholdt leieavtalen.

Til slutt nevner loven at leietaker kan sies opp hvis det finnes annen saklig oppsigelsesgrunn.
Det stilles ikke strenge krav til oppsigelsesgrunnen sa lenge den er saklig.
Selv om en oppsigelse er saklig, kan den likevel virke urimelig.

En oppsigelse kan virke urimelig, hvis ikke leieren klarer & skaffe seg annen bolig. Det sier seg selv at det
skal ganske mye til her, og det vil derfor normalt veere slik at oppsigelsen bare vil virke urimelig nar det er
stor boligmangel.

En oppsigelse kan ogsa veere urimelig, hvis leietaker f eks er alvorlig syk og flytting av den grunn vil vaere
en seerlig belastning for leietaker.

En saklig oppsigelse kan settes til side dersom den virker urimelig.

Depositum

Nar leieforholdet er avsluttet, utbetales depositumet til leietaker. Nar leietaker har betalt all husleien og
partene er enige om at rommet overleveres i ryddig og rengjort stand, gir begge partene samtykke til at
pengene utbetales.

Forbrukerradet har utarbeidef et tilbakeleveringsskjema som kan benyttes ved avslutning av leieforholdet,
der utleier med sin underskrift samtykker i utbetaling av depositumet.

Hvis utleier ikke gir samtykke til utbetaling av depositumet, ma leietaker sette fram et skriftlig krav

overfor banken om utbetaling av depositumet. Banken skal da skriftlig varsle utleieren om kravet, og
opplyse om at belgpet vil bli utbetalt til leietakeren hvis utleieren ikke innen én maned/5 uker etter at
varselet ble mottatt, dokumenterer & ha reist sgksmal. Utleier kan dokumentere dette ved a legge fram kopi
av forliksklage eller kopi av klage til Husleietvistutvalget. Mottar ikke banken dokumentasjon innen

fristen, skal banken utbetale belgpet til leietakeren.

13


http://forbrukerportalen.no/filearchive/topic_tilbakeleveringsskjema_04.04.2011.pdf

Hjelp til utforming av brev for krav om utbetaling av depositum, finndr du her.

Hvis utleier mener & ha krav som kan dekkes gjennom depositumet, ma kravet framsettes for leietaker.
Dersom leietaker ikke aksepterer dette og krever depositumet utbetalt fra banken, ma utleier ga til sgksmal
for & fa tvisten avklart. Sgksmal reises ved a ta ut forliksklage eller klage til Husleietvistdtvalget.

Hvis kravet gjelder skyldig husleie, kan utleier fremme krav til banken. Banken kan utbetale skyldig
husleie fra depositumskontoen til utleier pa visse vilkar:

e Depositumskontoen og kontoen som leieren betaler husleien til, ma veere i samme bank.

® Leier og utleier ma skriftlig ha avtalt at leier skal innbetale husleien til utleiers konto i denne banken.

e Utleier ma dokumentere overfor banken start- og sluttdato for leietakers plikt til & betale husleie.
Dette kan utleier dokumentere overfor banken ved a fremlegge kopi av leiekontrakt og oppsigelse.
Der vil det fremga nar avtalen ble inngatt, og nar den opphgrte. Banken kan da sammenholde dette
med de innbetalinger leier har gjort til utleiers konto.

e Banken skal varsle leietaker hvis utleier krever utbetaling fra depositumskontoen for skyldig leie.
Hvis leietaker f eks mener at han har krav pa avslag i husleien, og det er grunnen til at han har unnlatt
a betale leien, ma leietaker dokumentere og ha reist sgksmal. Hvis ikke banken mottar slik
dokumentasjon innen 5 uker etter at leietakeren har mottatt varselet, vil banken utbetale skyldig leie
til utleier.

Gjennomgang av boligen

Ved utflytting bar leier og utleier sammen ga gjennom boligen. Dersom utleier mener a ha krav som falge
av mangelfull vasking, skader pa husrommet el., bar dette papekes under gjiennomgangen. Eventuelle krav
bar skrives ned.

Dersom partene gikk gjennom boligen ved innflytting, vil gjennomgangen ved utflyttingen ga lettere.

|Bruk Forbrukerradets tilbakeleveringsskjgéma.

Heving

Oppsigelse av leieavtalen er den ordineere maten a avslutte en leieavtale pa. Avtalen opphgarer da ved
utlgpet av oppsigelsestiden eller ved endt leieperiode dersom det er en tidsbestemt avtale.

Avtalen kan ogsa avsluttes ved at en av partene hever avtalen. Ved heving oppharer avtalen med
gyeblikkelig virkning. Avtalen kan imidlertid bare heves dersom det foreligger et vesentlig mislighold fra
motpartens side.

Er det utleier som vesentlig misligholder avtalen, kan leietaker heve avtalen og flytte ut. Et vesentlig
mislighold kan vaere at utleier ikke retter alvorlige mangler pa tross av gjentatte reklamasjoner fra
leietakeren.
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Dersom det er grunnlag for heving, kan leietaker avslutte leieforholdet uten hensyn til oppsigelsestid mv.

Utleier vil ogsa kunne heve avtalen dersom det foreligger vesentlig mislighold fra leietakers side.
Vesentlig mislighold kan veere gjentatte betalingsmislighold, alvorlige brudd pa vedlikeholdsplikten,
urettmessig bruk av husrommet mv.

Utleier plikter & gi leietaker en skriftlig advarsel far krav om heving framsettes. Dersom leietaker ikke
retter seg etter denne, kan utleier framsette et skriftlig krav om heving av leieavtalen. Kravet skal veere
begrunnet.

Utkastelse

Nar et leieforhold er avsluttet for eksempel ved at leieren har sagt opp, vil leieren i de fleste tilfeller flytte
frivillig nar oppsigelsesfristen er utlapt.

Ogsa etter oppsigelse fra utleieren, for eksempel pga manglende betaling av husleie eller fordi utleieren
selv skal bruke boligen, vil leieren som regel godta oppsigelsen og flytte nar oppsigelsesfristen er utlgpt.

Noen ganger vil imidlertid leieren veere uenig i utleiers oppsigelse, og bli boende til tross for oppsigelsen.

Utleier ma da ga til domstolene for & fa stadfestet om oppsigelsen er gyldig. Far utleieren medhold i
domstolen for at oppsigelsen er gyldig, vil dommen veere tvangsgrunnlag for utkastelse.

Det er viktig for bade leieren og utleieren a vite at utleieren aldri pa egen hand kan kaste ut leieren, for
eksempel ved fysisk a fierne leierens mgbler og innbo, bytte ut laser eller pa andre mater fysisk hindre
leierens adgang til boligen. Det gjelder selv om utleier har fatt en domstolsavgjgrelse for at oppsigelsen er
gyldig. Slik selvtekt fra utleiers side er ulovlig og som regel ogsa straffbar. En utleier kan aldri ta loven i
egne hender, selv om utleier mener leieren ikke har rett til & oppholde seg i boligen. Det er bare
namsmyndighetene/politiet som kan kaste ut en leietaker.

| noen spesielle tilfeller trenger ikke utleieren & ga til domstolene for & fa et tvangsgrunnlag for & kaste ut
leietakeren:

1. Skriftlig avtale om leie som inneholder vedtakelse av at tvangsfravikelse kan kreves nar leien ikke blir
betalt.

2. Skriftlig avtale om leie for en bestemt tid som inneholder vedtakelse av at tvangsfravikelse kan kreves
nar leietiden er lgpt ut.

3. Oppsigelse i leieforhold etter husleieloven, nar oppsigelsen fyller vilkarene i husleieloven § 9-7 og
leieren ikke har protestert skriftlig til utleieren mot oppsigelsen etter § 9-8 innen fristen pa én maned, eller
nar utleieren har reist sak mot leieren og retten ikke har satt oppsigelsen til side.

4. Heving av leieforhold etter husleieloven nar det foreligger forhold som gjar det apenbart at utleieren
hadde adgang til & heve leieavtalen.
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Det farste tilfellet er en sakalt utkastelsesklausul. Denne ma avtales skriftlig mellom leier og utleier i
forbindelse med inngaelse av husleiekontrakten. Med en slik utkastelsesklausul i kontrakten kan utleier ga
direkte til namsmyndighetene hvis leien ikke betales. Utleier trenger ikke ga til forliksradet farst.

Det andre tilfellet er en utkastelsesklausul som leier og utleier avtaler ved inngaelse av en tidsbestemt
kontrakt. Nar leieavtalen opphgrer etter for eksempel 3 ar, kan utleier ga til namsmyndighetene hvis leier
ikke flytter som avtalt uten a ga veien om domstolene.

Det tredje tilfellet omfatter de tilfeller der utleier har sagt opp leieren pa den maten husleieloven fastsetter
(se om oppsigelse), og leietakeren ikke protesterer pa oppsigelsen, men likevel ikke flytter. Ogsa i slike
tilfeller kan utleier ga rett til namsmyndighetene.

Det fierde grunnlaget utleier har for & ga rett til namsmyndighetene er der utleier har hevet leieavtalen pga
vesentlig kontraktsbrudd fra leietakers side, og det er &penbart at utleier kan heve avtalen. Et eksempel pa
at utleier apenbart kan heve leieavtalen har vi nar leieren har ramponert boligen og péafert utleieren et stort
gkonomisk tap.

Reglene om dette finner dl i tvangsfullbyrdelsesloven §13-2.

[Leieboerforeningen har utviklet en egen nettside for beboere som star | fare for a bli kastet ut gv boligen.

Mer informasjon om forliksrad og tvangsfullbyrdelse finner d[i pa http://www.namsfogdgn.no/..
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