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VEDR.: HORING - FORSLAG TIL ENDRINGER I HUSLEIELOVEN

Vi viser til departementets haringsbrev med heringsfrist 1. oktober.

Huseiernes Landsforbund (HL) har tatt aktiv del 1 utviklingen av denne loven fra vi som
organisasjon for utleiere fikk oppnevnt et medlem 1 Husleielovutvalget 1 1990. Det har gode
grunner: Av de mer enn 30.000 skriftlige og muntlige henvendelser som juridisk avdeling 1
Oslo far fra vére snart 210.000 medlemmer i lopet av ett ar, dreier ca 5.000 seg om husleie.

Fé - hvis noen - henvendelser dreier seg om de temaer som er tatt opp 1 heringen, som naturlig
kan vare hensett til temaenes art. Derimot er et stort antall medlemmer meget tilfredse med
dagens ordning nér det gjelder tidsbegrensede avtaler. Trearsregelen er for mange en redning,
der forholdet har skaret seg og leier er til sjenanse for bomiljeet og/eller utleier. Videre er
vare medlemmer opptatt av et tema som ikke tas opp denne gang, nemlig gjengs leie.
Begrepet er uklart og skaper ofte tvist som ma lases rettslig. Dette er lite hensiktsmessig;
samtidig er de fleste leiere 1 dag sa innstilt pa & betale markedsleie at regelen ogséa kan virke
unedvendig. Selv om det altsa ikke er tema for denne hering, vil HL benytte anledningen til &
minne om problemet. Det kan etter var mening vare vel verdt en egen hering.

Til de enkelte forslag har vi felgende kommentarer:
Kvalitetskrayv til utleieobjekter

HL stotter forslaget om a tydeliggjore at brudd pa offentligrettslige krav stilt til vern om liv og
helse er mangel ved husrommet. Vi legger i denne sammenheng avgjerende vekt pa at
endringen kun er pedagogisk og opplysende ment, og at den ikke innebarer noen materiell
endring. Det har vart enkelte uheldige tilfeller av kommunal «overivrighet», der forhold som
litt lav takheyde og/eller vindusflate skulle medfere at leieobjektet var «ulovligy», uten at
leiers sikkerhet pa noen méte var truet. Selvsagt kan det sies at mindre dagslys vil kunne
pavirke leiers helse - om enn pa detaljplanet - men slike forhold mé det fortsatt veere mulig &
avtale aksept for. I motsatt fall mister vi en lang rekke fullgode leieobjekter fra markedet.

Oke minstetiden for husleiekontrakter fra tre til fem ar
Forslaget er etter HLs oppfatning meget uheldig. Det sies at forslaget ikke vil medfore séa

store ulemper for utleiere. Det er neppe presist, men uansett er dette ikke det viktigste: Etter
HLs oppfatning har regelen sin viktigste funksjon som en reservelgsning der man har en leier



A3 ER,',

o —

2 2 \
LANDSFORBUND

med «darlig boevne», en som oppferer seg pa en sjenerende og plagsom mate overfor andre
leiere og som edelegger bomiljeet, men der utleier ikke foler seg trygg pé at en oppsigelses-
sak vil fare frem. HL herer om slike tilfeller svert ofte. Alle parter kan da 1 det minste se
frem til at losningen kommer: Nar tiden er ute, forsvinner den som egdelegger.

Problemet med stadig flytting - 1 den grad det er et problem som krever lovgivers
oppmerksomhet - er etter HLs oppfatning grepet an feil: Man skal huske pé at de aller fleste
utleiere har som klar mélsetting & fa sine leiere til & bo lenge, for det er utskifting av leiere
som koster penger og som tar tid: Man méa kanskje pusse opp, det mé averteres pa nytt og
depositumskonti skal avsluttes og ny-opprettes. I tillegg kommer at man gjerne taper minst et
par maneders leie i overgangen fra ett leieforhold til det neste. HLs konklusjon er klar: En
utleier vil bare avslutte et leieforhold med en velfungerende leier nar andre behov krever det.
En bestemmelse som utvider minstetiden er dermed som hovedregel KUN til fordel for leiere
som IKKE fungerer og til tilsvarende ulempe for alle andre. Sagt pa en annen mate:
Trearsregelen er i dag i praksis en bestemmelse som er mer til vern om bomiljeet enn noe
annet.

Forslaget om utvidelse til fem ar synes heller ikke & vaere veldig godt begrunnet. At «flere
rapporter» identifiserer barnefamilier som flytter ofte, er ikke synonymt med at dette skyldes
trearsregelen. Arbeid, ekonomi, tilherighet, venners og families bosted og andre forhold kan
pa samme mate ha begrunnet flytting. Uten helt klare pavisninger av at stadig flytting skyldes
trearsregelen, skal man vere meget forsiktig med & endre den. HL minner 1 denne
sammenheng om begrunnelsen departementet i sin tid ga for & forkorte tiden fra fem (som
foreslatt av Husleielovutvalget) til tre ar, jf. Ot.prp.nr. 82 (1997-98), punkt 13.4.1:

«Nar departementet har kommet fram til at minstetiden ber settes til tre ar — og ikke til fem,
som foreslétt av utvalget, skyldes det hensynet til at en del utleiere kan slutte med utleie
dersom minstetiden blir for lang, noe som i sa fall vil gi darligere utnyttelse av boligmassen.
Disse samfunnsmessige virkningene ber en forseke & unngd.»

HL tiltrer departementets begrunnelse, som er neyaktig like god 1 dag som den gang.
Presisering i husleieloven § 3-6 om garantier

Forslaget stotter opp om dagens regel, og HL har ikke store innvendinger mot presiseringen.
Man skal likevel huske pé at garantier 1 praksis ofte kan virke som «den ubemidledes
depositumy», og gi en leier mulighet til & oppna et leieforhold som ellers ville vaere uoppnéelig.
P& denne bakgrunn kan snevre regler om garanti medfere at det beste kan bli det godes fiende:
Gar utleierne bort fra instituttet fordi det blir for tungvint, er det de minst bemidlede som vi
lide under det. HL vil derfor minne om at en garanti som oppleves som velfungerende - sett
fra utleiernes stésted - er av vesentlig betydning for leierne.
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