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1 Innledning

1.1 Kort presentasjon av emnet
Formalet med oppgaven er a gi en oversikt over bestemmelsen i Lov av 26. mars 1999
nr. 17 om husleieavtaler (husleieloven eller husll.) § 4-3 om regulering til gjengs leie,
bide nar det gjelder det rettslige utgangspunktet og gjennomferingen av bestemmelsen i
praksis. Hele § 4-3 blir behandlet. Oppgavens hovedfokus vil vare tolking av

bestemmelsen.

Husleieloven avleste Lov av 16.06.1939 nr. 6 om husleie (husll. 1939). Loven tradte i
kraft 01.01.2000. Lov av 07.07.1967 nr. 13 om husleieregulering mv for boliger
(husleiereguleringsloven eller huslregll.) ble avviklet i sin helhet 01.01.2010 men
lovens kap. II og et nytt kap. I1I gjaldt i perioden 01.01.2000 til 01.01.2010. Enkelte
langvarige leieforhold herer fortsatt innunder reglene 1 husll. 1939. Jeg velger & ikke ga

narmere inn pa disse i denne oppgaven.

I utgangspunktet omfatter regulering av leien til gjengs leie etter husll. § 4-3 bade
lokalleie og boligleie. Det er forst og fremst for boligleie at bestemmelsen er aktuell.
Dette skyldes blant annet at bestemmelsen kan fravikes ved leie av lokale, noe som ogsa
gjores 1 praksis. Nar det gjelder leie av bolig er det ikke anledning til & fravike
bestemmelsen. Jeg anser at det slik at det er 1 boligleieforhold bestemmelsen om
tilpassing til gjengs leie er mest aktuell. Av den grunn vil gjengs leie ved boligleie bli

vektlagt her.

Lovgivers hensikt bak bestemmelsen er a rette opp urimeligheter som maétte oppsta
mellom partenes ytelser. Fastsetting av gjengs leie etter husll. § 4-3 ma ses 1

sammenheng med evrige regler for leieprisfastsetting 1 husleieloven. Jeg finner det



derfor hensiktsmessig a presentere reglene for markedsleie, jf § 3-1 (2) og hovedregelen
om leieprisvern i § 4-1 samt regler for regulering av leien etter konsumprisindeksen, jf §
4-2. 1 tillegg vil tidligere husleielovgivning bli presentert. Eldre lovgivning er med pé a
gi et bedre helhetsbilde.

Tilpassing av leien til gjengs leie var noe helt nytt 1 husleieloven. Det var stor
usikkerhet om innholdet av gjengs leie etter husleielovens ikrafttredelse. Bestemmelsen
legger opp til bruk av skjenn og jeg finner det naturlig & drofte skjonnet som skal
anvendes. Regelen om fastsetting til gjengs leie har na virket en tid. I oppgaven
forseker jeg a gi et bilde av hvordan bestemmelsen tolkes 1 dag ved bruk av eksempler

fra praksis som foreligger fra domstolene og Husleietvistutvalget.

Da regelen om tilpassing til gjengs leie i husll. § 4-3 ble foreslatt, var situasjonen at en
storre andel leieforhold var tidsubestemte og dermed av mer langvarig karakter.
Husleielovutvalget anslo at omtrent 20 % av leieforholdene skal tilpasses gjengs leie
arlig. Med dette som bakgrunn er det ikke vanskelig & se behovet for regler om
regulering av leien som er tilpasset langvarige leieforhold. Nyere tall fra NOVA viser at
over 50 % av alle leieforhold varer i mindre enn 2 4r. I Oslo er det antatt at flesteparten
av leiekontraktene er tidsbestemte med leietid pa 3 ar.' Regulering av leien til gjengs
leie etter husll. § 4-3 vil ikke vere aktuelt 1 disse leieforholdene. Om det hoye antallet
tidsbestemte leieavtaler har sammenheng med adgangen til 4 regulere leien til gjengs
leie etter husll. § 4-3 kan det ikke uten videre konkluderes med. Det kan imidlertid se ut
som om bestemmelsen om fastsetting av leien gjengs leie er mindre brukt enn antatt.
Det er mange leieforhold som ikke vil bli omfattet av bestemmelsen og relativt fa tvister

1 rettssystemet.

1.2 Husleielovens anvendelsesomrade
Etter husleielovens §1-1 (1) er virkeomrédet til loven «avtaler om bruksrett til husrom
mot vederlag». Begrepet husrom omfatter bade bolig og lokale, jf. femte ledd. Begrepet

husrom utelukker alternativer med mer midlertidig preg, som campingvogn, bat, telt mv

1 Tall formidlet muntlig fra Viggo Nordvik ved NOVA



selvom disse benyttes til bolig- eller naringsformal.? Retten til husrommet ma hvile pa
en avtale. Det er ikke krav om at avtalen skal vere skriftlig, jf husll. § 1-4. Bruksrett
innebearer at leier har eksklusiv besittelse av et fysisk avgrenset husrom.? For & oppné
eksklusiv bruksrett til husrommet er det et krav i loven at det er avtalt vederlag.

Vederlaget kan vaere penger eller naturalytelser, jf husll. § 1-1 (4).

1.3  Rettskildene

Det rettslige utgangspunktet er husleieavtalen mellom partene. Partene star allikevel
ikke helt fritt. Husleieloven er en preseptorisk lov med bestemmelser som begrenser
partenes avtalefrihet. Ufravikelighet 1 husleieloven blir nermere behandlet 1 punkt 1.4.
Husll. § 4-3 er en bestemmelse hvor det er lagt opp til utevelse av skjonn. I dom fra
Oslo tingrett fra 2002* uttales det om gjengs leie: «Retten legger til grunn at selv om
begrepet synes enkelt og likefrem, er innholdet hgyst uklart». Innholdet av § 4-3
fremgér ikke direkte av ordlyden og en mé derfor ved tolking av bestemmelsen se hen

til andre rettkilder 1 tillegg til lovbestemmelsen.

Husleielovens § 4-6 2. pkt angir at det kan gis forskrifter om hva som skal regnes som
gjengs leie. Departementet mente det ville kunne lette gjennomferingen av
leietilpassingen ved innfering av retningslinjer som bestemmer hvilke faktorer som
skal veere relevante og hvilken vekt de ulike faktorene skal ha.” Muligheten for & gi

forskrifter i denne sammenhengen er hittil ikke benyttet.

For & forstd bakgrunnen for forslaget om bestemmelsen om gjengs leie er eldre
husleielovgivning relevant. Fra husll. 1939 er prinsipper om leieprisvern og
oppsigelsesvern viderefort med enkelte endringer. Eksempelvis er rettsavgjorelser etter
husll. 1939 § 35 om nedsettelse av husleie fortsatt relevante da husll. § 4-1 anses som

en videreforing av husll. 1939 § 35.

De viktigste forarbeidene til husleieloven er NOU 1993:4 og Ot.prp. nr. 82 (1997-

NOU 1993:4 s. 98

NOU 1993:4 5. 98
TOSLO-2002-6319
Ot.prp.nr. 82 (1997-98) s. 59

[V N NS )



1998). Forarbeidene er grundige, men til dels lite opplysende nér det kommer til det
konkrete innholdet av § 4-3. Forarbeidene gir uttrykk for lovgiverviljen og formélet

med bestemmelsen og er av den grunn likevel nyttige.

Det er som nevnt begrenset med rettspraksis pa omréadet. Forelopig er ingen saker brakt
helt til Hoyesterett. Tidligere praksis kan som nevnt vaere relevant og jeg har sett pa
enkelte rettsavgjorelser som omhandler husll. 1939 § 35. Jeg har forsekt & finne saker
som er behandlet ved et tvistelesningsorgan (takstnemnd, husleienemnd eller
husleietvistutvalg) og sa brakt videre til det ordinare rettssystemet. Utvalget er
begrenset. Rettsavgjorelsene jeg har gatt igjennom er, med enkelte unntak, & finne pa

lovdata.

Det finnes endel avgjerelser om gjengs leie fra Husleietvistutvalget (HTU). Disse
avgjerelsene er 4 anse som forvaltningspraksis. Hvilken vekt slik praksis har, beror pa
en konkret vurdering. Det vil blant annet kunne ha betydning om avgjerelsene kommer
fra et organ som er ansett 4 ha sarlig kompetanse pa omradet. Husleietvistutvalget er et
domstollignende forvaltningsorgan som behandler alle typer tvister om bolig etter
husleieloven. Avgjerelsene vil kunne ha storre rettskildemessig vekt enn det som er
vanlig ved forvaltningspraksis. S4 sant avgjerelsene ikke bringes inn for tingretten
innen fristen, har de virkning som dom. Retten er ikke bundet av avgjerelsene.
Husleietvistutvalgets avgjerelser skal publiseres i anonymisert form, jf forskrift om
husleietvistutvalg for Oslo, Akershus, Bergen, Trondheim av 28.09.2000 nr. 1020 § 15.

I praksis gjores dette pd utvalgets hjemmeside.

Husleienemnda i Oslo og Trondheim er nedlagt, men kunne fram til 01.01.2010 avgjere
saker 1 medhold av huslregll. kap. III jf husleielovens § 4-3. Jeg har ikke gatt igjennom
avgjorelser fra husleienemnda da jeg anser dem for & ha begrenset vekt i denne

sammenhengen.

Rettsavgjerelsene og avgjerelsene fra Husleietvistutvalget blir benyttet som eksempler

ved tolking av bestemmelsen 1 husll. § 4-3.



Uttalelser er vektmessig er & anse som juridisk litteratur. Jeg har sett pa en
stortingsmelding og et rundskriv som innehar relevante uttalelser om gjengs leie. I
tillegg har jeg sett pa uttalelser fra Oslo kommune. Juridisk litteratur kan bidra med nye
problemstillinger og synspunkter pd hvordan rettstilstanden er og ber vare. Det er ikke
skrevet s& mye om regulering til gjengs leie. All litteratur om emnet anses derfor som

relevant.

Det direkte formalet med husleieloven er a regulere avtaler om leierett til husrom mot
vederlag. Husleieloven skal ogsa ivareta andre mal i1 boligpolitikken. Et av malene er at
en leiebolig skal vare et godt alternativ til det 4 eie egen bolig. Formalet med
husleieloven fremgér ikke direkte 1 husleieloven. I forarbeidene er det imidlertid

redegjort for at formalet ma tillegges betydning.®

Reelle hensyn er alltid en relevant rettskilde for a unngé at rettsanvendelsen blir for
formalistisk. For lovgiver er det av betydning at leieren som loven er ment a beskytte,
skal veere sikret et rimelig resultat. Reelle hensyn vil kunne fa stor vekt ved tolking av
bestemmelsen 1 § 4-3 fordi lovteksten og forarbeidene er lite opplysende samt at det er

lite rettspraksis pa omradet.

1.4  Ufravikelighet
Etter husleielovens § 1-2 (1) kan det ikke avtales vilkar som er mindre gunstige for leier
enn de loven oppstiller. Dersom det er inngétt vilkir som er i strid med husleielovens
bestemmelser, vil de veere ugyldige. Resten av avtalen star imidlertid ved lag.” Regelen
om ufravikelighet kun gjelder ved forhandsavtaler. Med andre ord kan leieren etter at
situasjonen har oppstétt gi avkall pa sine rettigheter etter loven. Forutsetningen ma vare

at leieren forstar at han gjer nettopp det.

Begge parter kan sette fram krav om tilpassing av leien til gjengs leie etter § 4-3. Et

spersméil som kan stilles, er hvorvidt det kan avtales at regulering av leien etter § 4-3

6 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 15
7 NOU 1993:4s. 102



ikke skal komme til anvendelse i et leieforhold. Fastsetting av leien etter § 4-3 er en
rettighet lovgiver har gitt bade utleier og leier og inneberer ingen ensidig fordel for
noen av partene. Rettigheter kan man ikke avtale seg bort i fra. I litteraturen er det
anfort at det likevel kan avtales at § 4-3 kun kommer til anvendelse dersom det
medforer at leien blir satt lavere enn det som er opprinnelig avtalt.® P4 den maten vil

ikke leier bli darligere stilt enn det loven oppstiller.

Det er ingenting i veien for at det avtales noe som er gunstigere for leier. Her er en dom
fra Borgarting lagmannsrett illustrerende.” Saken gjaldt leie av kommunal bolig i Oslo.
Kommunen gnsket a regulere leien til gjengs leie jf husll. § 4-3 etter at kommunen
hadde lagt om sin boligpolitikk og innfert markedsbasert utleie etter vedtak i1 bystyret i
2000. Flertallet mente at leieregulering etter § 4-3 ikke kunne skje fordi avtalen mellom

partene var gunstigere for leier enn det som er lovens lgsning.

Formaélet med preseptorisk lovgivning er at den antatt svakere part skal ha en
lovbestemt sterkere stilling. I boligleieforhold er leier ansett som den svake part. Retten
til bolig er & anse som en grunnleggende rettighet, jf FNs konvensjon om gkonomiske,
sosial og kulturelle rettigheter art. 11. Lovgiver har derfor gitt leier av bolig gitt et
betydelig rettsvern overfor utleier. Husleielovutvalget mente at en mé ta hensyn til at
det finnes aktorer pé leiemarkedet som ikke har de ressurser og den innsikt som er
pakrevd for 4 sikre sine interesser, og at det derfor er en lovgiveroppgave a beskytte
disse mot urimelig avtalevilkar.' Departementet fulgte opp og mente det var behov for

4 begrense partenes avtalefrihet for & kunne beskytte den svake parten. '

Leier av lokale er derfor ikke gitt det samme rettsvern. Hovedregelen er at partene kan
avtale hva de selv vil, men med enkelte unntak, jf § 1-2 (2). Avtalefriheten star dermed
sterkere 1 et lokalleieforhold, blant annet fordi de sosiale hensynene ikke gjor seg
gjeldende i samme grad. Andre hensyn mer framtredende og da forst og fremst

pkonomiske hensyn.

8 Parelius (2010) s. 74

9 LB-2002-03810

10 NOU 1993:4 s. 45

11 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 15



1.5  Videre framstilling
Nér det gjelder den videre framstilling, vil jeg i kapittel 2 gi en oversikt over regler om
leieprisvern og regulering av leien. Jeg gar igjennom tidligere regelverk samt
nagjeldende regler. I kapitlene 3-5 ser jeg pé ulike sider ved begrepet gjengs generelt og
gjengs leie spesielt. Her blir ogsé skjennsanvendelsen i bestemmelsen dreftet. Kapitlene
6-9 omhander tolkingen av bestemmelsen. Kapittel 10 har tittelen tvistelgsning og
innebarer en gjennomgang av de forskjellige tvistelasningsorgangene som kan benyttes
dersom partene ikke blir enige om hvilken leie som skal fastsettes. Tilslutt i kapittel 11
er det en kort gjennomgang av bruk av gjengs leie i Oslo kommune samt at det ses pé

leiemarkedet i Norge og kort om virkningen av § 4-3.

2 Oversikt over regler om leieprisvern og regulering av leien

2.1 Innledning
Husleieregulering har lang historie i Norge. Leieprisvernet sies & vaere opphavet for
moderne husleielovgning. I husleielovgivningen for husleieloven var reglene om
leieprisvern fordelt mellom husll. 1939 og huslregll. Husleiereguleringsloven hadde
regler om fastsettelse av husleie og utgjorde en offentligrettslig maksimalregulering 1
enkelte geografiske omrader. Husll. 1939 regulerte det ovrige 1 husleieforholdet. Hvilke
regler som gjaldt for fastsetting av husleien var avhengig av type bolig og hvor i landet
den 14. Med husleieloven ensket en & samle den fragmentariske husleielovgivningen og
gjore bestemmelsene like over hele landet. Enkelte regler fra husll. 1939 er viderefort i

noe endret utgave.

Leieprisvern etter husleielovens kapittel 4 gir leier bade et vern mot & avtale leie av
husrom med urimelig hoy leiepris og senere gkninger av leien 1 strid med loven.
Departementet mente det var behov for & ha generelle bestemmelser om leieprisvern i

loven for & unnga at utleiere krever for hoy leie ved avtaleinngéelse og senere



reguleringer. I korte trekk innebarer reglene i husleieloven et mer formalisert system

for leieprisvern og regulering av leien sammenliknet med reglene etter husll. 1939.

Det var flere hensyn bak forslaget om innfering av regulering av leien til gjengs leie.
Lovgiver ensket & oppné et system som skulle hindre urimeligheter som kunne oppsta
dersom det ble et misforhold mellom partenes ytelser.'> Regulering av leien etter
konsumprisindeksen jf § 4-2 anses ikke for a veere nok. Leieprisene kan for eksempel
utvikle seg i en annen retning enn indeksen."* Regulering til gjengs leie blir dermed en
slags “sikkerhetsventil” og et supplement til den vanlige ordningen med
indeksregulering. I tillegg antok en at ordningen ville kunne avdempe virkningene av
prissvingningene i leiemarkedet. Tregheten ved systemet skal verne leieren mot de store
svingningene som kan oppstd i markedet. Det er usikkert om ordningen med gjengs leie
har stor innvirkning pa prissvingningene i leiemarkedet. Inntrykket er at en stor del av
leieforholdene avsluttes for vilkarene 1 § 4-3 er oppfylt. Det har ogsa blitt pekt pé at
gjengs leie ikke fremstar som en ekonomisk gjennomtenkt mekanisme fordi graden av
demping blir vilkérlig. Begrunnelsen for dette er at dersom leieforholdene som er med i
sammenlikningen bestar av nyere avtaler vil gjengs leie ligge nar opptil markedsleie
mens gjengs leie vil kunne ligge under markedsleie dersom de fleste sammenliknbare

leieforholdene er av eldre dato.'*

Utgangspunktet etter husleieloven er at leien som er avtalt, er bindende for begge parter.
For at leien skal kunne endres ensidig, ma det ha hjemmel 1 avtalen eller i loven.
Husleieloven gir anvisning pa at leien kan reguleres etter konsumprisindeksen, husll. §
4-2 bokstav a og til gjengs leie, husll. § 4-3. Partene kan endre leieprisen uavhengig av
bestemmelsene i husleieloven hvis de er enige om det. Dette folger som en del av
avtalefriheten 1 avtaleretten og fremkommer ogsa forutsetningsvis 1 ordlyden 1 §§ 4-2
bokstav b og 4-3 (3). § 4-1 om urimelig leie setter allikevel et tak pa hvor hey leien kan

vare sammenliknet med markedsleie.

12 NOU 1993:4 5. 49
13 Ibid. s. 47
14 Moen og Riis (2004) Kommunen som utleier — implementering av gjengs leie s. 14



2.2  Historisk perspektiv

Hovedregelen etter husll. 1939 var at partene sto fritt til 4 avtale hvor hay husleien
skulle vaere. Dersom leieren mente at leien var satt for heyt, kunne han bringe saken inn
for retten med krav om nedsettelse av leien etter dagjeldende lovs § 35. Det var mulig &

foreta revisjon av leien gjennom hele leieforholdet.

Ordlyden i § 35:
«Retten kan efter krav fra en leier sette leien ned til et belop som efter rettens skjonn er
rimelig, i fall den finner at utleieren krever eller mottar en leie som star i misforhold til

verdien av den leilighet eller det rum som det gjelder.»

Husll. 1939 hadde ingen hjemmel for regulering av avtalt leie. For & kunne regulere
leien ensidig, métte det framkomme 1 husleieavtalen. Praksis etter husll. 1939 hadde
utviklet seg dithen at adgang til regulering av leien ofte var avtalt mellom partene. Ved
lokalleie var det vanlig at det var avtalt indeksregulering. Ved langvarige
boligleieforhold var det ikke uvanlig at det var avtalt tilpasning til markedsleie. I en
standardkontrakt som ble solgt 1 de fleste bokhandlere, «Regent», var det inntatt en
bestemmelse om at utleier kunne gke leien med en méneds varsel. Leierens mulighet for

lavere leie var & ga rettens vei med krav om nedsettelse av leien etter § 35.

Dersom regulering ikke var avtalt, valgte utleieren 1 flere tilfelle & gi en sakalt betinget
oppsigelse. Dette var avhengig av at det var avtalt adgang til oppsigelse mellom
partene. En betinget oppsigelse innebar at utleier sa opp avtalen og samtidig ga et tilbud
om ny avtale med nye vilkar. Oppsigelsen tradte ikke i kraft dersom leieren godtok den
nye leien. Da ble det derimot inngétt en ny avtale med nye betingelser mellom partene. |
motsatt fall matte leieren godta oppsigelsen og flytte. Etter husll. 1939 § 38 kunne
leieren bringe saken inn for retten med krav om at oppsigelsen var urimelig. Retten var

gitt en skjennsmessig adgang til & sette oppsigelsen til side.

Det ble innfert prisregulering ved leie av bolig 1 Norge forste gang som provisorisk

anordning i 1915. Systemet med husleieregulering ble viderefort i sarlover etter den 2.



verdenskrig. Den siste loven i rekken var husleiereguleringsloven av 1967. Lovens kap.
IT innebar et sterkt vern mot & avtale og innkreve gkt leie for enkelte umablerte
leiligheter som var leid ut privat i de sékalte «forkrigsgdrdene» 1 Oslo og Trondheim, jf
§ 3. I disse leieforholdene fantes det en maksimalleie som kunne fastsettes av en
kommunal husleienemnd. Det var forbudt og medferte sanksjoner & avtale eller kreve
hoyere leie enn «hayeste lovlige leie» jf § 4. Lovens kap. I1I innebar en mildere
regulering for private boliger i enkelte kommuner. Her var det ikke en maksimalleie,
men husleienemnda kunne etter krav fra leieren fastsette det som ble ansett som gjengs

leie pé stedet for tilsvarende boliger bygget pa samme tid, jf huslregll. § 15 (2).

Ordlyden i huslregll. § 15 (2):

«Ved leiefastsettingen skal husleienemnda ga ut fra det som nemnda finner er mest i
samsvar med den leie som antas a veere gjengs leie pa stedet for tilsvarende bolig
bygget til samme tid. Det tas omsyn til scerlige leievilkar, beliggenhet, storrelse, kvalitet,
vedlikehold, utstyr og planlosning. Det skal ses bort fra forbedringer som den aktuelle

leietaker har kostet pd boligen.»

Huslregll. § 15 (2) hadde flere av de samme vurderingsmomentene som § 4-3 og det er
ikke utenkelig at husleielovutvalget har funnet inspirasjon til ordlyden i bestemmelsen i
husll. § 4-3 her. Huslregll. § 15 var en annen type rettslig regulering enn husll. § 4-3 og
virkeomradet var begrenset til noen f& kommuner. Dersom boligen 14 innenfor lovens
virkeomrade, kunne leier framsette krav overfor den kommunale husleienemnda om
nedsettelse av leien. Nemnda kunne bare sette ned leien dersom den var «ikke
uvesentlig» heyere enn gjengs leie, jf § 15 (1). Selvom reguleringen ikke innebar en
sensur av markedsnivaet, var det ikke uvanlig at husleienemndene satte leieprisen til et

niva under markedsleie."?

Huslregll. ble besluttet avviklet samtidig med at husleieloven tradte i kraft 01.01.2000.

For boliger som var omfattet av lovens kap. II ble det imidlertid vedtatt en

15 NOU 2002:2
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overgangsperiode pa 10 ar for at leien i disse boligene skulle neerme seg markedsleie.
Begrunnelsen for forslaget om at loven skulle oppheves, var blant annet at lav leie som
folge av husleiereguleringen forte til at enkelte, tilfeldige leiere fikk en skonomisk
fordel. Det ble i forarbeidene ogsé pekt pa at husleiereguleringen forte til etterslep pé
vedlikehold av disse boligene fordi leieinntektene var beskjedne.'® Dessuten ble det

bemerket at det samfunnsmessige grunnlaget for loven ikke lenger tilstede. "’

Lovens kapittel III ble avviklet og erstattet med et nytt som gav de kommunale
husleienemndene kompetanse til & foreta nedsettelse av leien etter husll. 1939 § 35 og
tilpassing til gjengs leie etter husll. § 4-3. Departementet gikk inn for & oppheve
dagjeldende kap. I1I 1 huslregll. da de var av den oppfatning at reguleringen hadde hatt
en begrenset betydning. Departementet mente dessuten at ny husleielov ville gjore

denne reguleringen overfledig.'® Huslregll. ble endelig avviklet 1. januar 2010.

2.3 Kort framstilling av dagens regelverk

2.3.1 Utgangspunktet er markedsleie
Et overordnet méal med en ny husleielov var a fa til et mer velfungerende leiemarked.
Husleielovutvalget var av den oppfatning av at markedet stort sett kunne regulere seg

selv.” Utgangspunktet for husleieloven er markedsbasert utleie.

To parter som inngar en avtale om leie av husrom skal selv forhandle seg fram til
hvilken sum som skal betales for husrommet. Vanlig praksis er at utleier tilbyr
husrommet til en pris som leier kan velge a godta eller ikke. Leien kan fastsettes til
markedspris. Markedsprisen er den leien «som svarer til det som vanligvis oppnas pa
avtaletidspunktet ved ny utleie pa liknende avtalevilkar» jf ordlyden i § 3-1 (2). For &
finne markedsleie skal det ses hen til hva en aktuell leier vil betale for husrommet, men
ikke hva enkelte med sarlig tilknytning til husrommet er villig til & betale. Markedet

svinger 1 takt med ettersperselen og det er ikke uvanlig at markedsprisene kan stige og

16 NOU 1993:4 5. 54

17 Innst.O nr. 43 (1998-99)

18 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 58
19 NOU 1993:4 s. 44
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synke innenfor en kort periode, for eksempel i forbindelse med semesterstart pa
studiesteder. Dersom partene har inngatt avtale uten a fastsette leiepris gir husll. § 3-1

(2) anvisning pa at utleier kan kreve markedsleie.

Etter husll. § 3-1 (1) skal leien fastsettes til et bestemt belop, altsa en fast pengesum. I
tillegg kan det avtales at leier skal betale for utgifter til brensel, elektrisitet og vann.
Dette belapet vil variere med forbruk og er vanskeligere & fastsette til et bestemt belap.
Andre varierende tillegg er det ikke anledning til & avtale i boligleieforhold. I
forarbeidene framgéar det at det med uttrykket leie menes det belopet som leieren skal
betale for bruksretten til husrommet.? Naturalytelser faller dermed utenfor leiebegrepet
og er séledes 4 anse som en avtaleforpliktelse.?' Ved leie av lokale kan kapittel 3 i
husleieloven fravikes, jf. § 1-2 (2). Det er ikke uvanlig at leien ved lokalleie bestir av

en fast del og en del som kan variere med virksomhetens omsetning.*

Nar leiesummen er en fast pris er det enklere a sammenlikne leieprisene. Forarbeidene
nevner at dette igjen vil stimulere til priskonkurranse pé leiemarkedet.” Nar leien skal
fastsettes til markedspris, vil det vaere med pa & bidra til at det blir flere utleieboliger
fordi en antar at det vil oppmuntre til bygging av flere boliger. Departementet var av
den oppfatning at fastsetting av leien pa grunnlag av markedspris ville gi den beste
utnyttelsen av bygningsmassen. Som eksempel nevnes det at leiere dermed ikke blir

sittende med store leiligheter fordi leien der er lav sammenliknet med markedet.**

Husleielovutvalget tok forbehold om at direkte inngrep i leiefastsetting kan vaere
nedvendig i serlige situasjoner. Det er blant annet i slike tilfeller husll. § 4-6 2. pkt om
forskrifter om hva som skal regnes som gjengs leie vil kunne komme til anvendelse. (se

punkt 1.2).

23.2 Hovedregel om leieprisvern, husll. § 4-1

Husleielovens § 4-1 er hovedregelen om leieprisvern. Bestemmelsen setter en skranke

20 NOU 1993:4 s. 131

21 le.

22 Parelius (2010) s. 58

23 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 41
24 Tbid. s. 51
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for hvor hey leie som kan avtales og er med det en avtalerettslig sensurbestemmelse. >
Forbudet er rettet mot & ta urimelig hoy leie, men det er ingen begrensninger 1 loven
mot & ta urimelig lav leie. Det er kun nye leieavtaler er omfattet av bestemmelsen. %

Ordlydeni § 4-1 er:

«Det kan ikke avtales en leie som er urimelig i forhold til det som vanligvis oppnds pa

avtaletidspunktet ved ny utleie av liknende husrom pa liknende avtalevilkdr».

Vurderingen av om en leie er urimelig vil vare skjennsmessig og konkret. Loven gir
anvisning pd at en skal se hen til hva som betales for liknende husrom. En péstétt
urimelig leie skal derfor sammenliknes med markedsleie. Markedsleien er som nevnt
den leien markedet er villig til & betale for et bestemt objekt pa et gitt tidspunkt.
Ordlyden i §§ 3-1 og 4-1 er den samme og m4 forstas likt.”” En markedsleie er ikke
urimelig 1 seg selv. Vurderingen vil vare hvorvidt den leien som er avtalt, er urimelig i
forhold til antatt markedsleie pd det tidspunktet avtalen ble inngétt. Skjeringspunktet
for vurderingen er avtaletidspunktet. At markedsnivéet i tiden etter avtaleinngéelse har
sunket kraftig vil derfor vaere uten betydning ved en vurdering av om leien er urimelig.
Tanken er at en leien pé et senere tidspunkt uansett vil fanges opp av bestemmelsene om
regulering av leien i § 4-2 og § 4-3. Dersom leien er hoyere enn markedsleie, men ikke

urimelig, kan den eventuelt reguleres ned til gjengs leie nar leieforholdet har vart i 3 &r.

Fordi det mé vere et sakalt kvalifisert avvik mellom avtalt leie og markedsleie for leien
kan reguleres ned, innebarer bestemmelsen at det er et slingringsmonn. Utleier kan med
andre ord kreve markedsleie med tillegg av en «rimelighetsmarginy».?® Det er antatt i
forarbeidene at det skal mindre avvik til for at leien anses som urimelig ved boligleie
enn ved lokalleie. Bakgrunnen for dette er at leier av lokale ikke har det samme
beskyttelsesbehovet som en som leier bolig.”” Forarbeidene viser til tidligere praksis

etter husll. 1939 § 35 og sier at bestemmelsen forst far anvendelse nér det ligger «et

25 Kobbe (2000) s. 169
26 Ibid. s. 191

27 NOU 1993:4 s. 122

28 Magistad (2008) s. 196
29 NOU 1993:4 s. 132
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klart og ikke ubetydelig misforhold mellom leiekrav og markedsleie».*® I en
hoyesterettsdom fra 1987°' som omhandlet krav om nedsettelse av husleien etter husll.
1939 § 35 uttalte Hoyesterett at 10 % avvik mellom leiekrav og markedsniva ikke var
tilstrekkelig for 4 anse leien som urimelig. Dommen gjaldt leie av lokale og det ble gjort
en reservasjon mot at synspunktene uten videre skulle gjelde 1 ved leie av bolig. Det ble
1 dommen forutsatt at det var tale om et marked i balanse og at det ikke var mangel pa
den type lokale dommen omhandlet. Anvendelsen av § 35 for boligleieforhold kom
aldri opp for Hoyesterett. Bestemmelsen ble imidlertid prevd i lagmannsretten. [ en
dom fra Eidsivating lagmannsrett® fra 1989 uttalte retten at det ma foreligge et
misforhold, jf § 35 (1) og at ikke alle avvik fra det som anses som rimelig markedsleie
vil fore til leienedsettelse. For at leien skal kunne settes ned ma det vare et «ikke

ubetydelig avvik», konkluderte retten.

2.3.3 Indeksregulering, husll. § 4-2

Husleielovens § 4-2 bokstav a gir anvisning pé at leien kan reguleres uten oppsigelse
etter konsumprisindeksen (KPI) hvert ar. Forste regulering kan skje ett ar etter at
avtalen er tradt i kraft, jf ordlyden i bokstav b; arlig. Dersom partene uavhengig av
lovbestemmelsene i husleieloven om leieregulering har avtalt endring av leien, kan ny
regulering etter KPI forst foretas ett ir etter forrige leiefastsetting. Dersom partene har
avtalt at leieren skal dekke utgifter til strom og brensel mv. jf husll. § 3-4 regnes ikke

dette som en del av leien og skal séledes ikke reguleres.

Begge parter kan kreve regulering av leien etter § 4-2. Partene stir selvsagt ogsa fritt til
ikke & regulere leien. Den som krever leien endret, ma varsle den andre parten skriftlig
senest en méaned for endringen settes i verk, jf § 4-2 bokstav c. Partene kan avtale i
leiekontrakten at leien skal indeksreguleres pa en bestemt dato hvert ar. Da er kravet om
varsel etter § 4-2 bokstav ¢ oppfylt, og det er ikke nadvendig med et sarskilt varsel 1
tillegg.*

30 NOU 1993:4 s. 132, Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 51
31 Rt. 1987.1386

32 RG.1989.380 (Eidsivating)

33 NOU 1993:4s. 133
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Formaélet er med KPI er & méle den faktiske prisutviklingen for varer og tjenester
etterspurt av private husholdninger.** I Norge er det statistisk sentralbyrd (SSB) som
beregner KPI manedlig. Husleielovutvalget uttrykker at det ideelle hadde vert en egen
indeks for boliger, men at KPI er den som mest generelt gir uttrykk for endringer 1
pengeverdien og derfor er anvendbar ogsa for leieforhold.”” Regulering av leien etter
KPI er en rettighet som tilfaller begge partene 1 et leieforhold. Leieren vil vaere mest
interessert 1 & kreve justering dersom indeksen har falt, mens det somregel er motsatt
utgangspunkt for utleieren. KPI kan ga bade opp og ned, men har vert ekende i hele

perioden etter 2. verdenskrig.*

Reguleringen etter KPI skal gjenspeile pengeverdien, det vil si at leiesummens verdi
skal forbli den samme som da avtalen ble inngétt. Utgangspunktet i norsk rett er
nominell pengeverdi, altsd at en krone er en krone, men her er det gjort unntak fra dette
prinsippet. Etter forarbeidene vil ordningen med regulering av leien etter KPI vaere med
pa & sikre begge parter forutsigbarhet nar det gjelder leieutviklingen.*” Regulering av

leien etter KPI var ment & ligge nar opptil det som var praksis etter husll. 1939,

Regulering av leieprisen etter indeks utgjor ikke noen stor endring av leien. En leier
som har inngatt en avtale med lav husleie, vil vare sikret lav leie sd lenge leien kun kan

reguleres etter indeks.

234 Oversikt over regulering til gjengs leie, husll. § 4-3,

Det rettslige grunnlaget for regulering av leien til gjengs leie er husleielovens § 4-3.
Begge parter kan kreve tilpasning til gjengs leie uten oppsigelse. I likhet med regulering
etter § 4-2 vil regulering til gjengs leie ikke bli foretatt dersom ingen av partene krever

det.

Ordlyden i Husleielovens § 4-3 er:

34 ssb.no

35 NOU 1993:4 5. 46

36 ssb.no og Wyller (2009) s. 305
37 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 53
38 lec.
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«Har leieforholdet vart i minst 2 dar og 6 maneder uten annen endring av leien enn den
som kan krevet etter § 4-2, kan begge parter uten oppsigelse sette fram krav om at leien
blir satt til gjengs leie pa iverksettingstidspunktet ved utleie av liknende husrom pad
liknende avtalevilkar. Ved leiefastsettingen etter forste punktum skal det gjores fradrag
for den del av leieverdien som skyldes leierens forbedringer og innsats.

Tilpassing av leien etter forste ledd kan tidligst settes i verk seks maneder etter
at det er framsatt skriftlig krav om det, og tidligst ett dr etter at tidlilgere endring av
leien ble satt i verk.

Blir partene ikke enige om hva som er gjengs leie, kan hver av dem kreve at den

blir fastsatt etter bestemmelsene i § 12-2.»

For krav om regulering til gjengs leie kan framsettes, ma leieforholdet ha vart i mer enn
2 &r og 6 méaneder. Det kan heller ikke ha vart foretatt annen endring i leieprisen det
siste dret enn indeksregulering, jf § 4-3 (2). Normalt begynner avtalen a lope nar
partene skriver under pa kontrakten og avtalen blir bindende. Det er ikke avgjerende nér
leieren tok husrommet i bruk.* Dersom det har vert foretatt annen endring av leien enn
den som er tillatt etter § 4-2, mé partene vente 1 2 &r og 6 méineder for nytt krav om

regulering til gjengs leie etter § 4-3 kan settes fram.

Den som krevet at leien skal tilpasses til gjengs leie, ma sende skriftlig krav til den
annen part minst 6 mineder for endringen kan tre 1 kraft. En forskjell fra regulering
etter § 4-2 er at tilpasning til gjengs leie etter § 4-3 ikke kan forhandsavtales. Etter § 4-2
bokstav c er det krav om at den annen part gis varsel om regulering av leien senest en
maned i for endringen kan iverksettes. Denne ordlyden er ikke benyttet i § 4-3 (2).
Begrunnelsen for at varslingsfristen er pa hele seks maneder er at det kan vere
vanskelig & finne ut hva som skal vere gjengs leie og i tillegg kan endringen vaere
betydelig.*” Den annen part, gjerne leieren, skal derfor ha god tid til & vurdere hva han
ensker & gjore. Den lange fristen gir partene anledning til & foreta forhandlinger om hva

den nye leien skal fastsettes til. Alternativet for leieren er & si opp leiekontrakten.

39 NOU 1993:4 s. 133
40 NOU 1993:4 5. 134
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Normalt vil det veere 3 maneders oppsigelsesfrist og leieren antas & ha tid til & si opp og

finne et nytt husrom 1 lepet av fristens varighet pd 6 maneder.

Gjengs leie kan tidligst settes i1 verk 3 &r etter at leieforholdet startet. Det er den leien
som er pa iverksettingstidspunktet som skal fastsettes. Regulering av leie etter §§ 4-2 og
4-3 vil dermed kunne se ut slik: indeksregulering ar 1, indeksregulering r 2, tilpasning
til gjengs leie ar 3. Det er ingenting i veien for at partene avtaler at leien skal reguleres
til gjengs leie etter et lengre tidsintervall, for eksempel etter 5 ar. Det er heller ingen

begrensninger i loven pa hvor mange ganger tilpasning til gjengs leie kan foretas.

Begrepet gjengs leie innebarer etter forarbeidene «et representativt gjennomsnitt av det
leienivdet som allerede er etablert pa stedet ved leie av liknende husrom pé liknende
vilkar”.» Fer gjengs leie kan fastsettes for et husrom gjelder det dermed & finne
leienivaet for liknende, etablerte leieforholde i samme omrade. Mer om den konkrete

vurderingen i kapitlene 7 og 8.

2.3.5 Oppsigelsesvernets betydning i forhold til regulering av leien jf kap. 4
Husleieloven skulle viderefore oppsigelsesvernet etter husll. 1939. «A sikre et sterkt
vern mot usaklige eller urimelige oppsigelser har vart en av barebjelkene 1

husleieloven. Dette vil ogsa vere en viktig mélsetting for fremtiden».*'

Etter husleielovens § 9-1 kan leieavtaler vere tidsbestemte eller tidsubestemte.
Tilpassing av gjengs leie kan foretas i begge typer leieforhold. Ved et tidsbestemt
leieforhold er det avtalt bade nar leieforholdet skal starte og nér det skal avslutte.
Dersom opphersdato ikke er avtalt, er det et tidsubestemt leieforhold, jf § 9-1 2. pkt.
Krav om tilpassing til gjengs leie kan framsettes bdde for leieavtaler som er
tidsbestemte og tidsubestemte. Oppsigelsesvernet er hjemlet 1 husleieloven § 9-8 (2).
Bestemmelsen gjelder bade ved lokal- og boligleie og kan ikke fravikes. Bestemmelsen
er en viderefering av husll. 1939 § 38 og skal etter forarbeidene forstas pad samme

maéte.*” Dersom leieren protesterer pa oppsigelsen, er det opp til retten & avgjore

41 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 8, sitat fra husleielovutvalgets mandat
42 NOU 1993:4 5. 169
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hvorvidt oppsigelsen er rimelig, jf § 9-8 (2). Rimelighetsvurderingen er ikke aktuell
dersom oppsigelsen skyldes vesentlig mislighold, jf § 9-8 (2) 2. pkt jf. § 9-9 (1) 2. pkt.

Ordlyden i bade § 4-2 og § 4-3 er at krav om regulering kan framsettes uten oppsigelse.
Fra lovgivers side har det vert hensiktsmessig med en slik ordlyd for & unngé bruk av
oppsigelser for & regulere leien. For en leier kan det & godta nye leievilkar fremstd som
eneste lasning. For enkelte leiere er det 4 avslutte leieforholdet vanskelig fordi det er
oppstétt et avhengighetsforhold mellom leieren og utleieren. Leieren kan vere
folelsesmessig tilknyttet husrommet fordi barna har sitt naermilje der eller det kan vaere
andre faktorer. I tillegg innebarer selve flyttingen store utgifter.** Oppsigelsesvernet er

derfor en viktig faktor for at regulering av leien etter §§ 4-2 og 4-3 skal bli effektiv.

Det kan forekomme betingede oppsigelser ogsa etter nagjeldende husleielov, men etter
forarbeidene ber slike normalt settes til side og kun anses som gyldige i spesielle
tilfelle. Som eksempel er nevnt der utleier har forbedret husrommet 1 hoy grad med
pafolgende okte kostnader.* Leieren kan si opp og tilby utleier en ny avtale med
endrede vilkar. For leieren bortfaller imidlertid dette alternativet i et presset leiemarked

hvor ettersporselen etter leieboliger er stort.

2.4  Andre lovbestemmelser om regulering av leien

Andre regler enn de som er 1 husleieloven vil etter omstendighetene kunne komme til
anvendelse. Etter pristiltaksloven § 2 er det forbudt & ta, kreve eller avtale priser som er
urimelige. Vurderingen vil vaere mot markedsprisen. Det ma foreligge et klart og tydelig
avvik for pristiltaksl. § 2 anses overtradt. Konkurransetilsynet skal kontrollere om

bestemmelsen overholdes.

Avtalelovens § 36 er en generalklausul om avtalerevisjon av urimelige avtaler. Til
forskjell fra husll. § 4-1 vil ogsa omstendigheter som er inntradt etter at avtalen er

inngatt kunne medfere at avtalen anses urimelig.

43 NOU 1993:4 s. 45
44 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 53
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Det vil ikke bli foretatt en nermere dreftelse av disse bestemmelsene.

3 Gjengs leie som rettslig regulering

Spersmélet er hva det innebarer rettslig at regulering av leien er lovregulert.
Utgangspunktet for enhver avtale er at avtaler skal holdes, jf prinsippet om «pacta sunt
servanda». I tillegg er avtalefriheten et viktig prinsipp. I husleieloven er dette ogsa
utgangspunktet, men det er gjort enkelte grep som er med pa & moderere prinsippene.
Dette blant annet som en konsekvens av fremveksten av en forbrukervennlig

kontrakslovgivning fra slutten av 1980-tallet.

Lovbestemmelsene om regulering av leien er med pa a innskrenke avtalefriheten.
Lovgivers begrunnelse er at leier som den svake part trenger beskyttelse. Avtalefriheten
foreligger til en viss grad sd lenge partene er enige. Partene kan for eksempel avtale
okning av leien utenom lovens bestemmelser sa lenge den avtalte leien ikke er urimelig,
jfhusll. § 4-1. Nar regulering kreves ensidig fra den ene parten er situasjonen
annerledes. Sammenliknet med tidligere praksis hvor partene kunne avtale gkning av
leien til markedsleie, framstar bestemmelsen i husll. § 4-3 som en sensur av
markedsnivaet for langvarige leieforhold. Bestemmelsen angir hva som er det hoyeste
lovlige vederlag som kan kreves. S& lenge markedsnivaet gar oppover innebarer
tilpasning til gjengs leie en rabatt for leieren. Dersom markedsforholdene skulle endre
seg slik at leiemarkedet ikke lenger er stigende vil derimot gjengs leie kunne ligge over

markedsleien. Dette vil innebare en fordel for utleier.

Et av formélene med bestemmelsen 1 § 4-3 er & beskytte leieren, som anses som den
svake parten 1 forholdet, mot utleiere som krever en heay leiegkning pé kort varsel.
Samtidig er utleier tilgodesett 1 bestemmelsen ved at han kan kreve en leie som ligger
opptil markedsleie s lenge vilkarene er oppfylt. P4 den maten er det ogsé tatt hensyn til

utleiers behov for inntekter.
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4 Bruk av begrepet gjengs

4.1  Vanlig forstaelse av begrepet gjengs
I dagligtalen benytter man uttrykket gjengs om noe som er alminnelig eller vanlig.

Dette er definisjonen av begrepet i ordbekene.*

I andre lover enn husleieloven finner en ogsa begrepet gjengs. Eksempelvis lov om kjep
av 13. mai 1988 nr 27 (kjepsloven eller kjl.) § 45 og lov om forbrukerkjep av 21. juni
2002 nr. 34 (forbrukerkjopsloven eller fkjl.) § 37 benytter begrepet gjengs pris. Lov om
handverkertjenester m.m for forbrukere av 16. juni 1989 nr. 63
(handverkertjenesteloven eller hvtjl.) § 32 sier at dersom vederlag ikke er avtalt, skal

det «regnes ut pa vanlig méte for tilsvarende tjenester (gjengs pris)».

Ut fra ordlyden i kjl. §45/fkjl. § 37 er gjengs pris det en kan oppnd «pé avtaletiden for
samme slags ting solgt under tilsvarende forhold». Bide kjl. og fkjl. gir anvisning pa at
det er prisen som vanligvis betales for varen en skal finne. Det er med andre ord tale om
markedspris. Forarbeidene til forbrukerkjopsloven gir neermere veiledning om innholdet
av begrepet gjengs pris, og sier at hvis prisen varierer, skal en forseke & finne den prisen

som er nermest salgsstedet og ogsa har de samme betalings- og leveringsvilkar. *

Vurderingene av hva som er gjengs pris etter kjopslovene vil ikke nadvendigvis vere
veldig annerledes enn vurderingene av hva som er gjengs leie etter husll. § 4-3. Det skal
1 begge tilfeller tas hensyn til forskjellige momenter som kan pavirke prisen i det
konkrete tilfellet. I forarbeidene til kjopsloven vises det til en rekke momenter som ma
tas med 1 vurdering: «Det mé derfor ogsé tas hensyn til de evrige betalingsvilkar
(kontant eller mot kreditt), varekvalitet, servicenivéet, hvor levering skal skje o 1. Det
m4d ogsé tas et visst hensyn til lokale prisvariasjoner.» Den store forskjellen er at det for
gjengs pris pa en vare etter kjopslovene ikke finnes en pris som er etablert og en annen
som er ny. Leie av bolig derimot er en vedvarende ytelse og husleieloven viser til to

slags prisnivier gjennom begrepene gjengs leie og markedsleie.

45 Tanums store rettskrivingsordbok, 8. utgave, 2004
46 NOU 1993:27 s. 63
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Rettspraksis etter kjopsloven § 45 og forbrukerkjopsloven § 37 gir etter min mening lite
veiledning ved tolking av husll. § 4-3 om gjengs leie. Dommene jeg gatt igjennom gir fa
eller ingen generelle vurderinger av tolkingen av begrepet gjengs pris, men er konkrete

for den enkelte type vare som er omhandlet i rettsavgjorelsen.

Begrepet gjengs leie ble ogsa brukt i1 husleiereguleringslovens § 15 (se punkt 2.2.)
Bestemmelsen var imidlertid lite brukt og dermed av liten betydning i praksis. Det som
kan veare av interesse er selve ordlyden i bestemmelsen, som i hgy grad er i samsvar

med hva som er vurderingstemaet etter husll. § 4-3 1 folge forarbeidene.

4.2  Sammenlikning av gjengs leie og markedsleie

Utgangspunktet etter husleieloven er at leien skal settes til markedsleie. For langvarige
leieforhold kan leien reguleres til gjengs leie. Markedsleie og gjengs leie vil ikke vaere
lik, men folge hverandre tett. Gjengs leie skiller seg fra markedsleie ved at gjengs leie
dreier seg om nivaet pa leieprisene i etablerte leieforhold, mens det ved markedsleie ses
pa prisen som kan oppnas 1 nye leieforhold. Det er likevel klart at gjengs leie ma ses i
sammenheng med markedsleie. I stigende markeder vil gjengs leie vere lavere enn
markedsleie og omvendt. Endringer i markedet vil pdvirke gjengs leie, men endringene

vil skje saktere.*’

NOVA betegner gjengs leie som moderert markedsleie.* Jeg antar at uttrykket er ment &
forklare den nare tilknytningen begrepet gjengs leie har til markedsleie. Lilleholt uttaler
at fastsetting av gjengs leie inneberer at en skal finne det etablerte markedsnivaet for

tilsvarende leieforhold.*

Innforing av regulering til gjengs leie etter husll. § 4-3 medferer dermed en lovfesting

av to parallelle markedspriser: etablert markedspris og ny markedspris.

47 NOU 1993:4 5. 134
48 NOVA rapport 12/2007. Den kommunale boligsektoren
49 Brev til Boligbedriften i Oslo av 14. mai 2003
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Tanken om at det eksisterer to slags niva ved leie av husrom er ikke ny. I en dom i
Hoyesterett fra 1987°° hvor saken gjaldt krav om nedsettelse av husleie for lokale i Oslo
sentrum, tok retten stilling til hvilke rettslige prinsipper som var bestemmende for hva
som er sammenlikningsgrunnlaget. I tillegg ble det tatt stilling til hvor stor differansen
matte veere mellom leiekravet og markedsleien for leien kunne settes ned. (se ogsa
punkt 2.3.3.) Bade husleieretten og lagmannsretten hadde kommet fram til at det ikke
var riktig 4 sammenlikne med prisen som ble betalt ved nyutleie av liknende lokaler
fordi det i den aktuelle saken var snakk om et etablert leieforhold. Husleieretten og
lagmannsretten mente leierne hadde krav pa en lavere leie enn niviet som var ved
nyutleie. Hayesterett var ikke enig i1 denne vurderingen. De var ogsé av den oppfatning
at en slik rabatt ville kunne medfere at det ble flere kortere, tidsbegrensede
leiekontrakter fordi utleier dermed kunne oppna heyere leiepris. Det ble forutsatt i
dommen at det ikke var knapphet pé den aktuelle type lokale for at markedsleie skulle

kunne vare sammenlikningsgrunnlag.

5 Anvendelse av skjgnn ved gjengs leie
A utove skjonn vil si det samme som & vurdere noe. Nar det utoves skjonn vil
vurderingene som foretas kunne ha flere gyldige utfall. Ved tolking av lovbestemmelser

vil det motsatte av skjennsutevelse vaere strengt lovbundne vurderinger.

5.1 Gjengs leie som ny rettslig standard

I forarbeidende’! uttales det:

«I utkastet her er det flere bestemmelser som gir anvisning pé en skjennspreget
vurderingsteknikk. En slik lovgivningsteknikk med bruk at rettslige standarder har
mange fortrinn fremfor mer eksakte regler. Bestemmelsene er blant annet
utviklingsdyktige, og de legger forholdene til rette for en nyansert vurdering i hvert

enkelt tilfelle.»

50 Rt. 1987.1386
51 NOU 1993:4 s. 55
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Huslovutvalget konkluderer med at det ikke er tvil om at rettslige standarder skal
handheves av domstolene. Badde lovutvalget og departementet mente at fastsetting av
gjengs leie likevel kunne unntas fra prinsippet om at tvister skal avgjeres av
domstolene. Dette begrunnes med at slike avgjorelser i storre grad krever kunnskap om

markedet og bygningsteknisk kunnskap.

Dette oppstiller to problemstillinger. Det ene er hvorvidt gjengs leie er 4 anse som en
rettslig standard. Den andre omhandler unntaket om at tvister angaende gjengs leie i

forste instans kan unntas fra behandling i domstolene.

Husleielovutvalget viser til at lovbestemmelser hvor det legges opp til en skjonnsmessig
vurdering er en lovgivningsteknikk som inneberer bruk av rettslige standarder.>
Definisjonen pa rettslig standard er ikke entydig. Det ser imidlertid ut som det er
enighet om at rettslig standard er et teoretisk begrep som er ment & forklare en type
rettslige skjonnsregler. Et av poengene med en rettslig standard er at slik regulering har
et dynamisk element som kan gi muligheten for at en og samme lovbestemmelse kan
ilegges forskjellig innhold til forskjellig tid. Motsatsen til rettslig standard blir dermed
faste regler hvor det ikke uteves skjonn. Lovgivningsteknikken med at det gis
lovbestemmelser uten faste regler har blitt vanligere. Det medferer ikke at alle
lovbestemmelser hvor det skal uteves skjonn er rettslige standarder. Ved en rettslig
standard er det tale om utenrettslig skjonn som viser til en vurderingsnorm utenfor seg
selv. Vurderingsnormen er et subjektivt element som gjerne knyttes til rddende
oppfatninger av forskjellig karakter. Det mest utbredte og kjente er moralsk og etisk
skjonn. Dette vises gjerne ved bruk av ordlyd som urimelig og uaktsom mv. Begrepet er
ogsé brukt om for eksempel teknisk skjonn og benyttes i annen fagsammenheng som

god revisorskikk med videre.

Etter at husleieloven tradte i kraft var det stor usikkerhet i forhold til hvordan
bestemmelsen i § 4-3 skulle tolkes. Fastsetting av gjengs leie fikk stor oppmerksomhet i

media. Noe av dette hadde bakgrunn i at Oslo kommune omtrent samtidig vedtok &

52 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 133
53 NOU 1993:4 s. 55
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endre sin utleiepolitikk. Der det for hadde vert utleie av subsidierte boliger ble det
vedtatt markedsbasert utleie. For beboere 1 kommunale leiligheter innebar dette at leien
ble endret til gjengs leie der vilkdrene i loven var oppfylt. I praksis forte det til at

leieprisen ble satt opp.

Det kan ikke leses ut ifra ordlyden i § 4-3 at gjengs leie er en rettslig standard. |
forarbeidene sies det heller ikke direkte at gjengs leie er en rettslig standard. Etter
husleielovens ikrafttredelse ble begrepet benyttet som en del av forklaringen pa
usikkerheten omkring innholdet i regelen om gjengs leie etter husll. § 4-3. T en
stortingsmelding™ sies det at innforing av gjengs leie innebarer en ny rettslig standard
og at det av den grunn har vart behov for rettslige avgjorelser for & skape retningslinjer
for tolkningen av bestemmelsen. Det vises videre til at avgjerelser fra
Husleietvistutvalget og Huseleienemnda kan gi noen holdepunkter, samt at det antas at

det vil komme avgjerelser fra domstolene som kan vaere presedensskapende.

Oslo kommune fulgte opp uttalelsene fra departementet: «det naermere innhold av
gjengs leie vil i1 likhet med innarbeidelse av alle rettslige standarder, bli naermere
presisert og kartlagt gjennom den alminnelige utvikling i rettskildegrunnlaget som

finner sted (teoretiske kommentarer, tvisteavgjerelser mv.)» >

Med utgangspunkt i at rettslig standard er betegnelse pa utenrettslig skjonn som viser til
en standard utenfor seg selv, kan gjengs leie tenkes & vare et markedsskjenn. Innholdet
av gjengs leie vil dermed matte utvikle seg over en tid. Etter ordlyden i § 4-3, er det tale
om & finne det etablerte markedsnivaet for et husrom basert pa en sammenlikning av
tilsvarende, etablerte leieforhold. Det er et viktig skille mellom etablert markedsleie og
ny markedsleie. Husleielovutvalget uttalte at fastsetting av gjengs leie innebar et relativt
presist angitt tema hvor en skal finne fram til en bestemt ekonomisk verdi.*® Hvordan en
skal fastsette gjengs leie i et konkret tilfelle pd en méate som er hensiktsmessig og

ressurseftektiv for bade utleier og leier samtidig som lovens krav oppfylles, vil kunne

54 St.melding nr. 23 (2003-2004)
55 Notat fra byraden for byutvikling til byutviklingskomiteen februar 2004
56 NOU 1993:4s. 92
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utvikle seg etterhvert som tiden gér. Hvilken metode som er best vil kunne variere med
hvor husrommet ligger og hvor mange sammenliknbare objekter som finnes. Det er
ogsa planer om & utvikle en husleieindeks som skal gjere det enklere & fastsette bade

gjengs leie og markedsleie. (se punkt 7.5.1.)

Domstolene skal avgjere tvister om rettsspersmal. Husleielovutvalget var ogsa av den
oppfatning at bestemmelsene om leieprisvern 1 husleielovens kap. 4 ber handheves av
domstolene. Det foreslas likevel at forsteinstans for partene ved uenighet om fastsetting
av gjengs leie etter husll. § 4-3 kan veare et tvistelosningsorgan uten juridisk
kompetanse. Slike tvister antar en vil oppsta med jevne mellomrom. Det uttales at
fastsetting av gjengs leie i liten grad gjelder rettslige spersmal, og at avgjerelsen 1 forste
rekke krever innsikt i leiemarkedet. I tillegg er det argumentert med at
domstolsbehandling er tidkrevende og dyrt for partene.”” Tvister om gjengs leie antas
utgjore sd smi ekonomiske verdier at det ikke er hensikstmessig verken for partene eller
domstolene at tvistene gér igjennom det ordinere domstolsapparatet i forste instans.
Takstnemnd ses pa som en god ordning for & fa en rask og rimelig losning pé tvisten,
samtidig som det vil avlaste domstolsapparatet. Fra departementets side legges det ogsa
vekt pa at ordningen med taksnemnd er frivillig og at partene fortsatt kan bringe tvisten
inn for domstolene.™® Jeg tolker forarbeidene dithen at vurderingstemaet ved fastsetting
av gjengs leie anses for & vere sapass snevert at faren for vilkrlighet er liten eller ikke

til stede.

Et av hovedformélene med husleieloven er at leier skal vare trygg i egen bolig. For
lovgiver var en av hensiktene med innferingen av regulering av leien til gjengs leie &
unnga tvister. Dersom tvister skulle oppsta, er det et viktig poeng at bestemmelsens
innhold er relativt klart. Det var lagt opp til at en avgjerelse om leien sterrelse kan bli
tatt av et utenrettslig organ som det antas at bade leier og utleier vil godta. Min
oppfatning er at bruk av begrepet rettslig standard ikke er med pa & gjere innholdet i
bestemmelsen i § 4-3 klarere. Mye tyder pa at gjengs leie kan defineres som rettslig

standard, jeg vil imidlertid ikke foreta noen konklusjon her.

57 Ibid. s. 56
58 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 215
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5.2 Rettsanvenvelsesskjonn og fritt skjgnn

Skjenn 1 juridisk forstand kan deles opp rettsanvendelsesskjonn og det frie skjonn.
Rettsanvendelsesskjonn vil si det skjonnet som brukes nar ulike rettslige argumenter
tolkes og harmoniseres. Det kan ogsa defineres som skjonnspreget regelanvendelse. Det
er alminnelig juridisk metode som legges til grunn ved fastleggelse av innholdet av de

rettslige vurderingene.

Det motsatte av rettsanvendelsesskjonn er det sdkalte frie skjonn. Fritt skjenn, som ogsa
kalles forvaltningsskjenn eller hensiktsmessighetsskjonn, brukes om vurderinger som er
av slik art at de kan avgjeres med endelig virkning av forvaltningen. Lovgiver har
dermed overlatt den endelige avgjerelsen av vurderingene til forvaltningen.
Vurderingene bestemmes ikke ut ifra juridiske regler men heller hva som anses nyttig

eller hensiktsmessig.

Rettsanvendelsesskjonnet henger sammen med provelsesretten. I de fleste tilfeller har
domstolene kompetanse til & overprove avgjerelser fra forvaltningen. Retten kan
imidlertid ikke overprove det frie skjonnnet. Eksempler pa skjonn som kan falle utenfor
begrepet rettsanvendelsesskjonn er verdispersmaél, faglige spersmal og politiske
sporsmadl. Fastsettelse av gjengs leie innebarer til en viss grad utevelse av faglige
vurderinger. I forarbeidene vises det, som tidligere nevnt, til at fastsetting av gjengs leie
bade innebaerer at en ma ha innsikt i markedsforholdene pé stedet og bygningsteknisk
innsikt.”” Takstmenn antas & inneha kompetanse pa prisfastsetting i sterre grad enn
retten. Det er imidlertid ikke tvil om at retten kan overprove det skjonnet som er utvist i
en avgjorelse fattet av en takstnemnd jf husll. § 12-2. Dette uttales direkte i

forarbeidene®:

«Retten er ikke bundet av takstnemndas avgjerelse. Avgjorelsen vil bare fungere som
skriftlig bevis 1 saken. Retten ma selv finne fram til hva som skal vaere riktig belep ut

fra de samme kriteriene som takstnemnda har benyttet.»

59 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) s. 133
60 Ibid. s. 215
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Retten vil pa tilsvarende méate ha full kompetanse til & prove alle sider ved avgjerelser
fra Husleietvistutvalget og det samme gjaldt i sin tid for den na nedlagte kommunale

Husleienemnda.

Det kan dermed konkluderes med at det er rettsanvendelsesskjonn som skal anvendes

ved skjennsutevelsen i § 4-3.

Eksempler fra den begrensede praksisen som foreligger i forhold til husll. § 4-3, viser at
retten er forsiktig med & overprove avgjorelsene. Det kan tyde pa at retten viser
tilbakeholdenhet med & preve skjennet nar det er utevd forsvarlig og det samtidig anses

a veere tilstrekkelig begrunnet. I dom fra Oslo tingrett®' siteres:

«Etter rettens syn mé den imidlertid veere varsom med a tilsidesette nemndas skjenn
dersom dette bygger pa en riktig forstaelse av de prinsipper som skal legges til grunn

for skjennet».

Dette er begrunnet med at en takstnemnd bestar av fagkyndige takstmenn i motsetning
til retten. Et annet eksempel i en annen dom fra Oslo tingrett® viser at retten har

kommet til et annet resultat:

«Retten ser det forgvrig slik at nemnda® ikke har gjort noen narmere begrunnelse for
sin vurdering ut over & vise til generelle momenter. Sdledes gir avgjerelsen ingen

narmere konkret begrunnelse for hvordan en er kommet fram til gjengs leie.»

6 Vilkar for a framsette krav om gjengs leie

Det er fa vilkar som oppstilles 1 loven for krav om regulering til gjengs leie kan settes
fram. Det vil sjelden oppsta tvister om hvorvidt gjengs leie kan kreves fordi reglene er
klare. Leieforholdet ma har vart mer enn 2 ar og 6 méneder. Det ma heller ikke ha vaert
annen regulering enn indeksregulering, som er tillatt etter § 4-2, det siste aret. Gjengs

leie kan ikke iverksettes for det er gétt ett ar siden regulering etter § 4-2 ble foretatt.

61 TOSLO-2002-6319
62 TOSLO-2009-181717
63 Husleienemnda i Oslo
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Dersom vilkérene ikke er oppfylt, kan regulering etter § 4-3 ikke kreves. Det er ingen
begrensninger i loven for hvor mange ganger tilpassing til gjengs leie kan foretas.
Loven legger opp til at det kan gjores tilpasning til gjengs leie hvert tredje ar. Kravet ma

framsettes skriftlig med en varslingsfrist pA 6 méneder. Se for ovrig punkt 2.3.5.

7 Vurderingstemaet

7.1 Utgangspunktet

Det forutsettes videre at vilkarene for a framsette krav om gjengs leie er tilstede.
Utgangspunktet for vurderingen er det husrommet hvor det skal fastsettes gjengs leie og
det vederlaget som betales for husrommet for reguleringen. Ordlyden i § 4-3 gir
anvisning pa at leien skal settes til «gjengs leie pa iverksettingstidspunktet ved utleie av
liknende husrom pé liknende avtalevilkar». Det framkommer ikke i1 loven hva som
ligger 1 uttrykket liknende husrom pa liknende avtalevilkar. Spraklig forstaelse tilsier at
en skal sammenlikne med husrom som likner. Forarbeidene nevner momenter som kan
vare relevante i forhold til hva som anses som liknende husrom. Dette kan blant annet
veere husrommets storrelse, standard, alder, planlgsning, beliggenhet og vedlikehold.®
At det er f4 husrom som er like bade nar det gjelder selve husrommet og vilkar som er
avtalt, gjor sammenlikningsprosessen vanskeligere. Det viser seg i praksis at det kan
vare hensiktsmessig med en grovere sammenlikning av liknende husrom i forste
omgang for & finne leieniviet, og deretter finjustere 1 forhold til det konkrete
husrommet og dets saeregenheter. Det vil tas utgangspunkt i en slik metode i denne

framstillingen.

Begrepet gjengs brukes som nevnt vanligvis om noe som er alminnelig eller vanlig.
Etter husleieloven tilsvarer vanlig pris markedspris, jf § 3-1 (2). Det er pa det rene at
gjengs leie ikke er markedspris. I proposisjonen® defineres gjengs leie som «et
representativt gjennomsnitt av det leienivaet som allerede er etablert pé stedet ved leie
av liknende husrom pa liknende leievilkdr». Dette oppstiller spersmal om hva som

ligger 1 begrepene liknende husrom pé liknende leievilkar, hva anses som etablert

64 NOU 1993:4 s. 132
65 Ot.prp. nr. 82 (1997-98) 5. 176
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leieniva, hva som inngér i uttrykket stedet og tilslutt hva et representativt gjennomsnitt

innebearer.

Ved droftelsen tas det utgangspunkt i at det er regulering til gjengs leie for en bolig.

7.2  Stedet
Det skal tas utgangspunkt i leienivéet som er etablert pd stedet. Hva som ligger i
begrepet stedet er ikke forklart nermere i forabeidene. Det kan allikevel sluttes at det er

tale om et geografisk avgrenset omrade. I en sak fra Gulating lagmannsrett®

som gjaldt
krav om nedsettelse av husleie i kommunal bolig uttaler retten at hva som skal anses
som stedet kan variere med de konkrete omstendigheter. Den aktuelle boligen 14 her 1
Fana bydel i Bergen kommune. Retten antydet at nivéet i hele kommunen kunne vere
aktuelt som sammenlikningsgrunnlag, men tok ikke konkret stilling til den nermere

avgrensning da det uansett ikke ville ha betydning for sakens utfall.

Hva som anses som stedet vil derfor variere i forhold til hvor husrommet ligger
geografisk. I en kommune med fa utleieboliger vil det veere naturlig at hele kommunen
eller et annet storre omrade er sammmenlikningsgrunnlag. Annerledes er det i en stor
by som Oslo, hvor leieprisene varierer svart mye etter hvor 1 byen husrommet ligger.
Her vil det trolig veere mer hensiktsmessig a begrense sammenlikningen til bydelen
eller et annet mindre omrade. I en avgjerelse fra Husleietvistutvalget®” hvor boligen 14 i
en kommune rett utenfor Oslo uttaler utvalget at sammenlikningsgrunnlaget kan vaere
Oslo fordi det er vanskelig a finne sammenliknbare objekter i naerheten og fordi

avstanden til Oslo ikke er stor.

7.3  Etablert leieniva
Ved sammenlikning av ordlyden §§ 3-1 og 4-1 med § 4-3 ser en at forskjellen ligger i at
de to ferstnevnte bestemmelsene viser til ny utleie mens det 1 § 4-3 kun er utleie. Ren

spréklig forstielse tilsier at leieforholdet mé vare etablert for at det skal kunne vere

66 LG-2005-175906
67 HTU sak 2009/094
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med i sammenlikningen nar en skal finne gjengs leie etter § 4-3. Det ma med andre ord
vare avtalt et leieforhold og det er ikke relevant & se hen til hva som kan bli et

leieforhold i1 form av leieannonser eller andre tilbud.

Skjeringspunktet er iverksettingstidspunktet jf ordlyden i § 4-3 om at leien skal settes
«til gjengs leie pa iverksettingstidspunktet». Iverksettingstidspunktet er 6 méneder etter
at kravet om fastsetting av gjengs leie er satt fram, jf § 4-3 (2). Utgangspunktet er at alle
leieforhold som er inngatt fram til iverksettingstidspunktet er relevante. Av hensyn til at
leienivaet skal utgjore et gjennomsnitt, ber en tilstrebe at det bade inngér leieforhold
som har vart lenge og nyere leieforhold 1 grunnlaget. Leienivaet en kommer fram til vil
kunne ligge meget naer markedsleie dersom det kun er tatt med relativt nyetablerte
leieforhold. P& den annen side antas det at markedet svinger og at sammenlikningen
derfor vil vaere bade med leieforhold som er inngatt mens markedet var pa topp og mens
det var nede. I forarbeidene er det presisert at avtaler inngétt etter at det er satt fram
krav om regulering av leien jf § 4-3, kan veere med i sammenlikningen. Av hensyn til at
ingen av partene skal se seg tjent med 4 trenere saken for eksempel for & vente pa at
markedet skal falle eller na en topp, skal en ikke ta med avtaler som er inngatt etter

iverksettingstidspunktet i sammenlikningsgrunnlaget.

7.4  Liknende husrom pa liknende vilkar

Husrommene som skal sammenliknes ma alle falle inn under kategorien «liknende.
Sammenlikningen vil veere med husrom som har omtrent samme beliggenhet, storrelse,
standard, planlesning osv. Det gir videre ingen mening & sammenlikne et husrom som
bestar av 1 rom og som er geografisk plassert pdA Romsas i Oslo med en stor enebolig i
Barum. Fordi det er sjelden at to husrom er helt like, vil sammenlikningsgrunnlaget
matte bestd av husrom med noe forskjellig type standard, ulikheter i forhold til

beliggenhet og planlgsning for & nevne noen eksempler.

P& samme mate vil sammenlikningsgrunnlaget kunne bestd av husrom med tildels
avvikende avtalevilkar. Et typisk eksempel er at enkelte har strom inkludert 1 leien mens

det normale er at leieren betaler strom selv. For boligleieavtaler er det ikke vanlig at
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vilkérene i avtalene varierer i serlig grad slik som ved lokalleie. Avtaler som klart
skiller seg ut vil allikevel ikke tas med i sammenlikningen. I dom fra Oslo tingrett®
uttales det at leier som ligger sarlig over eller under det vanlige ikke skal veere med 1
sammenlikningen. Det er enighet om at leieforhold som pa en eller annen méte er
subsidiert, for eksempel foreldre som leier ut billig til sine barn eller arbeidsgivere som
tilbyr billig husrom til ansatte, ikke skal tas med 1 vurderingen. Det er antatt at det heller
ikke skal tas hensyn til hva som betales i kommunale boliger fordi leieavtalene ikke
tilbys pd det apne markedet, men normalt inngds med leiere som oppfyller spesielle
vilkér. Kommunal- og regionaldepartementet har uttalt at det ikke skal tas hensyn til
leieforhold som ikke er fastsatt til markedsleie.” Lilleholt har ogsé uttalt at avtaler som
ikke er fastsatt pa grunnlag av vanlig avtalemekanisme ikke skal tas med.” Utifra det
grunnlaget som foreligger skal en finne et slags gjennomsnitt. Forarbeidene anviser at

en skal finne «tyngdepunktet» i det etablerte leienivéet. ”!

I den konkrete vurderingen av husrommet hvor det skal fastsettes gjengs leie, vil en se
pa dette husrommets s@regenheter, og om disse antas 4 vare over eller under

gjennomsnittet eller leienivaet en er kommet fram til. Mer om dette i kapittel 8.

7.5  Representativt giennomsnitt
Det er ikke uten videre klart hva som menes med uttrykket representativ gjennomsnitt. [
en dom fra Oslo tingrett™ forklares det med at en skal forsegke & finne et gjennomsnitt.
Lilleholt presiserer i brev til Boligbedriften i Oslo™ at uttrykket representativt
gjennomsnitt er ment som en forklaring av selve modellen med gjengs leie og skal vise
til endringene i prisnivaet. Det er med andre ord ikke snakk om & finne en
gjennomsnittsleie for det bestemte leieforholdet, men snarere nivaet for leien ved &

sammenlikne med andre leieforhold.

68 TOSLO-2009-181717

69 Uttalelse fra Kommunal- og regionaldepartementet av 20.07.2004
70 I brev til Boligbedriften i Oslo av 14.05.2003.

71 NOU 1993:4 5. 134
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73 1brev av 14.05.2003 til Boligbedriften i Oslo
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7.6 Undersgkelser og bruk av statistikk
Hvilken metode som anses best for 4 finne gjengs leie for husrommet mé vurderes
konkret. Bestemmelsen i § 4-3 angir ikke hvordan en skal ga fram for a finne leienivéet
for gjengs leie. Forarbeidene gir heller ingen nermere veiledning, men det forutsettes
der at det m4 foretas undersegkelser for 4 finne det rette nivéet.”* Forarbeidene sier ikke
noe ne&rmere om hva som ligger i begrepet undersekelser. En mate & foreta
undersekelser pa er & samle inn kontrakter. P4 den méten kan en sammenlikne blant
annet husrommets storrelse, beliggenhet, vilkér og pris. Det er ogsé relevant med
takstrapporter. Takstmenn anses for & kjenne markedet og vil kunne anslé gjengs leie for
husrommet. Dersom en tvist er avgjort 1 takstnemnd for behandling 1 retten, vil
avgjerelsen vere bevis i saken. Et spersmél er hvor omfattende undersokelsene ma
vare. A kartlegge samtlige utleieboliger i et bestemt omréde er for omfattende, mens
det trolig ikke vil vare tilstrekkelig med 2-3 liknende utleieboliger. Dersom det

foreligger statistikk, vil det kunne forenkle undersokelsesprosessen betydelig.

Statistikk er 1 praksis ansett som relevant. I tidligere nevnte dom fra Gulating

lagmannsrett’ uttales det:

«Lagmannsretten har i likhet med tingretten vert satt med fagkyndige meddommere.
Disse har bekreftet at en leie pa kr 4.200,- pr méaned etter deres skjonn ikke overstiger
gjengs leie. Dette underbygges av statistikk som er fremlagt for lagmannsretten.
Statistikken viser utleiepriser for kommunens leiligheter til blant andre eldre, trygdete,

psykiatriboliger og innvandrere.»

I dom fra Oslo tingrett’® vedrerende bruk av statistikk sies det at retten mé ta hensyn

statistikkene som foreligger”’ for & finne utgangspunktet for leienivaet.

Undersgkelser for & finne det etablerte leienivéet for lokalleie kan vaere vanskeligere

enn ved boligleie. Statistikk med oversikt over leiepris for lokalleie finnes ikke. Ved

74 NOU 1993:4 5. 134
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vurdering av gjengs leie etter husll. § 4-3 for lokalleie ma dermed annet materiale
framlegges. A f4 sammenliknbare kontrakter vil kunne by pa utfordringer da avtalene
varierer 1 storre grad enn ved boligleie og partene kanskje ikke er like villige til & oppgi

innholdet 1 avtalen.

7.6.1 Statistikker som foreligger
I boligmeldingen fra 20037 ble det ytret et behov for en statistikk hvor formélet skulle
vare a sikre bedre oversikt over leieutviklingen. Det ble papekt at en slik statistikk ville

vare et nyttig hjelpemiddel for fastsetting av gjengs leie.

Statistisk Sentralbyra (SSB) ble gitt ansvaret for utviklingen av statistikken.
Registrering av utviklingen av leienivaet for boliger startet opp i 2005 og resultatet er
kalt leiemarkedsundersegkelsen. Statistikken blir publisert pd SSBs hjemmesider hvert
kvartal. Statistikken har veert kritisert fordi den er for lite differensiert og lite praktisk.
SSB sier de ikke vil ta stilling til hvorvidt statistikken kan brukes som kilde for
beregning av gjengs leie”. Leieboerforeningen mener statistikken ikke er
tilfredsstillende dersom en er ute etter konkret prisinformasjon.* Det er i en NOU fra
20118 uttalt at det er behov for en bedre statistikk. En mer detaljert statistikk eller en
sakalt husleieindeks skal kunne vare til nytte bade ved regulering til gjengs leie og ogsa

for & finne markedsleie ved nyutleie.

Oslo kommune ved Boligbygg Oslo KF har engasjert Opinion for & lage sin egen
statistikk. Bakgrunnen for dette er i folge Boligbygg KF «for a oppfylle lovgivers
forutsetning for hvordan man finner gjengs leie.»* Innsamlingen gjores via informasjon
fra_finn.no samt sperreundersgkelse blant dem som har annonsert leiligheter til leie 1
Oslo. Leiemarkedet i Oslo er i denne statistikken bade delt inn i 5 prissoner og etter

ulike typer leilighet.

78 St.melding nr. 23 (2003-2004)

79 ssb.no
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81 NOU 2011:15

82 Gjengs leie, dokumentasjonsrapport fra Boligbygg Oslo KF
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7.6.2 Om praksis ved bruk av statistikk

Oppfatningen i praksis synes & vare at statistikk kan vere et nyttig hjelpemiddel for &
finne fram til hvilket niva som skal vare grunnlaget for den konkrete vurderingen.
Husleietvistutvalget i Oslo benytter i utgangspunktet Opinions statistikk som er
utarbeidet pa vegne av Boligbygg KF som hjelpemiddel for & finne antatt leieniva ved

fastsettelse av gjengs leie for boliger i Oslo.

Sitat fra avgjerelse i Husleietvistutvalget®: «Begge statistikker™ har sine styrker og
svakheter slik at de hver for seg ikke gir et fullgodt bilde av det etablerte leienivéet pa
stedet. Husleietvistutvalget legger til grunn at Boligbyggs med oversikt over 5 ars
tilbakevirkende leiekrav i stor grad vil gjenspeile det som mé anses som et etablert
leieniva pé stedet. SSBs statistikk kan vere et nyttig korrektiv forst og fremst i de
tilfelle der en bolig ligger 1 en geografisk sone som ma antas a representere et

gjennomsnitt og nar det gjelder utviklingen i leienivéet pa stedet.»

Andre undersgkelser enn statistikk vil etter omstendigheten matte anvendes for & finne
fram til antatt leieniva. Nér boligen er atypisk bade av hensyn til geografisk plassering
og standard vil statistikk vaere mindre relevant. Jeg viser til Husleietvistutvalgets

avgjorelse® som eksempel:

«Husleietvistutvalget legger til grunn at aktuelle leieobjekt er lokalisert i et grisgrendt
omrade, utenfor tettsteder og boligfelt, og at det s vel ut i fra eiendommens
beliggenhet, type leieforhold samt bygningsmessig standard er vanskelig & finne
sammenliknbare objekter. Husleietvistutvalgets vurdering av gjengs leie i aktuelle sak

er derfor nedvendigvis mer helhets- og skjennspreget enn hva som ellers er vanlig.»

Det er som tidligere nevnt {4 avgjerelser fra Husleietvistutvalget som er brakt videre til
tingretten. Det er derfor vanskelig & fa et bilde av om rettspraksis derfra samsvarer med

den praksis som utgves 1 Husleietvistutvalget. Avgjerelse 1 sak 2010/501 fra utvalget er

83 HTU sak 2010/063
84 Fra SSB og Boligbygg
85 HTU sak 2010/136
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en av de fa avgjorelsene som har fatt ny vurdering i tingretten. Dom i Oslo tingrett ble
nylig avsagt, den 28.09.11. Retten vurderer bruken av statistikk pa tilsvarende méte som

1 Husleietvistutvalget:

«Retten tar derfor utgangspunkt i Boligbyggs statistikker, men slik at det i
helhetsvurderingen tas hensyn til de svakheter som det er redegjort for nar det gjelder

denne statistikkeny.

For a finne gjengs leie etter husll. § 4-3 ma det uteves skjonn, og det vil uansett ikke
veere tilstrekkelig med statistikk. Selvom en utifra undersekelsene kommer fram til et
gjennomsnitt for den type husrom hvor gjengs leie skal fastsettes, vil en direkte bruk at
dette nivdet ikke nedvendigvis fore til et rimelig resultat. Om den mer differensierte
statistikken som er varslet skulle komme (se punkt 7.6.1.), endrer ikke det
utgangspunktet om at den endelige fastsettingen av gjengs leie etter § 4-3 ma foretas

etter en konkret vurdering.

8 Den konkrete vurderingen av det enkelte husrom

8.1  Generelt
Med den forutsetning at nivaet for gjengs leie for leiligheten er kjent, blir neste steg i
vurderingen 4 se pa konkrete forhold ved husrommet. Eksempler fra tingrettspraksis
viser at retten har tatt utgangspunkt i et leienivd for den har foretatt en konkret
helhetsvurdering av boligen. Det samme gjelder ved avgjerelser i Husleietvistutvalget.
A finne fram til gjengs leie pa en slik mite anses ogsa 4 ha stette i forarbeidene der det

sies at det ma kunne korrigeres for individuelle forskjeller da to husrom sjelden er helt

like.®

De ulike momentene ma vurderes hver for seg i forhold til det konkrete husrommet.
Spersmélet er s& om husrommets s@regenheter anses & vare over eller under

gjennomsnittet. Leieprisnivaet en er kommet fram til ved hjelp av statistikk eller annet

86 NOU 1993:4 5. 132
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relevant materiale vil séledes kunne korrigeres opp eller ned.

Utgangspunktet er ordlyden i bestemmelsen i § 4-3 som sier at leien skal settes til
«gjengs leie pé iverksettingstidspunktet ve utleie av liknende husrom pé liknende
vilkar». Ordlyden gir ikke s& mye veiledning. I forarbeidene® er det som tidligere nevnt
en rekke elementer som ber vaere med i vurderingen av hva som er «liknende husromy.
Relevante forhold kan vare beliggenhet, standard, kontraktsvilkar, sterrelse (areal),
planlesning, utsikt, vedlikehold og lignende. Alle momenter som vanligyvis tillegges
vekt nér det forhandles om leiepris vil kunne vere relevante. Det vil sidledes kunne vare
momenter 1 enkelte leieforhold som er med pa & trekke leieprisen opp eller ned som
ikke er av samme betydning andre steder. Balkong vil for eksempel vere et moment
som vil trekke opp leieprisen for en leilighet i byen. Annerledes vil det vere for en bolig

pa landet hvor det er hage. Da har ikke en balkong samme verdi.

8.2  Beliggenhet og utsikt
Det forutsettes at det allerede er tatt hensyn til stedet hvor boligen ligger. (se punkt 7.4)
En nzrmere vurdering av beliggenhet vil allikevel métte foretas. Beliggenhet vil vere et
av momentene med storst betydning for leieprisen. En bolig med en attraktiv
beliggenhet vil ha en vesentlig heyere leiepris enn en som anses 4 ha darligere
beliggenhet. Ogsé innenfor et begrenset omrade vil leieprisnivaet variere. Det er en
rekke faktorer som pavirker momentet beliggenhet. Hvor nar er boligen transport og
butikker? Er det kort vei til rekreasjonsomrader som parker eller marka? Er det gode
lysforhold i boligen? En bolig som er vestvendt med kveldssol vil ha en heyere verdi
enn en gstvendt selvom beliggenheten ellers anses som lik. Er det lett adkomst eller
mangler boligen heis? Har boligen utsikt? Er det et etablert boligstrek eller et mindre
attraktivt omrdde? Enkelte adresser vil kunne oppnd heyere leiepris enn andre. For
eksempel vil et ambassadestrak kunne trekke opp leieprisen sammenliknet med et
typisk studentomrdde. Hvordan er boligen lokalisert i forhold til stey fra trafikk eller

annen stoy? I en dom fra Oslo tingrett® sies det:

87 Ot. prp. nr. 82 (1997-98) s. 176
88 TOSLO-2002-6319
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«Retten legger 1 sin vurdering til grunn at huset ikke kan anses & ligge spesielt gunstig
til. Seerlig er det da vektlagt at huset ligger tett opp til en svert trafikkert trafikkére med
de stoyproblemer dette medfere. Videre ligger den utenfor sentrum og disse forhold ma

medfere at gjengs leie ma settes lavere enn ellers i Oslos sentrale omrader.»

Det vil ogsa utgjere en forskjell i1 leieprisen hvilken intern beliggenhet boligen har i en
blokk eller et omrade. Husrom i forste etasje har normalt lavere leieverdi enn et hoyere
opp 1 etasjene fordi sjansen for innbrudd er sterre, det er mer innsyn og gjerne ogsa
darligere lysforhold. Samtidig vil en leilighet 1 femte etasje uten heis normalt ogsa
innebare en leie lavere enn gjennomsnittet. En bolig i enden av en blindvei vil normalt
ha heyere verdi enn den som ligger ytterst mot en trafikkert vei. I dom fra Oslo

tingrett®

mente retten at leilighetens interne beliggenhet var under gjennomsnittet. Det
papekes at leiligheter 1 forste etasje er mer utsatt enn leiligheter 1 hayereliggende etasjer

ndr det gjelder innbrudd og stey.

8.3  Standard og utstyr

Utgangspunktet er at gjennomsnittet fra undersokelsene som er foretatt mé vere normal
boligstandard. Det vil vare en vanskelig ovelse i praksis 4 foreta undersekelser med
sikte pa 4 bare sammenlikne boliger med darlig standard eller god standard. Ved den
konkrete vurderingen vil det tas hensyn til avvik fra normal standard. Dersom boligen
har standard som avviker fra normal boligstandard, tilsier det justering i leieprisen. En
ny bolig medferer normalt en hayere standard og dermed en hayere leie enn
gjennomsnittet. Samtidig vil en klassisk, @rverdig bolig trolig oppna en hoyere leiepris
enn en ny bolig uten ekstra finesser. Dersom boligen har fasiliteter som balkong eller
det er heis 1 bygningen vil det gi hayere leie. Attraktive fellesomrader 1 form av bakgérd
eller takterrasse vil vaere med pa & trekke standarden i boligen opp. Andre vurderinger
kan vaere om det er fellesvaskeri og/eller mulighet for vaskemaskin? Hvordan er
oppvarmingsmulighetene i1 boligen? Er det gode lagringsmuligheter 1 form av bodplass?

Dersom boligen har medfelgende biloppstillingsplass vil det ogsé normalt tilsi en

89 Oslo tingretts dom av 12.12.2008
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hayere leie. Det vil ogsd medfore hayere leie dersom det medfelger hvitevarer eller
leiligheten er meblert. Tilbud som vaktmestertjeneste 1 gdrden vil ogsa kunne medfere
hoyere leie. Standard som anses som dérligere enn gjennomsnittet vil pA samme méte
normalt fore til en lavere leie. Dette viser seg ogsa i praksis. I dom fra Oslo tingrett®

sier retten:

«I det hele framstar leiligheten som svart beskjeden og med lite eller intet av det som
vanligvis oppfattes som nedvendig for & kunne bo komfortabelt. Retten finner saledes i
likhet med Gundersen (takstmann) sin vurdering at boligens mangelfulle standard ma

hensyntas 1 betydelig grad ved fastsettelsen av hva som er gjengs leie for leiligheten.»

8.4  Bomiljg
Bomiljo ma sies & vere et moment utifra ordlyden 1 § 4-3 om «liknende husromy.
Begrepet bomilje er ikke droftet 1 forarbeidene. Det er allikevel et viktig punkt som ber
vurderes 1 forhold til den konrete boligen. Garder med mange utleieboliger er
gjiennomgéende preget av sterre gjennomtrekk enn garder hvor beboerne eier sine egne
boliger. Nar en ogsé vet at de som leier bolig er darligere stilt bade skonomisk og
sosialt, vil det i mange tilfeller fore til et darligere bomilje med stoy, rot og utrygghet.
At dette er med pa a forringe boligens utleieverdi er pd det rene. Samtidig er det antatt
at bomiljoet ma vaere darligere over lengre tid for at det skal innebeere fratrekk i leien.
At det oppstér episoder med stoy og utrygghet fra tid til annen kan skje alle steder hvor
det bor mange mennesker sammen. Det er ikke nedvendigvis med pa & skape et utrygt
bomilje. I en avgjerelse fra Husleietvistutvalget® uttales det at stoyen i boligen ikke gar
utover det som mé kunne téles. Sa sant det ikke er indikasjoner pa annet vil det i praksis

legges til grunn at det er et normalt bomilje.*

8.5  Areal og planlgsning

Utifra gjennomsnittet en er kommet fram til vil det i mange tilfeller métte foretas

90 TOSLO-2009-181717
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justeringer pa grunnlag av arealfordeling og planlgsning. Dersom en kun ser pa storrelse
vil det kunne fa resultater som ikke framstér som rimelige. Ofte vil det vaere mer
attraktivt med et ekstra rom enn sterre plass. Av den grunn vil en 2-roms leilighet pa 35
kvadratmeter normalt ha en hgyere leieverdi enn en 1-roms leilighet pd samme

starrelse. I en avgjerelse fra Husleietvistutvalget® var boligen en 2-roms leilighet med
en storrelse pa 29 kvadratmeter. Utvalget uttalte at det matte anses som en fordel med et
ekstra rom til tross for at arealet var lite. I dom fra Oslo tingrett®™ ble ogsa planlesningen
vurdert konkret. Retten mente at arealutnyttelsen var darligere enn gjennomsnittet og at

dette tilsa en lavere leie.

8.6  Avtalevilkar og vedlikeholdsansvar
Hvilke vilkér som er avtalt mé& vurderes konkret, jf ordlyden i § 4-3 om liknende
leievilkar. Dersom vilkarene avviker fra det som normalt avtales 1 boligleieforhold vil
det pavirke leieprisen. Ovenfor er det nevnt eksempel om hva som er avtalt i forhold til
strom. Dersom utgifter til strom er inkludert i leien vil det tilsi en hayere leie. Det
samme gjelder dersom det er avtalt at fri biloppstillingsplass eller garasje inngér i
avtalen. I forarbeidene sies det at dersom det er avtalt at utleier har vidtgédende plikter i
forhold til det som er normalt vil det tilsi en hayere leiepris. Pé tilsvarende mate vil det
tilsi en lavere leiepris dersom det er avtalt at leier har mer omfattende plikter enn det

som anses som normalt.”

Hovedregelen er at utleier har vedlikeholdsplikt bdde for leiligheten og eiendommen jf
husll. § 5-3. Bestemmelsen kan imidlertid fravikes i avtalen og det praktiseres ogsé i
stor grad. I leieforhold av lang varighet er det ikke uvanlig a avtale at leier skal sté for
det innvendige vedlikeholdet.” Det vil kunne medfere urimelige resultat dersom en
leier som ikke har overholdt sin vedlikeholdsplikt etter avtalen skal fa en lavere leie pa
grunn av lav standard som folger av eget darlig vedlikehold. Spersmalet er behandlet 1

praksis. Dom fra Oslo tingrett’’ stotter Husleietvistutvalgets vurdering:

93 HTU sak 2010/4

94 Oslo tingretts dom av 28.09.2011
95 NOU 1993:4 5. 132

96 Wyller (2009) s. 281

97 Oslo tingretts dom av 28.09.2011
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«Leiligheten barer ogsé preg av a vare utidsmessig og darlig vedlikeholdt. Nar det
gjelder det manglende innvendige vedlikehold i leiligheten tiltrer retten HTUs
bemerkninger om at dette er leietakers ansvar, og har ber siledes ikke fa en gkonomisk

fordel av at han selv har valgt 4 la leiligheten over tid bli sa sterkt preget av slitasje.»

9 Fradrag etter § 4-3 2. pkt
Siste trinn 1 vurderingen vil vare hvorvidt det skal gjores direkte fradrag i leieprisen pa

grunn av forbedringer leieren matte ha foretatt i boligen. Ordlyden er:

«Ved leiefastsetting etter forste punktum skal det gjores fradrag for den del av

leieverdien som skyldes leierens forbedringer og innsats.»

Fradraget innebarer en begrensning i forhold til fastsettelse av gjengs leie og skal som
nevnt gjores direkte 1 leieverdien. Begrunnelsen for regelen er av hensyn til leier som
ikke skal komme i en situasjon hvor han ma betale hayere husleie fordi han selv har lagt
ned arbeid og penger i & forbedre boligen.” Vurderingstemacet er om leieren har foretatt
forbedringer og innsats som pdvirker leieverdien positivt i forhold til hva som ellers
ville ha veert tilfelle. Forbedringene ma vare utfort av leier selv eller noen han har
engasjert. Hva som inngar som forbedringer og innsats er i folge forarbeidene alt som
leieren har gjort som er med pa & gke leieverdien til husrommet.”” Mindre forbedringer
vil dermed ogséd kunne vere av betydning. Dersom tiltaket ikke anses som en
forbedring, vil det heller ikke vare tale om et fradrag i leieprisen. Eksempelvis kan det
a male boligens interior i svert spesielle farger ha medfert utgifter for leieren men det
forer ikke nedvendigvis til gkt leieverdi, kanskje heller det motsatte. Vurderingen ma
vaere konkret 1 det enkelte tilfellet. Ved vurderingen tas det hensyn til hvordan boligen
sa ut for forbedringene og dette blir ssammenlikningsgrunnlaget i forhold til beregning

av gjengs leie. Tidspunktet for ndr forbedringene ble foretatt er av betydning.

Det er ikke mange eksempler fra praksis pd omrédet. Kun et fitall av dommene som

98 NOU 1993:4 s. 134
99 l.c.
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omhandler gjengs leie etter § 4-3 har i det hele tatt behandlet dette punktet. I dom fra
Oslo tingrett'” folger retten flertallet i Huseleietvistutvalgets avgjerelse som sier at
mange av tiltakene som leieren har gjort har begrenset betydning for leieverdien. Av de
avgjerelsene som er gjennomgatt fra Husleietvistutvalget, er det i de fleste avgjerelsene
vurdert om det kan gjores fradrag etter § 4-3 2.pkt. Det er likevel et gjennomgéende
trekk at forbedringer og innsats som er utfert for lang tid tilbake, fir begrenset
betydning. Eksempel fra avgjerelse i Husleietvistutvalget'”' viser at utvalget er enige
om at leieren har utfoert forbedringer 1 leiligheten. Konklusjonen til utvalgets flertall var
likevel at tiltakene hadde begrenset betydning for leieverdien, blant annet fordi det har

gatt sa lang tid siden forbedringene ble utfort.

10 Tvistelgsning

10.1  Innledning
Husleielovutvalget fremhever at det ideelle er nédr lovreguleringen medforer fé tvister og
at partene selv kan finne losninger dersom det allikevel skulle oppstd uenigheter. Ideelt

sett bar lovbestemmelsene gi klare lasninger pa praktiske sporsmaél.

Utgangspunktet er at partene selv skal forhandle seg fram til hva gjengs leie for et
leieforhold som oppfyller vilkérene i § 4-3 skal vere. Dette kan leses ut ifra ordlyden i
§ 4-3 (3): «blir partene ikke enige om hva som er gjengs leie». Dette er ogsa presisert i

rundskriv som kom rett etter husleielovens ikrafttredelse.'®

I praksis oppstér det allikevel tvister om hva som er gjengs leie. Den vanligste
problemstillingen er at utleier vil ha heyere leie enn det leier er villig til & betale. Nér
partene ikke blir enige, er det en rekke instanser hvor partene kan henvende seg.
Lovgiver var opptatt av at partene skulle fa lost tvistene sine pé en rask og rimelig mate
og dette er bakgrunnen for at det er apnet for alternative tvistelosningsorganer etter

husleieloven.'®

1000slo tingretts dom av 28.09.2011
101HTU sak 2010/24

102Rundskriv H-24/01

1030t.prp.nr. 82 (1997-98) s. 133
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10.1.1 Ingen frister for innbringelse til tvistelgsningsorgan
Husleieloven har ingen fristregler for nir en tvist om gjengs leie ma bringes inn for
domstolene eller et annet tvistelgsningsorgan. Ordlyden 1 husll. § 4-3 (3) sier bare at
partene kan bringe saken inn for et tvistelgsningsorgan dersom de ikke blir enige. Et
sporsmal er hva som skjer nar leieren er uenig 1 utleierens nye leiekrav og ingen av
partene bringer saken inn for et tvistelosningsorgan for det har gatt lang tid. Fra hvilket
tidspunkt skal leien fastsettes? Iverksettingstidspunket vil vaere 6 maneder etter at krav
om tilpassing til gjengs leie ble satt fram og tidligst 3 ar etter at leieforholdet tradte i
kraft. Det er dette tidspunktet retten skal ta stilling til nar den skal avgjere hvilken leie
som skal fastsettes. De alminnelige foreldelsesreglene etter lov om foreldelse av
fordringer av 18. mai 1979 nr. 18 (foreldelsesloven) gjelder. Utgangspunktet er at et

pengekrav er foreldet etter 3 ar.

Et annet spersmél oppstér i samme situasjon som ovenfor nar utleieren setter fram krav
om tilpassing til gjengs leie etter § 4-3 og leieren ikke er enig i kravet og derfor ikke
betaler den nye leien som er krevd. Vil det medfere misligholdsvirkninger for leien er
fastsatt av et tvistelosningsorgan? Hvis det er tilfelle, medferer det at utleieren pa den
maten ensidig kan fastsette ny leie. Leieren pé sin side kan komme i en situasjon hvor
han 1 verste fall risikerer tvangsfravikelse som folge av misligholdet. Leieren kan
riktignok sikre seg mot misligholdsvirkninger ved & deponere leien som er omtvistet jf.
Husll. § 3-8. Spersmalet er ikke lost 1 praksis og heller ikke tatt opp i teorien. Jeg

velger a ikke gd n@rmere inn pa spersmalet her.

10.2 Takstnemnd
Etter § 4-3 (3) kan partene kreve at leie blir fastsatt etter bestemmelsene i § 12-2 om
takstnemnd. En slik nemnd er en ny ordning etter husleieloven. En takstnemnd bestr av
tre personer som blir oppnevnt av tingretten, jf § 12-2 (2). Bruk av takstnemnd er

frivillig for partene.

Husleielovutvalget foreslo at tvister om gjengs leie skulle kunne loses av en oppmann.

Departementet avviste imidlertid forslaget om en oppmannsordning, og ville heller ha
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en takstnemnd bestéende av tre personer. Dette blant annet for & sikre at avgjerelsen blir
balansert.'” Det er ingen formelle krav til medlemmene av en takstnemnd, men

departementet forutsetter at det vil bli oppnevnt erfarne takstfolk.'*

En takstnemnd kan avgjere tvister om leiepris for bade boligleie og lokalleie. I tillegg til
a avgjere tvister om gjengs leie etter § 4-3 har takstnemnda kompetanse til & avgjere
tvister om markedsleie nér leiesum ikke er avtalt etter § 3-1 (2) og avgjere hvilket
vederlag leier skal ha for forbedringer av husrommet etter § 10-5. Dersom det er andre
tvister i tillegg ma disse avgjeres av andre instanser. Avgjerelsen er bindende som en
rettskraftig dom dersom den ikke bringes inn for tingretten for overpreoving innen

fristen, jf § 12-2 (3) 4. pkt.

Det starste ankepunktet ved bruk av takstnemnd er at det har vaert kostbart for partene.
Etter § 12-2 (4) skal vederlaget til takstnemnda fastsettes av tingretten. Egne
omkostninger, for eksempel utgifter til juridisk bistand, m4 parten dekke selv. I praksis

viser det seg at takstnemnd ikke er mye brukt.'®

10.3 Voldgift
Naér det oppstar en tvist har partene anledning til & benytte seg av voldgift i stedet for &
gé igjennom de ordinare instansene, jf husleieloven § 12-1. Voldgift er regulert i lov om
voldgift av 14. mai 2004 nr. 25 (voldgiftsloven). Fordelene med voldgift er at partene
kan bli ferdig med saken etter behandling i en instans og er séledes tidsbesparende.
Normalt kan avgjerelser ved voldgift ikke ankes jf voldgiftsloven § 42. I tillegg unngar
partene publisitet. Voldgiftsinstituttet er mest praktisk i naeringsleieforhold. I
boligleieforhold kan en slik lasning bli kostbar og dette er ogsa bakgrunnen for
bestemmelsen i husll. § 12-1 om at avtale om voldgiftsavgjerelse ma inngds etter at

tvisten er oppstatt.

1040t.prp. nr. 82 (1997-98) s. 134

1050t.prp. nr. 82 (1997-98) s. 134

106Undersgkelse foretatt i forbindelse med masteroppgave av Nina Eriksson ved juridisk fakultet ved
Universitetet i Tromse varen 2010 viste at takstnemnd hadde veert paberopt i begrenset grad.
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10.4 Forliksrad
De aller fleste tvister skal forst bringes inn for forliksradet, jf tvisteloven § 6-2. Tvister
om fastsetting av gjengs leie i boligleieforhold vil normalt falle innenfor det
saksomradet forliksrddene skal behandle etter tvistelovens § 6-2 (2). Ved
nzringsleieforhold er det ofte tale om heyere summer og saken kan derfor bringes
direkte inn for tingretten dersom begge parter er bistatt med advokat, jf §6-2 (2) bokstav

a. Forliksrddets dom kan overpreoves ved seksmal tingretten, tvl § 6-14 (2).

10.5 Husleietvistutvalg
I Oslo/Akershus, Bergen og Trondheim kan tvister 1 boligleieforhold bringes inn for
Husleietvistutvalg, jf husll. § 12-5. Husleietvistutvalget er et tvistelosningsorgan for
husleietvister. Utvalget har kompetanse til 4 megle og avgjere alle type tvister 1
boligleieforhold og avgjerelsene har virkning som dom. Etter §12-5 (2) er
husleietvistutvalg obligatorisk fersteinstans der det finnes og saker som kan bringes inn
for Husleietvistutvalget, kan ikke behandles i forliksradet. Sammenliknet med
takstnemnd er kostnadene for partene beskjedne. Saksbehandlingsgebyret er ett

rettsgebyr, for tiden kr 860,-.

Verken husleielovutvalget eller departementet gikk inn for et eget Husleietvistutvalg og
mente at ordningen med takstnemnd og de ordinare domstoler var tilstrekkelig.
Stortinget ville det imidlertid annerledes og kommunalkomiteen foreslo at det som en
proveordning skulle opprettes et eget Husleietvistutvalg for Oslo.'"” Siden har

ordningen blitt permanent og utvidet til andre omréder.

10.6  Ordinzere domstoler
Partene kan ogsa velge a ga direkte til domstolene dersom forutsetningene i tvisteloven

§ 6-2 (2) er oppfylt.

107Innst. O. nr. 43 (1998-99)
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11 Avslutning

11.1  Kort om bruk av gjengs leie i kommunale boliger i Oslo kommune
Oslo kommune er en stor utleier med over 10 000 boliger. Det bor flere enn 25 000
mennesker i kommunale boliger i Oslo.'” Boligbygg Oslo KF driver forretningsmessig
eiendomsforvaltning men skal samtidig skaffe vanskeligstilte et sted & bo. Oslo
kommune praktisererer at leien fastsettes etter prinsippet om gjengs leie ved ny utleie av
boliger. Forbeholdet er at dersom markedsleie ligger under gjengs leie, skal leien settes
til markedsleie. Kommunen er ikke bundet av reglene 1 husll. § 4-3 nér leieprisen settes
til gjengs leie ved avtaleinngdelse. Boligbygg Oslo KF bruker egen statistikk, utarbeidet
av Opinion, som utgangspunkt ved fastsettelse av leien i tillegg til at taksmenn foretar
en konkret vurdering av det enkelte husrommet. Begrunnelsen for at kommunen har
valgt dette nivaet ndr det inngas nye husleiekontrakter sies det ikke noe om. Det kan
allikevel tenkes at noe av arsaken er at ikke alle far leie av kommunen fordi det er
fastsatt bestemte tildelingskriterier. Gjennom historien har det ogsa vert rimeligere a
leie bolig gjennom Oslo kommune da boligene tidligere var subsidiert. Da kommunen
valgte 4 endre dette systemtet fikk det stor negativ oppmerksomhet. Leiekontraktene i
Oslo kommune har en varighet pa 5 ar. Det er to ar lenger enn normalordningen etter

husleielovens § 9-3 som angir en minstetid for tidsbestemte leiekontrakter pa 3 &r.

Jeg er ikke kjent med om andre kommuner praktiserer a fastsette leieprisen til gjengs

leie ved avtaleinngéelse.

11.2 Kort oppsummering av leiemarkedet og av husll. § 4-3
Det vanlige 1 Norge er at man eier sin egen bolig. Det er rundt 20 % som leier bolig.
Antall leiere er noe hoyere i de storre byene og i Oslo er det anslatt at ca 30 % leier
bolig.'"” Undersekerlser viser seg at det & leie bolig er noe en gjor i en overgangsperiode
og et flertall av leierne tror de vil eie 1 fremtiden. De fleste leiere er unge, 1
overgangsfaser 1 livet, for eksempel etter samlivsbrudd, eller er uten skonomisk evne til

a kjope sin egen bolig. En stor gruppe leiere er ikke-etnisk norske. I tillegg finnes det en

108Dokumentasjonsrapport om gjengs leie fra Boligbygg Oslo KF
109 St.melding nr. 23 (2003-2004)
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liten gruppe som ikke faller inn i de nevnte kategoriene.

Sammenliknet med andre nordiske og europeiske land er det ogsd interessant & se pa
hvem som er utleier. Det offentlige star for kun 10 % av utleiemarkedet mens private
stér for 45 %. S& mange som 30 % leier av slekt eller venner.'"” Utleiemarkedet er med
andre ord lite preget av profesjonalitet. Av den grunn er det av betydning at regelverket

om regulering av leien er enkelt & praktisere.

Da det ble vedtatt at husleiereguleringsloven skulle oppheves etter en overgangsperiode
pa 10 ar samtidig med ikrafttredelse av husleieloven, forsvant grunnlaget for at enkelte
leiere skulle ha en lovbestemt lav leie. Da overgangsperioden var slutt opplevde endel
leiere en vesentlig okning av leien som folge av fastsetting til gjengs leie etter husll. §
4-3. Qkningen av leien for denne gruppen ville dog vert hayere dersom tilpasningen

hadde veert til markedsleie.

Lovgiver ensket en ordning som kunne rette opp misforhold som kunne oppstd mellom
partenes ytelser. Slik vil ordningen ogsa fungere. Vilkarene for & framsette krav om
gjengs leie er enkle & praktisere. P4 den annen side er det & fastsette hva som skal vare
gjengs leie i det konkrete tilfellet en langt mer omstendelig prosess. For private parter
uten kjennskap til juridisk tolkning eller sarlige kunnskaper om leiemarkedet kan

bestemmelsen i § 4-3 framstd som vanskelig tilgjengelig.

110Levekarsundersgkelsen 2007, ssb.no
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