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Som leieboer har du bade rettigheter og plikter. Disse star
detom i Husleieloven. Det er ikke alle reglene som er like
enkle & forstd, men i denne brosjyren vil vi prove a forklare
noen av dem pa en enkel mate, med utgangspunkt i de
sparsmalene vi oftest far om Husleieloven. Loven kan du
laste ned gratis fra Lovdata. Ga inn pa Lover, sa Gjeldende
lover, og sek pa lov om husleieavtaler.

www.lovdata.no
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A TA @PP EN SAK MED UTLEIER

HVORDAN B@R JEG Hvis du @nsker 3 ta opp en sak med utleier bgr du tenke

GA FREM? over hvordan du legger saken frem. Hvis du er veldig
bestemt og slenger frem dine rettigheter vil du kanskje
oppna mindre enn det du ville gjort hvis du viser vanlig
heflighet. Utleier ensker som regel  ha et godt forhold
til sine leietakere, sa det kan lgnne seg 4 si i fra ndr noe
er vanskelig eller gar galt. Hvis du har problemer med a
betale husleia en maned er det best a ringe for a si i fra,
og sperre utleier om du kan betale den senere. Hvis du for
eksempel lar noen du kjenner flytte inn for en periode, er
det ogsa viktig a si ifra, slik at du ikke risikerer a bli kastet
ut. Hvis du skal skrive kontrakt og ikke er forngyd med det
som star der kan du ta det opp med utleier. Risikoen er at
utleier da kan velge a leie ut til en annen som er villig til a
skrive under kontrakten sann som den er. Du ber vurdere i
hvert enkelt tilfelle om det som star der er sa viktig at du vil
ta det opp.

HUSLEIEK@NTRAKT ﬂ

MA JEG GODTA DET SOM Du ber alltid ha kontrakt nar du leier en bolig. Da har du

STAR | KONTRAKTEN? klare regler for hva som er dine og utleiers rettigheter og
plikter. Det finnes flere standard leiekontrakter, men veer
klar over at utleier kan komme med egne kontrakter. Du
ma lese ngye igjennom den og vurdere om det er noe du
vil skrive under pa. Hvis ikke, kan du pa en heflig mate
ta opp med utleier det du er uenig i og hva du gnsker at
kontrakten skal inneholde. Men veer klar over at ved a gjere
dette kan du gamble litt med utleires velvilje. Dette kan
fore til at utleier bestemmer seg for a gi leiligheten til den
neste pa lista, som kanskje ikke er sa kravstor.



HVILKE RETTIGHETER HAR
JEG UTEN LEIEKONTRAKT?

SKAFF LEIEKONTRAKT HER:

Unglinfo

Leieboerforeningen

www.forbrukerportalen.no

OM LEIEKONTRAKTEN ER
STRID MED HUSLEIELOVEN:

Du kan underskrive en kontrakt slik den er — selv om den
strider mot loven — men vit at du har dine rettigheter. Da
kan du pa et senere tidspunkt oppseke

huseier og si at kontrakten er i strid med husleieloven, og
at du gjer krav pa det du har rett til. Dette kan kanskje fare
til noe merarbeid, men du er i alle fall sikret et sted & bo.

| det du skriver under en kontrakt har du bundet deg til det
som star der. Veer oppmerksom pa at leiekontrakten kan gi
deg darligere rettigheter om for eksempel vedlikeholds-
ansvaret enn det som stdr i husleieloven. Les derfor ngye
gjennom hva som stdr om dette i kontrakten.

Hvis du ikke har skrevet kontrakt, gjelder husleielovens regler
for leieforholdet. Standardkontrakter inneholder som oftest
bestemmelser som gir deg feerre rettigheter og utvidede
forpliktelser enn husleieloven. Derfor kan muntlig
leieavtale faktisk veere mer gunstig enn skriftlig. Du har
uansett rett til & fa en skriftlig leieavtale.

Du kan fa tak i en standard leiekontrakt flere steder feks:

Unglnfo, Mgllergata 3 (gratis)
Leieboerforeningen, Hausmannsgate 19 (kr 50,- + moms).

Last ned leiekontrakten her!

Det er ikke lov @ innga avtaler som blir darligere for leier
enn det som star i husleieloven. Nar det for eksempel stér i
loven at depositum maks skal veere tilsvarende 6. maned-
ers leie, kan utleier ikke gjore avtaler om hgyere belgp enn
dette. Likevel er det noen regler i loven man kan endre, blant
annet gjelder dette vedlikeholdsreglene for leiligheten.
Mange standardkontrakter gir leieren mer ansvar for ved-
likehold enn det som star i husleieloven (se § 1-2 i husleielo-
ven).



HUSLEIE

HVOR MYE KAN UTLEIER
TA I HUSLEIE?

HVOR MYE KAN MAN @KE
HUSLEIEN MED?

HVA KAN UTLEIER KREVE
AT MAN SKAL BETALE LEIE
FOR?

Man har ikke noen satser pa hva man kan ta i husleie i dag.
Men husleieloven sier at det ikke kan avtales en leie som

er urimelig i forhold til det som vanlig leie for tilsvarende
bolig. Som leier trenger du derfor ikke & godta en urimelig
hoy leiepris (dette star i § 4-1 i husleieloven). For a finne ut
om leien er pa et normalt niva, kan man lese boligannonser
for tilsvarende boliger i samme omrade.

Bade utleier og leier kan kreve at leien blir endret, men da
ma man folge noen regler:

Man kan ikke oke leien med mer enn konsumprisindeksen. De siste
drene har den ligget pd cirka 3 %. Da kan man ikke oke husleien
med mer enn 3 %.

Husleien kan ferst forandres ett dr etter forrige gang man avtalte
leieprisen. Man kan derfor regulere husleien kun én gang i dret.

Du skal ha skriftlig varsel minst en mdned for utleier kan forandre
leien, som det star i §4-2 i husleieloven.

Det er ikke lov a kreve andre tillegg til leien enn garanti
eller depositum og utgifter til strem og oppvarming.
Utleier har altsa ikke lov a til & kreve dekning for vasking,
parabolantenne, porttelefon eller “fellesutgifter”. Det kan
heller ikke kreves gebyr for opprettelse av leiekontrakt eller
depositumskonto. Dersom du har betalt ulovlige gebyrer
eller leietillegg, stér det i husleielovens § 4-4 at du kan
kreve dette tilbakebetalt av utleier.



PEPOSITUM i |

HVOR MYE KAN UTLEIER Det er tillatt & kreve depositum tilsvarende 6 maneders

TA | DEPOSITUM? leie, men det er mest vanlig med 3 maneder. Pengene
skal settes inn pa en felles sperret konto i ditt navn, som
kun kan opprettes og sies opp med bade utleier og leier
tilstede. Du ma ikke godta a sette penger inn pa en konto
som kun utleier disponerer! Husk at depositumet er dine
penger, sa rentene er det du som skal fa.

HVEM SKAL BETALE Det er utleier som skal betale for opprettelse av depositums-

FOR OPPRETTELSE AV konto (se §4-4 i husleieloven).
DEPOSITUMSKONTO?

VEDLIKEH@OLD @G REPARASJONER A

HVEM HAR ANSVAR FOR Nar du flytter ut av boligen, skal du levere den tilbake i

TING SOM GAR I STYKKER | samme tilstand den var da du overtok den. Hvis boligen er

LEILIGHETEN? slitt pa grunn av aldring og vanlig slitasje, er det uteier som
skal pusse opp (ifglge husleielovens § 10-2).

Nar du flytter inn er det viktig at du undersgker leiligheten
grundig. Alt du ser av feil og mangler ma du skrive opp og
fortelle utleier. Da er det utleier som skal reparere dette.
Utleier har nemlig plikt til a reparere mangler ved boligen
dersom du som leier ikke hadde mulighet til 8 oppdage
det pa visningen. | husleielovens § 2-8 star det at “"mangelen
ma pdberopes innen rimelig tid” Noen ting vil man jo
oppdage fortere enn andre.



HVA GJ@R JEG NAR NOE
BLIR @DELAGT?

HVA SLAGS TING HAR JEG
ANSVAR FOR SELV?

Du ma si i fra med en gang om skader i boligen som det
haster med a reparere. Hvis det for eksempel er en liten
vannlekasje som du ikke har fortalt om, kan det hende at
du ma betale for reparasjonen dersom vannskade
odelegger gulvet og du kunne ha hindret det ved 3 si
ifra til utleier tidligere.

Dersom du som leier har gdelagt noe, ma du betale
reparasjonen. Et eksempel pa dette er om du har har
gjester som har laget sigarettglomerker pa tregulvet.

Da kan utleier kreve at du betaler for sliping og lakkering av
gulvet. Dersom gulvet var veldig slitt fra for av, kan dere bli
enige om a dele pa utgiftene.

Utleier har ansvar for generelt vedlikehold. Det vil si at
utleier skal pusse opp slitte vegger, vinduer som trekker
og lignende. Men det er noen ting du som leier har
ansvaret a vedlikeholde. Det er falgende ting: Derlaser,
kraner, vannklosetter, elektriske kontakter og brytere,
varmtvannsbeholdere og utstyr og inventar som ikke er en
del av den faste eiendommen. Se § 5-3 i husleieloven.

Hvis noen av disse tingene er sa gdelagt at de ikke kan
repareres, men ma byttes ut, er det utleier som skal betale
det. Det vil si at hvis varmtvannbeholderen gar i stykker
og den kan repareres, er det du som leier som ma betale
det. Men om den er sa gdelagt at man ma kjgpe ny, er det
utleier som ma betale.



FREMLEIE @G NYE LEIEB@ERE ﬂ

HARJEG LOVTILA Hovedregelen er at man ikke kan fremleie til andre uten a

FREMLEIE? fa godkjennelse av huseier forst. Men dersom du ma flytte
pa grunn av for eksempel jobb, utdanning og lignende,
har du rett til fremleie i inntil 2 &r. Du ma likevel sparre eier,
men huseier ma ha en meget god grunn for a nekte deg
fremleie. Dette star tydeligi §7-4i husleieloven.
| borettslag gjelder egne regler. Spar styret i borettslaget
hvilke regler de har.

KAN ANDRE FLYTTE INN Eier kan ikke nekte at naere slektninger (barn og foreldre),

TIL MEG? ektefelle eller samboer flytter inn. Andre ma du ha eiers
godkjenning av for de kan flytte inn. Eier kan kun nekte
dersom det er saklig grunn for det (se §7-1).

UTKASTELSE AN

Eier kan si opp leieavtalen med deg dersom du har brutt
visse regler. Du skal ha skriftlig advarsel om det pa forhand,
slik at du har muligheten til & rette det opp. Hvis du etter
en advarsel har bedret det eier har klaget p3, kan ikke eier
kaste deg ut. Dette star ogsa omtalt i husleieloven § 9-9.
Grunner til at eier kan si deg opp er:

Ikke betalt husleie slik dere har avtalt det.

At du selv etter skriftlig advarsel ikke vedlikeholder det du skal,
eller pa en mdte er til alvorlig skade for utleieren, eiendommen
eller avrige beboere.

At andre bor i leiligheten uten at det er avtalt.

At du bruker boligen til noe annet enn det som dere har avtalt.



HVA SKAL EN OPPSIGELSE
INNEHOLDE?

KAN HUSEIER KASTE MEG
UT PA KORT VARSEL?

www.utkastelse.no

HVOR LENGE HAR JEG
RETTTIL A BO | BOLIGEN
JEG LEIER?

Dersom utleier sier opp leieavtalen, skal oppsigelsen vaere
skriftlig. Oppsigelsen skal inneholde en begrunnelse og
opplyse om at du kan protestere skriftlig innen én maned.
Ellers er oppsigelsen ugyldig. Hvis du protesterer, ma utleier
reise rettssak mot deg innen 3 maneder, og en rettssak om
oppsigelse tar gjerne minst et halvt ar.

Ved grovt brudd pa leiekontrakten kan utleier heve
leieavtalen og kreve at du flytter straks. Men utleier ma
forst sende varsel. Hvis du ikke har flyttet innen 14 dager,
kan saken bringes inn for namsmannen eller namsretten.
Hvis du ikke betaler leien, kan du ogsa bli kastet ut. Men
0gsa her har du krav pa 14 dagers varsel. Hvis du da betaler
innen de 14 dagene, kommer saken ikke inn for
namsmannen. Dersom saken din er brakt inn for nams-
myndighetene, skal du fa en frist pa 14 dager til & uttale
deg om saken. Om du ikke uttaler deg, eller sier noe
namsmannen ikke legger vekt p3, kan utkastelsesdato
bestemmes.

Namsmyndighetenes behandlingstid er cirka 5-6 uker.
Namsmyndighetene har monopol pa utkastelser. Om
utleier stenger deg ute, er dette ulovlig. Du kan da fa
namsretten til & gi deg tilbake leieforholdet.

Far du varsel om utkastelse gjelder det a hndle raskt!
Kontakt Leieboerforeningen pa www.utkastelse.no for
gratis hjelp i slike saker!

Stort sett har man ikke lov til a skrive leiekontrakter som
varer kortere enn 3 ar. Derfor er det vanlig med 3-ars
kontrakter med mulighet for forlengelse. Det finnes noen
unntak fra dette (som du finner i § 9-3 i husleieloven):
Dersom utleier har god grunn til & leie ut for kortere
periode, kan man skrive kontrakt for kortere periode. Gode
grunner kan for eksempel veere at utleier skal bo i utlandet
ett ar og vil ha tilbake boligen nar hun kommer tilbake. Et
annet unntak er dersom boligen er en loftsleilighet eller
sokkelleilighet, disse kan man nemlig innga
ettdrskontrakter for.



JURIDISK HJELP

HJELP TIL DET DU IKKE FINNER SVAR PA | BROSJYREN:

Juss-Buss
Arbins gate 7

TIf. 22 84 29 00
Www.jussbuss.no

Leieboerforeningen i
Oslo

Hausmannsgate 19

TIf. 23 1574 00
www.lbf.no

Advokatvakten
Juristenes Hus

Kr. Augustsgate 9
TIf.22 03 50 50

JURK

Arbins gate 7
TIf. 22 84 29 50
www.jurk.no

Fri rettshjelp,
Oslo kommune
Storgata 19, 2. etasje
TIf. 23 48 79 00
www.oslo.no

10

Jusstudenter som gir gratis rettsrdd i husleiesaker. De tar i
mot nye henvendelser i Arbins gate 7 pa mandag kl. 10-15
og torsdag kl. 17-20. Juss-Buss har ogsa

saksmottak annenhver tirsdag mellom kl. 11-15 utenfor
Karrieresenteret ved Universitetet i Oslo

(i Frederikkebygningenpa Blindern).

Leieboerforeningen har flere jurister som er eksperter pa
leieboersparsmal. Medlemmer kan fa juridisk radgivning
(av jurister) i boligsaker. Medlemskap koster kr. 350,-.
Ikke-medlemmer kan fa personlig boligjuridisk bistand/
radgivning ved & ringe infonummeret: 820 88 005. Tjenesten
koster kr 20,- per minutt. Ved saker som gjelder utkastelse
trenger man ikke vaere medlem, se: www.utkastelse.no.

Med inntil en %2 times gratis konsultasjon kan
Advokatvakten hjelpe med a avklare om du har et juridisk
problem og gi enkle rad om dette. Har du behov for
advokatbistand ut over dette, vil du bli henvist videre

pa vanlige vilkar. Vakten er apen hver torsdag kl. 16-19.
Kelapper deles ut fra kl. 15.30. Kun personlig fremmote.
Sommerstengt fra slutten av juni til midten av august.

Juridisk radvivning for kvinner. Saksmottak ved personlig
oppmgte tirsdag kl. 17-200g Onsdag 12-15. I tillegg har
de telefonvakt mandag og onsdag kl. 09-15 og tirsdag 17.-
20. Gir kun skriftlige svar, men kan eventuelt lese opp fra
brosjyrene sine.

Yter fri rettshjelp og fri saksfarsel til personer bosatt i Oslo
eller Akershus med inntekt som ikke overstiger visse
grenser. Kontoret er apent pa dagtid for timebestilling
(mandag til fredag kl. 08-15.30) og kveldstid med
kelappordning (mandag til torsdag kl. 16-19).

e-post: frirettshjelp@sby..oslo.kommune.no



LEIEB@ERENS 10 BUD AN

Bruk god tid pa a finne et sted som passer for deg og sjekk
ut hvilke muligheter som finnes pa markedet.

=

Krev en skriftlig leiekontrakt.

N

Bruk standard leiekontrakt hvis du ikke er en erfaren
leieboer som kjenner alle dine rettigheter.

W

Depositum skal settes pa en egen konto som utleier skal
betale for.

o

Utenom husleie er det bare lov til & kreve leie for stram og
oppvarming.

Ikke innga en leieavtale uten en bestemmelse om at du
kan si opp avtalen i leieperioden.

o U

Husleien kan gkes/reduseres en gang i dret i forhold til
endringene i konsumprisindeksen.

Ga grundig igjennom boligen far du skriver under pa kon-
trakten. Si fra om feil og mangler med en gang du
oppdager dem!

0 A

Det er strenge regler som gjelder for at huseier kan kaste
deg ut. Sjekk med profesjonelle.

\©

Hvis huseieren bryter vesentlige regler (f.eks brudd pa
brannforeskrifter, soppskader osv.) for standard pa boligen
har du rett til & heve avtalen.

S

11
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Vi informerer om alt mulig,
delt opp i forskjellige tema.
Brosjyrene finner du bdde
Dpd nettsiden og i senteret.

RETT INFORMASJON PA ETT STED

Mgllergata 3 (Bak Glasmagasinet)

Her finner du Unglinfo; et tilbud for deg mellom 13 og 26 ar.
Uansett hva du lurer pa vil vi gjgre vart beste for & gi deg et
skikkelig svar. Vi gir informasjon pa en uformell og forstaelig
mate. Alle vare tjenester er gratis.

www.ung.info
Dette er nettstedet vart, der vi hele tiden legger ut
ny og oppdatert informasjon.

mail@ung.info
Du kan sende en e-post til oss om det du lurer pa. Vi svarer!

241498 20
Ringer du dette nummeret kommmer du rett til Unginfo.

Vi har apent:
Mandag-fredag 11%-17%

Juli-august:
Mandag-fredag 9%°-18%
Tirsdag 11%-18%

Unglnfo Oslo, Mgllergata 3, 0179 Oslo
TIf: 24 1498 20 Faks: 24 1498 21
Web: www.ung.info E-post: mail@ung.info

Unglinfo drives av Barne- og Ungdomsradet i Oslo,
og er et tilbud for all uyngdom mellom 13 og 26 ar.
Brosjyren ble sist oppdatert 15. juni 2010.



