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1 INNLEDNING

Elage til Huslewtvistutvalget mngis med dette pi vegne av utleier [ INGNGEGEN - - e profesjonsl]
utleter. Saken gjelder protest mot oppsigelse. Leieokjekiet er en encboliz pi (NG : I | cvwme.
Oyppsigelse er gitt pa grunn av planlagt salz, som falge av at utleder har store helsemessige utfordringer, og har padratt
seg geld Han har sterkt behov for 3 selge etendommen

Som det fremgir av punkt 2, har utleter allerede forsekt 3 oppnd en sunneliz losning gjennom 3 by vesentlig longre
fiist for fraflytting. Tilbudene er ikke akseptert av letetaker. Utleter er likevel villiz il a forseke mekling.

z SAKFNS FAKTISEE SIDE

I i 7 i ammel. Han sitter i uskiftet bo, og leier ut hele encholipen pa adresze |
I : g Loooone. [ =ccr det opplyste utdannet punst, e leietaker og bor etter
det opplyste 1 bolizen med =in kone og fem bam under 18 &

Lackontrakten ble mngatt 29. november 2017. Leiekontrakten fram=tar som en standardavtale fim Erendom=Megler
1. Som det fremgar av kontrakten var leieperioden fra 1. februar 2018 til 31. janmar 2020, Lateforholdet fortsatte etter
utlopet av leiepenioden uten at utleier foretok seg noe. Leteforholdet er na tidsubestemt. Leien pa 18 000 kroner per
maned har tkke bhitt mdek sjustert eller justert til gjengs lete 1 lelepenioden, men varse]l om mdekspustermz fra 1. mm
2025 ble sendt 10. mars 2023

Bilag 1: Leaekonfrakt 29. november 2017
Bilag 1: Varzel om mdek=regulenng fr=  [NIIENEGEGEGEGEGEGEGE - 1=1-t:ker. 10, mars 2025,
Utleier understreker at det tkke har vart noen imnsigelzer til lemetaker 1 lelepenoden
I b= it abvorlize helseproblemer, som han forisatt shiter med Helseproblemene har kommet sradvis og er
noe vanskelize 3 tidfeste, men de antas 3 ha startet omknng midten av 2023 Sennen, I . ob-erverte
da avvikende adferd | lradro seg ogsi ekonomiske utfordringer da han ikke fulgte opp et kommumalt vedtak
om egenandsl for svkehjemsopphold for hans (nd avdede) kone.
I 15 pensjonist, op han er redusert bade fimisk o= povkick. Svekkelsene vanskelipgjor administreringen av
leteforholdet. Han opparberdet seg ogsd en del gield | == =t=r | det vesentlize farens misesser
etter fullmakt.
Bilag 3: Uttalelse lage 10. mars 2025
Scheven padro seg folgende gjeld:

Eredittkort og Svea Finans: 505 476,18 kroner.

Fammelan 1 Handelsbanken- 698 952 kroner.

'GjP_d il [ kcoonmme pra. nevnte opphold pd sykehjem op eiendomsgebyrer for hans to faste
elendommer som ble mushigholdt: totalt 465 658 kroner.

Bilag 4: Crversikt gpeld forut for refinansienng

Dien storste summen pa kr. 1 050 136,72 var det gjenverende linet fia boligen som han na bor i. Selv om dette 1inet
alene tkke er veldig stort makt opp mot verdien av boligen, gjer alle de andre lineforholdens N bar padratt sez
situasjonen krevends.

_l‘.z.'r fatt refinansiert gjelden pi farens vepne Den er pt pa 1 overkant av 3,2 mullioner kromer.

Bilag 5: Crvermikt greld etter refinansiening
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For & redusere sine forpliktelser 1 en vanskehg lLivssituasjon, redusere sin gjeldsbelasming, og for 3 redusere
kapitalstrommen ndr han behever fast sykehjemsplass, kom [N fam 6l at det var fornufhs a selze
I P oron o I tore helsemessize wifordnnger, har hans sorm N i -tor
grad og=i hindtert denne prosessen etter fiullmakt.

Oppaizelse sizmert av [N b= -=xdt 6] leietaker den 10. desember 2024, Oppsigelsesfinsten er 31 mars
2023, og oppsigelsen angir planlagt salg som arsaken til oppeigelsen I eietaker ble orientert om retten til 3 protesters
mot oppsigelsen. of virkningen av manglende protest, mv.

Bilag 6: Oppsigelse av leseforhold 10, desember 2024,
Leetaker protesterts mot oppsigelsen ved epost 23, desember 2024

I protesten mjorde leietzker gleldende flere prunner fil at cppuze._.en ikke ble g:odtart Letetaku skrev blant annet at
siden de «hilligste bolizer med nok plass tl oss alle Ligger pa kr 25 000 per maned. ma vi dessverre bestnde
oppsigelsens. Dette gjorde de, fordi kontrakten var hdsubestemt. Leistaker viste ogsa il nmelighetshegrensningen,
og papekte at de hadde fem bam wnder 18 ar, bvorav to skal ha helsemessige utfordringer som kan forverres ved
uenskede phitselize forandringer. [ tillezs papekte laiataker at han selv hadde 100 % stilling 1 il . og at hans kone
hadde 30 % stllng mm'rikar:om_.lmlreheumde at de dike hadde rett pi bosietie fia
Hushanken, og heller ikke hadde rett pa startlin. Det ble anfort at deres situzsjon var s=ilig sirbar bva gjelder boliz.
Videre ble det papekt at de kke disponerts bil, slik at flythng wille bl vanskeliz og pafere dem viterlizere kostnad,
samt at howvedregelen 1 leiemarkedet var tidshestemte leiekontrakter. Leietaker ba om at utleier vurderte 3 trelke
tilbake oppsigelsen. Leietaker fremla diverse annonser for leiechjekter 1 neromradat.

I oderte foresporselen om at oppsigelsen ble trubket tilbake. I epost 15, jammar 2025 gzv [ mer
bakzunn for hvorfor eendormmen skulle selzes. Det ble foromdlet at hens daghze finperng var redusart. Det ble
ozsa formidlet at [ belsesituasion pd det tidspunktet, oz shk den er forventet 3 whvikle seg, ville innebare at
han ikke hadde kapamtet til & folge opp sme fupliktelser som utleter. I tillepg ble leietaker forklart at
geldsbelastmngen var en alvorliz ekstrabelastmng for ham 1 en z'ai&rede vanskeliz tid. Det var av stor betydning 3
redusere gjeldsbelastningen mest mubiz. Leietsker ble bedt om 3 akseptere oppsigelsen. oz I beloeftet at
etendommen tkke ville bli solgt for oppsigelsesfinsten lop ut.

Letetaker har fastholdr at oppsigelzen er ugyldig, bide fordi den var i strid med lesekontrakten og fordi den var
urmeliz. [N frems=atte tilbud om utvidet fist for wiflyttme 6l 31. mai 2025 ved epost 27. januar 2025, Dette bla
avslatt av leetaker 30. januar 2025,

Bilag 7: Epostkormrespondanse 23, desember-30. jan.
Bilag §: Letearmonser vedlagt letetakers protest 23 des. 2024

Underternede sendte varsel om seksmal 7. februar 2025, if tvisteloven § 5-2. Varselet mneholdt tilbud om utvidet
frist for utflytting til 31. august 2025, Tdbudet ble avclatt av leletaker.

Bilag 9: WVarsel om soksmal 7. fabroar 2025

FkdE

Utleier har mnhentet uttalelse fia megler som er gitt salgsoppdraget Mekleren er bedt om 4 =i uftalelse om
sannsynligheten for salg av elendommen med leiekontrakten pahefet. og priskonsekvensen av dette. Som det fremgzar,
er kjepergruppen familier, som emsker 3 bruke slendommen sely — altsi, tkke investorer. Det sier seg selv at et salg
med leieforholdet pahaftet dermed il ekskludere den sterste kjeperzuppen. Ingen investorer ville heller finne
objektet interessant all den tid etablert leieniva ligper mellom 235-30 000 kroner. Markedspris var vurdert til 6.3
MMNOE wten leekontakien Dersom erendommen ble solgt med leieforholdet anfok elendomvsmekleren at
mar msen ville vare 1.5 41l 2 pulhoner dersom eendormmen skulle vame iteressant for utleere.
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Bilaz10:  Uttalelse siendomsmekler [ : B0 17. februar 2025

Det er 0g:a innhentet uttalelse fiz etendomemekler [INNGNG —Hun skimver at man
med leiakontrakten otir igjen med en «meget snever Hopesruppay, og at det «ikke ar veldig realistizk 4 f solzt
siendommen med denne leickonmakren. Skulle man f@ zolgt siendommen, vil leiskonmrakren vare Hart
prizdempendas.

Bilag11:  E-pest iz meeee . [N (:. fobruar 2025

N forventes 3 mdtte innlegges fast pd sykehjem som falge av at han over tid bar blitt mer og mer pleietrengends.
I . . Lornmme. T N konmrine betaler beboere pd svkehjem for plassen etter irmtekt.
Langtid=opphold betales meed 75 % av mmntekt mellom 10 450 kroner og 1 &, og med 85 %o av overskytende mntekt.
Diermed er det vikhz for [ okonomiske situasjon 3 redusere sine lopende mntekter for han kommer pa
svkehjem Dhette zjelder sziliz nar betalingen zes i sammenheng med hans ;mige geldshelastning som selvfalgeliz
og=d ma betales salv om han kommer pd sykehjem.

Bilag 12: Informasjon om betaling for helse- op omsorgshenester — I komomne, sist oppdatert 27,
februar 2025

3 SAKENS RETTSLIGE SIDE

Elagen er mngit innen lovens fiist, jf busleteloven § 3-8, Oppsigelsen er sknftlip, og ellers 1 trad med formkravene
15 9-7. med en oppsigelsesfrist 1 trad med § 9-6. Saken reiser alt=a bare to sporsmal:

1} Om leiskontrakten stenger for oppasigelse som felge av salg.
7 Hvis nei pa spersmal 1, om oppsigelsen er mmelig, hensymet fil leistaker op utleter veid mot en anmen.

Utleter gjor geldende at kontrakten ikke stenger for oppsipelse som folge av zals, op at oppsigelsen ikke ar wimelis.
Drette begrmunnes 1 det folgends.

31 Regelen om kreditorzkifte begrenszer ikke utleiers rett til 3 =1 opp leiekontrakten
Det er sikker rett at salg av fast etendom er en sakliz munn for saly Levetaker har anfort at folzende formmlermy
innebarer at utleter kevel er forhindret fia 3 =1 opp med grunnlag i salg:

oDerzom utleier selger aller cvarforer leteobjektet 1 lopet av letepenoden skal han mkludere 1 kjopekontakien
en besternmelse som binder kjoperen, eller den letechjektet overfores 4l til alle besternmealzer og wilkdr 1
derme letekontrakt »

B = veni i ot forrmleringen kan forstis som en besrensning 1 utleters mett til 3 51 opp leiekeontrakten fordi
eiendommen skal selges. For det forste, er bestemmmelsen klart begremset til «leieperiodens. Det er altsa 1
wleteperiodens utleiers phikt til a sikre leietakers interesser overfort melder. Bestemmelsan mjelder i det hele tatt ikke
1 et tilfalle Invor leteforholdet sies opp forst, og lelechjektet deretter selzes — som er situasjonen i var sak.

For det andre, er bestemmelzen klart nok en bestermmelss om kreditor=kifte (eterskifie 1 huslelelovens terminolog).
Deet er kjent at kreditorskafte etter bakgmumnsretten novmzlt kan skje fitt, mens debitorskifte krever samtykke fia
kreditor. Bestemmelsen 1 kontrakten oppetiller alisa et krav til utleter ved kreditorskifte. Bestemmelsen inneheerer
alts3 en viss endrng sammenliknet med bakgrunmsretten. men kan ikke trekkes 53 langt at den mnebzrer en
begrensmng 1 urlsiers rart til oppsigelze. Oppmigelse for salg er ikke et kreditorskafte. Diette fordi leeforholdet har
opphert pa salgstidspunktet. Bestemmelsen omhandler akts3 1 det hele tatt ikke oppsigalse. Leierens anforsel ar en
klart utvidende tolknms uten noen rettshze holdepunkter, eller noen faknske holdepunkter for at en shk utidends
forstaslse var partenss mening pd avtaletidspumkiet Det nevmes for 53 vidt ogsd at husleteloven har en mmehg
tilsvarende bestemmelze om ererzkifte (5 8-6), uten at det gjelder noen s@mege] om oppmigelse 1 dizse tlfellene. For
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oz er det heller ikke noen sErbesternmelse hl}ﬁthl;algll&l.ekﬂnﬂzhen (5. 2). Dersom regelen om kreditor=kifte
skulle ha woknming ogsd for oppsicelre matte man kunme forvente at partene hadde mflektert dette i
oppaigelseshesterymealzen.

Kontrakten stenger ikke for oppsigelse som felge av salg av bohgen.

3.2 Oppsigelzen er rimelig begze parters forhold henmvntatt

Cppmigelsen er begmmmnet 1 «annen sakhg zmmnes 1 msleleloven § 9-5. Det folper av Ot. prp. or. 82 (1997-1998) punkt
13.3.1 at det skal wxrelativt lite til+ for en oppsigelse regnes som saklip begrimnet. Dersom letetaker far et for sterkt
van ville det fzlze forarbeidene kunme redusere det samlede hlbudet av utleebolizer, oz bovers letepnzer.

Det er, som nevnt, sikker rett af salg er en sakhy gz for oppsigelse, i for eksempel HTU-2020-13, HITU-2023-
2602, HTU-2024-2652.

Sporsmalet er altsd om oppsigelzen er unmelig for letatsker. Ordlyden cmimeliz: tilsier en viss tarskel for 3 sette en
saklig oppsigelse fil side. Husleietvistutvalgets wimelishetsvurdening er ikke fii. Terskelen for 3 sette til side
oppsigelse som wimelhiz er hey, 3f. HTU-2024-484T0z HTTU-2024-6150.

Fimehghetsvurdennzen er kjernen 1 leiatakerens oppagelsesvern jf Ot prp. nr. 82 (1997-19598) = 103, Ivurderngen
ma Huslatetvistutvalget gjore en svid avvemning av partenes interesser, der lejetakers enske om 3 fortsette leieforholdat
ma veies opp mot utleiers onske om 3 bruke bolipen pd annen mate. Denne avveiningen ma foretzs med utgangspunkt
1 situasjonen slik den fremstar pa domstidspunktets, jf. s. 102 1 pevnte forarbeider.

Huslewetvistutvalget ma ogsi vektlepge at avtalen var tidsbestemt, men nd er gatt over til 3 vare tdsubestemt. Diette
immebmrer at letetaker tkke har en bersttizet forventming om lang varighet. Dette bor f3 betydning 1 vektingen av
letetakers interesser, se for eksempel Ri. 1963 5. 179 som galdt nenngsleie. Qgsi 1 den saken hadde en tidshegrenset
lesekontrakt fortzatt etter at avtaletden var utlept. Etter 2 ha funnet sakliz prmn uitalte Hevesterett 1 relasjon 4l
mmelizhetsirdermzen-

Etter min oppfaming ma denne imelighetsvurdermg skie pa bakgnmn av at Materialhandelens leierett ifalze
den tidshegrensede avtale wtlop 1. mars 1959, og at Bunkerdepotet siledes kunne ha lorevet at
Materiathandelen fraflyitet denne dag, uten hensyn til de okonomiske skadevirkringer dette mdtte medfore

Husleietvistutvalget ma siledes 1 vektimgen av leierens mferesser ta som utgangspunkt at utieier kunne krevd leietaker
fraftyttet allevede 1 januar 2020,

Videre papekes at Wller 1 Husleieloven kapittel 3.3 til § 9-8 anfover at Hovesterett thke har vart villiz til 3 vektlegze
at eteren kan oppnd bedre pris for elendommen ved 3 salze den uten leiere, o haller dkke pa at leteren har avslatt et
tilbud om a selv 3 kjepe elendommen. Wyiler viser til Bt 1964 5. 630 1 note 30.

Dommen kan ikke leses shk Wyller gjor. I nmelhshetmurdermpen viste fertallet 4l henedsettens dom. Av
herredsrettens domsgrunner (som fremgar pa 5. 658) fremkommer at leieren hadde forretming 1 samme lokale, oz ville
matte ashitta forretninga oz vil bh ckonomisk ruinert. Etter det han har opplst om helsa si, vil han ha vanskehg for
3 greia seg 1 amma arbeid. Det er og av helseomsyn vanskelig for han 3 ha foretning pa emn annan stad enn der han har
husvare, av di han treng hielp fim kona i butikken. Retten bvggjer pa det og fin det difor tvillaust at oppseiinga er
unmeleg ansvnes saksokjaren » Dette er an balt annan me}nnmndlfnrdlggeude filfalle. Dommmen kan 1kke tas
til montekt for at letekonfrakters pnsdempends effekt ikke zkal ha betvdnms for mmebghetsvurdennzen, Som kjent
folger dat ozsa MOUT 1993: 4 5. 163 at hensynet til leieohjektets pns ved salz kan tillagzes vekt.

I Lo tunsrelends munner pa sin nide, og mener det erklart at den heove terskelen for A satte fil side oppsigelsen
som wrimelig ikke er nadd.

- helseutfordrimger er alverliige. Han er na 77 ar gammel, og har den siste tiden slitt med store fisizke op
pavkiske helseutfordnnger. som dekumenter ved bilag 2 og 4. Helseutfordnngene mnebzmer for det forste en kiar
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reduksjon 1 hans evne til 3 hindtere leieforholdet pd en god mate. Dette ar dokumentert ved legearkl=ringen. Det er
for =3 vidt ilhustrerende at leien ikke ar justert siden leiekontrakten ble inmgatt 1 2017, Ingen av I bam bor 1
B . Den ene sonnen bor i Oslo, mens den andre bor i Irland. Diet er utenkelig at disse skal forventes 3 overta
rollen som wutleler pd farens vepne over lengre tid Dersom leiefirholdet fortsetter, vil det altsd immebere
tilleggshelastning for utleier i en tid hwver han har et klart behov for 3 folmsere pa egen omsorg — ikke pa lopends
leteforhold. Dhet vises for 53 vidt til at utleier etter kontrakten har ansvar for utvendiz vedlikehaold, og allers seh-falgzehiz
mA administrere leteforholdet.

For det andre har hans helsentfordringer medfort at han har padratt sez gjeld. Denne gjeldshelastningen er det onskelig
for kam 3 redusere mest nmliz. Salg av utleie-eiendommen gir ham mmlighet for geldsreduksjon. Hans behow for 3
selpe med hovest mubiz pris, er altsd tkke beprunnet i et onske om heyest rmliz profitt. Dvpest sett er salg uten
lesekontrakt motovert av best muliz livskvalitet den siste fasen av Invet. Dette er noe annet enn de tilfellens lovener
ma ha hatt for ove nar det 1 NOU-en vises il at det er grumn il 3 vise «hlbakeholdenhets 1 vektlegzmgen av
leiekontraktens prisdempends effekt

Salg med leiekontrakten paheftet vil, som det fremgar av fremlapt uttalelser fia meklere, vaEre klart pristeduserends.
Som det fremedr, antar mekler R =t maie@lisen uten leiekontrakten er ombamg 6.5 MNOE. Dersom den
selpes med leieforholdet, antas markedsprisen 3 vare 1,5-2 MNOE. Fiendomsmekler B vccr leickontakien
som «klart pnsdempendes, og at wkke erveldiz realisticke 5 5 solzt elendommen med kontrakten pihefiet. Realiteten
er altsa at et salg tkke er akimelt =3 lenpe kontrakten bestar. Nar lsiekontrakten er idsubestemt vil alt=3 utleier realt
sett vare forhindret fira 3 selge elendommen 1 overskuelig framtid. med mindre lelekontrakten sies opp. Dette kan ke
vare en nmehg balansenng av hensynet ol leistzker og utlersr.

B focente- 3 mitte £ fast sykebjemsplass. Akkamat nir det vil skje er vanskelis 3 =i per o, men det kan vere
kort tid til. T N komomme betzler bebosrme, som nevnt, for langtidsopphold pa svkehiem stter imntekt. Per id
er kostnaden 73 %o av mmntekt mellom 10 450 kyoner og 1 G, og 85 %0 av mmtekt som overskyter 1 &, Over 73 % av
inmtekten fia leieforholdet vil altsa medg3 il a betale for I -kehjamsplass. Betalngen ma ses 1 ;.amma:lheng
med hans eksisterende geid.h&la_mtnmg Betalingen for sykehjemsplass vil innebere at han vil f3 wHordnnger med 3
betale gjelden sin. Dette anfores 3 vare et vesentliiy moment 1 wrimelizhetsrurderingen

Mirdet gelder leiatakers forhold tar R wt=anzspunkt 1 at oppsizelsen ikke il fore til at leiataker blir bostedsles.
Lesetaker har selv vist til andre leiechjekter som er ledize. Dat papekes ozsa at det neppe kan vere rimeliz 3 kreve at
leietaker skal kunne fivtte innenfor et begenset geogiafisk omrdde. Letetaker har heller kke dokumentert noen zktrve
forsek pa a finne et altermativt bosted.

Leaten er ikke justert siden 2018. Ttleter sendte. som nevnt, varsel om mdek=sregulenmg 10. mars 2025, At leien er
lavere mmmke&hm kan derfor ikke fa szrhiz betydning 1 1T.m.e].1ghms'.1ndumrm At lewen 1kke er ustert ndhgere
er for 53 vidt til en viss grad ilostrerende for at N dde makter 3 hindrere sine interesser under ledeforholdet.
Det er tkke bemekrafnz at leieforholdet administreras av hans senn som bor 1en ammen by, og en advokat.

Latetaker har som det fremzar, bodd 1 boligen siden fiebruar 2018, oz har slik sett en viss botid. Som nevnt, kunne
imidlertid utleter krevd leietaker fraflyttet allerade 1 2020, Botiden er ops3 vesentliz lavere enn praksis bvor dette er
momentet har fitt sedig vekt jf eksempelvis LB-2017-26466 (47 ir). Leietaker vil sehfolgehy ogsa kunne kjope
slendomymen il markedspris.

Hensvnat 6l bama er selvfalgehyz relevant, men de savhze forhold som skal melds to av lelerens bam er kke
dokumenterte. Det er demmed ikke mulig 3 gjere noen konkret vekting av dette bensynet. Leieren har imudlertid hatt
god tid pa a forberede barma pa flythngen — han har endatl fatt tilbud om forlengelze av fsten for fraflvtting fram tl
31. auzust 2025. Derne tiden kumne han op kona bkt pa 3 forberede bama pa flvttingen . og slik redusere belastningen
for dem. Diet anfores ogsa at fimilien ikke rammes hardere enn andre farmilier meed bam som flytter — bide fordi da
on=ker det selv, aller ford: et leieforhold oppherer. Som papekt kunne utleier krevd at familien flvttat allerede 1 2020,
Fisikoen for flything lizger innebyed i leieforhold op leietsker har akseptert denne ristkoen ved inngdelse av
letek ontrakten
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At familien ikke kan f3 bostette fra Husbanken eller starflin fia kommmmen kan ikke vEre et moment av betydning.
Dette er smrliz ;umshge ordmnger, som det neppe kan g1 lestaker et vern mot oppsigelse. Det er klart wrimeh g derzom
utleier skulle ha risikoen for slike forhold pa ledetakers side. Udeier vil da 1 praksis vare bundet til en leteavtale fram
til leterens kone far 100 % stlling. En =lik rettstilstand ville klart redusere ilbudet av utlaieboliger, og g en okning 1
Imslede pa gjenverende utleeboliger. Det camme gjelder leistakers anforsel om at det ma tas hensyn til at de ikke
disponerer bil

Samlet sett anforer utleier at leietakers forhold ikke er serlig tunptveiende I behow for oppsizelse av

leteforholdet overshiger letetakers bahow for 3 fortsette leieforholdet. Terskelen for a sette til side oppsigelsen som
wimelig er ikke nadd

Fxkd
1 lovens tilfslle kreves avsagt faversdom.

Sakshehandhngzzebyret, samt eventuelle forkynmingskostmader, kreves dekket av leretaker, jf forskoft om
Isletetnstutvalzet § 18 ferde setning.

4 PASTAND
Diet nedlesges shk

PASTAND:
L COppagelsen 10, desember 2024 ar gyldiz.

2 _ tilkjermes sakskosmader.

Elagen er mnmitt digntalt over Husleletnstutvalzets mettzider.

Stavanger, 11.03.2025

Advokat
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