Husleieavtale
1. PARTENE
UTLEIER:
UTLEIER

Organisasjonsnummer:
XXXXXXXXX

Adresse:
ADRESSE, POSTNUMMER/STED

Telefon/telefaks/e-post:


LEIER:
LEIER

Fødselsdato:
XX.XX.XXXX

Adresse:
ADRESSE, POSTNUMMER/STED

Telefon/telefaks/e-post:


2. LEIEOBJEKTET 

Husleieavtalen gjelder leilighet i ADRESSE, POSTNUMMER/STED. Leieren har rett til å disponere alle indre rom. Leieren har rett til å disponere alle ytre rom og utearealer som hører til eiendommen.

Leiligheten leies ut umøblert.

3. LEIEFORHOLDETS VARIGHET 

Leiligheten overtas av leieren den XX.XX.XXXX kl. 12.00. Husleieavtalen kan fra hver av partene sies opp med 3 måneders varsel. Oppsigelsestiden går til utløpet av en kalendermåned.

4. LEIESUMMEN 

Leiesummen er kr XXXXX,- pr. måned. Leien betales forskuddsvis den 1. i hver måned til bankkonto: XXXXXXXXXXX. Hver av partene kan kreve husleien regulert en gang i året etter konsumprisindeksen. Reguleringen skal skje på grunnlag av konsumprisindeksen som foreligger ved kontraktinngåelsen og kan tidligst reguleres ett år etter kontraktsinngåelsen.

Har leieforholdet vart i minst to år og seks måneder uten annen leieregulering enn etter konsumprisindeksen, kan begge parter uten oppsigelse sette fram krav om at leien blir satt til gjengs leie på iverksettelsestidspunktet ved utleie av liknede husrom på liknede avtalevilkår. Ved leiefastsettingen skal det gjøres fradrag for den del av leieverdien som skyldes leierens forbedringer og innsats. Tilpassing av leien til gjengs leie kan tidligst settes i verk seks måneder etter at det er framsatt skriftlig krav om det, og tidligst ett år etter at tidligere endring i leien ble satt i verk. Blir ikke partene enige om hva som er gjengs leie, kan hver av dem kreve at den blir fastsatt av en takstnemnd.

5. ELEKTRISITET OG BRENSEL 

Utgifter til elektrisitet er ikke inkludert i leiesummen. Leieren må tegne eget abonnement for elektrisitet.

6. DEPOSITUM
Leieren skal til sikkerhet for skyldig leie, skader på husrommet, utgifter ved fraviking og for andre krav som reiser seg etter leieavtalen deponere på sæskilt konto i bank et beløp som til enhver tid tilsvarer 3 måneders leie. Depositumet kr XXXXX,-  skal være innbetalt før innflytting. Renter skal godskrives leieren.

7. TINGLYSING
Husleieavtalen kan ikke tinglyses uten utleiers samtykke.

8. UTLEIERENS PLIKTER 

Utleieren plikter i leietiden å stille husrommet til leierens disposisjon i samsvar med avtalen. 

Klage over at boligen ikke er i lovbestemt eller kontraktsmessig stand må leieren fremsette innen rimelig tid etter overtagelsen. Ellers regnes forholdet som godtatt. Det som kreves rettet må oppgis. Utleieren skal forsvarlig vedlikeholde boligen og alle innretninger som hører til boligen, såfremt dette ikke påligger leieren, jfr. nedenfor. Utleieren skal sørge for at portrom, kjellere, trapper, ganger og loft er tilstrekkelig belyst. Utleieren plikter også å sørge for renhold av port- og gårdsrom samt av felles lofts og kjellerrom.

9. LEIERENS PLIKTER 

Leieren skal på egen bekostning innenfor boligen vedlikeholde låser, nøkler, ruter, vannkraner, servanter, vannklosett, varmtvannsbeholdere, badekar, elektriske komfyrer, lampekupler, elektriske kontakter, brytere og sikringer, samt foreta oppstaking av avløpsrør til egen vannlås. Likeså påligger det leieren å vedlikeholde ledninger og innretninger som han har anbrakt. Leieren er ansvarlig for enhver type ruteknusing. 

Boligen må kun benyttes til beboelse. Leieren skal behandle boligen og eiendommen for øvrig med tilbørlig aktsomhet og rette seg etter vanlige ordensregler som utleieren fastsetter til sikring av god husorden. Leieren plikter å erstatte all skade som skyldes ham selv, hans husstand, fremleiere eller andre personer som leieren har gitt adgang til boligen eller eiendommen for øvrig. Leieren må ikke uten utleierens samtykke endre boligen på noen måte, og må heller ikke sette opp antenne på eiendommen uten samtykke fra utleieren. 

Leieren plikter straks å melde til utleieren enhver skade på boligen, som må utbedres uten opphold. Annen skade eller mangel skal leieren sende melding om innen rimelig tid. Forsømmer leieren pliktig melding taper leieren sitt mulige erstatningskrav og blir ansvarlig for all skade som kommer av forsømmelsen. Oppstår det i leietiden mangler som det påligger utleieren å avhjelpe, og kan utbedringen av disse ikke utstå uten å utsette eiendommen eller leierens gods for åpenbar skade, plikter leieren å søke skaden avverget, om nødvendig uten forutgående varsel til utleieren. Leieren kan kreve sitt utlegg tilbakebetalt. 

10. OPPTAK I HUSSTAND
Leieren har rett til å ta opp i sin husstand sin ektefelle eller samboer, sine egne eller ektefelles eller samboers slektninger i rett opp- eller nedstigende linje og fosterbarn. Opptak av andre personer i husstanden krever godkjenning fra utleieren. Godkjenning kan bare nektes dersom vedkommende persons forhold gir saklig grunn til det.

Dyrehold av enhver art krever godkjennelse av utleier. Leier kan likevel holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for utleier elle andre brukere av eiendommen. Utleiers samtykke, og eventuelle vilkår for dyreholdet, skal være skriftlig.

11. FREMLEIE 

Leieren har ikke adgang til å fremleie eller på annen måte overlate sin bruksrett til andre uten samtykke fra utleieren, med unntak som nevnt i denne avtale eller lovbestemmelse. Leier av bolig som selv skal bo i boligen, kan framleie en del av boligen med godkjenning fra utleieren. Godkjenning kan bare nektes dersom fremleierens forhold gir saklig grunn til det. Leier av bolig kan fremleie med godkjenning fra utleieren i inntil to år ved midlertidig fravær på grunn av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. Godkjenning kan bare nektes dersom fremleierens forhold gir saklig grunn til det. 

12. UTLEIERENS ADGANG TIL BOLIGEN 

Leieren plikter i nødvendig utstrekning å gi utleieren eller uteleierens representant adgang til husrommet for tilsyn. Leieren plikter å gi uteleieren eller andre adgang til husrommet i den utstrekning det trengs for å gjennomføre pliktig vedlikehold, lovlige forandringer eller andre arbeider som må utføres for å hindre skade på husrommet eller eiendommen for øvrig. I den siste måneden før leieren skal flytte, er leieren forpliktet til å gi leiesøkende anledning til å se boligen 2 ganger i uken mellom klokken 18.00 og 20.00. Leieren skal ha melding i rimelig tid før slik adgang.

13. LEIERS AVTALEBRUDD - UTKASTELSESKLAUSUL 

Leieren vedtar at tvangsfravikelse kan kreves hvis leie eller avtalt tilleggsytelse ikke blir betalt, og leier ikke innen 14 dager etter skriftlig varsel etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18 er sendt, har fraflyttet boligen. I varselet skal det stå at utkastelse vil bli begjært dersom fraflytting ikke skjer, samt at utkastelse kan unngås dersom leien med renter og kostnader blir betalt før utkastelsen gjennomføres.

Flytter ikke leieren når leietiden er ute, kan leieren like ens kastes ut uten søksmål og dom etter § 13-2 3. ledd i tvangsfullbyrdelsesloven. 

Gjør leieren ellers noe vesentlig brudd på leieavtalen, kan utleieren heve leieavtalen. Leieren plikter da å flytte ut av boligen. En leier som flytter etter utkastelse eller krav fra utleieren på grunn av misligholdelse, plikter å betale leie for den tid som er igjen av leietiden med fradrag av hva utleieren får inn ved ny utleie. Leieren må i tillegg betale de omkostninger som utkastelse, søksmål og ryddiggjøring av boligen fører med seg, samt utgifter til ny utleie. 

14. LEIEFORHOLDETS OPPHØR 

Når leieforholdet er slutt skal leieren overlevere boligen med tilbehør tilbake til utleieren, rengjort, og i samme stand som ved overtagelsen, bortsett fra den forringelse som følger av elde, alminnelig slit og mangler som det påhviler utleieren å utbedre. Annen forringelse erstattes av leieren. Mangler som leieren er ansvarlig for og som ved anvendelse av vanlig aktsomhet burde vært oppdaget av utleieren, kan ikke påberopes av utleieren, hvis utleieren ikke innen 14 dager etter at leieforholdet er slutt, meddeler leieren at mangelen vil bli gjort gjeldende. Dette gjelder dog ikke hvis leieren har handlet svikaktig. Fast inventar, ledninger o.l. som leieren har anbrakt eller latt anbringe i boligen må ikke fjernes med mindre leieren bringer boligen i samme stand som ved overtakelsen. Leierens rettigheter til slikt inventar som ikke er fjernet, tilfaller utleieren uten godtgjørelse. Har leieren montert og etterlatt låser i dører, er han pliktig til å overlevere alle nøkler som hører til låsene.

Tilbakelevering ansees for skjedd når utleier har fått nøkler og ellers uhindret adkomst til boligen. Forlater leier boligen på en slik måte at leieforholdet klart må anses oppgitt, kan utleier igjen straks disponere over den.

15. TVISTER
Kommer partene ikke til enighet om hva som er markedsleie eller gjengs leie, kan hver av partene kreve tvisten avgjort av en takstnemd. Det samme gjelder dersom partene ikke kommer til enighet om vederlag for forbedringer. For øvrig vedtar partene eiendommens verneting i øvrige tvister som gjelder leieforholdet.

16. UNDERSKRIFT 

Utleieren og leieren vedtar med sine underskrifter alle punkter i denne husleiekontrakt, som er utferdiget i to eksemplarer, hvorav utleier og leier beholder hvert sitt.

STED, xx.xx.xxxx

________________________________
________________________________

UNDERTEGNEDES NAVN

LEIER for UTLEIER
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