. 23, aprl 2023

TILSVAR TIL ELAGE I SAK 2025/1260

1. Innledning

1. 1 O'm saken

Spersmilet 1 saken er om oppsigelse av leieforhold er gyldiz. Klager mener at den er gyldig
fordi leteavtalen ikke stenger for den og fordi den er nmelig. Innklagede mener at den er
ugyldig, prinsipalt fordi den er i stnid med leieavtalen og subsidizrt fordi den er urimelig.

1. Sakens faktiske side
2.1 Om avialeinngdelsen

I november 2017 ble det lagt ut en annonse om utleie av boligen 1 M 5 VN
(se vedlegg 1}. Ammonser var EiendomsMegler 1 Boligutleie ved I
Innklagede viste interasse for elendommen ved melding av 13. november 2017. Innklagede ble
dagen etterpd oppfordret til & gi mer informasjon om sin familie og innklagede selv.
Oppfordnngen ble besvart samme dag. (Det vises til vedlegg 2.)

Det ble derefter avtalt visning pa fredag 17. november 2017. I forkant av visningen fikk
mnklagede overlevert et hud;kjema fra megler. Budskjemaet ble utfylt 16. november 2017 og

overzendt dagen etterpd (se vedlegg 3). Som det fremgir av skjemaet, var det pikrevd bla. & m
et bindende leietilbud, & oppgl referanzer og & legge ved kopi av budgivers legitimasjon. I
skjemaet opplyste mnklagede at han samtj,kker tl at megleren kunne utfere kredittsjekk av
mnklagede og ektefalle. .TE'U er ikke kjent med om kred:tts_;elk ble foretatt.

Den 27. november 2017 fikk inmmklagede tilsendt leieavtalen, som er utstedt av EiendomshMegler
1. Det understrekes her at innklagede ikke har hatt noen som helst innflytelse 1 utformingen av
selve avtalen, verken nar det gjelder form eller innhold.

Den 29 november 2017 ble avtalen signert av innklagede og kopi oversendt fil megleren. Den
29. desember 2017 fikk innklagede tilsendt kopi av avtalen sigmert av alle parter, dvs. av
undertegnede, I o DN Dcnne avialen har klager sendt
S0m ¥ EdlEEE til klagen hans, og det er da ikke nodvendig at denne legges ved dette tilsvaret.

Jezr gjengir hendelsesforlopet mundt avtaleinmgielsen =i detaljert som muliz for at
Huslesetvistutvalget skal kunne bygge pa riktig faktagrunnlag ved vektlegging av selve avtalen.
Jeg nover meg med i papeke at EiendomsMegler 1 Boligutleie er en profesjonell akter og at
I - jurist o var advokat og parmer 1 I Advokatfirma fra 2005 al 2014

(se wvedlegg 4). Det er ikke anfort eller dokumentert at _ pé
mugaelse-ﬂtidspu.nl.tet var syk. Mitt syn er dermed at han var i stand til & vurdere avtalens
rettsvirkninger neyve og eventuelt be om en reformulering av ordlyden fior avtalen ble signert.

2.2, Om oppsigelsen

Klager sendte oppsigelse av leieforholdet 1 brev datert 10. desember 2024. Oppsigelsen ble
mottatt 13. desember 2024 per ordiner post. Oppsigelsen er begrunnet i planlagt eiendomssalg
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uten leietaker. Husleietvistutvalget har allerede fatt fremlagt oppsigelsesbrevet. Vedlagt dette
brevet fulste et notat fra klagers sonn. [INNEGN - vedlezz 5).

2.3, Om bestridelzen og den videre dialogen

Innklagede protesterte rettidiz mot oppsigelsen ved e-post av 23. desember 2024 (se vedlegg
6). Jeg vil bemerke at klagers advokat har lagt den nevnte bestridelsen ved sin klage. men at
falgende setninger i avsnitt 7 er sladdet:

«Vi krever ikke 3 bli boenda her pa ubestemt tid. men bare frem til at vi er 1 stand til 3 kjope
egen boliz. Dersom dere er emge 1 3 trekke oppsigelsen, er vi villige til 3 betale kr 20 000
i mineden istedenfor kr 18 000 som nas.

Husleietvistutvalget ma fa stilling il hva som kan ha vert hensikten med 3 sladde disse
setningene. Min vurdering er at dette er gjort for 4 lezge skjul pa at jeg har vert dpen for en
minnelig lasning fra forste stund.

L etterkant av bestridelsen er det kommet utfyllende forklaninger fra begge parter. Forklaringene
gar frem av e-poster datert 13, januar, 19. januar, 27. januar og 30. januar 20235 (Det vises til
vedlegz 6.} [ hovedtrekk fastholdt klager pa at oppsigelsen var gyldig og innklagede pa at den
var ugyldig.

Den 7. februar 2025 sendte motparten seksmalsvarsel til undertegnede. Varselet er allereds
vedlagt klagen. Den 14. febmar 2025 innga mnklagede tilsvar til e-postadresse

I <o (s vedlegg T og &), etterfulgt av en tilleggsmerknad (se vedlegg
9). Verken tilsvaret eller tilleggzmerknaden er 54 mye som nevnt 1 klagen.

I tilsvaret og tilleggsmerknaden har undertegnede begmunnet hvorfor jeg mener at oppsigelsen
er ugyldig, bade i lys av avialen og av husleieloven.

Den 11. mars 2025 innga motparten klage til Husleietvistutvalget Klagen ble forkynt
undertegnede 7. april 2025. Bide bekreftelse pd mottatt klage og tilsvaret er sendt rettidig til
Husleletvistutvalget.

3. Sakens rettslige side
3.1. Leieavtalen

Huslelerett er en spesiell del av alminnehig avtalerett. Dette falger implisitt av husleieloven
(husll) § 1-1 forste ledd og av lovens navn, som er Lov om husleieavtaler. Dette er videre
fastslatt i juridisk teor, se feks. Bragde-Ellenes og Parelins, Husleizavialer (2023) pa s 29,
Det senfrale rettsgronnlaget 1 ethvert leleforhold vil derfor vere selve leleavtalen, med den
begrensning om at det ikke kan avtales vilkar som er mindre gunstige for leier enn dem som er
fastsatt 1 loven, jf husll. § 1-2 forste ledd.

Av leieavtalen datert 29, november 2017 pé =. 1 gér det frem at leieperioden er fra 1. febmar
2018 ul 31. januar 2020. Det folger imidlertid av husll. § 9-3 forste ledd at det ikke er adzang
til 4 innga tidsbestemte leieavtaler for bolig for kortere tid enn tre &r, med noen unntak, jf

samme bestemmelses bokstaver a og b. Disse unntakene er ikke gjort gjeldende av utleier. Da
leieperioden er fastsatt 1 strid med lovens § 9-3 forste ledd, er leieavialen & anse som
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tidsubestemt, jf. § 9-3 tredje ledd. Dette er ikke bestmidt av motparten, selv om han har vist til
lovens § 9-2 tredje ledd.

Videre palegger leieavtalen eleren til 4 overfore alle rettigheter og forpliktelzer etter avtalen til
ny eler ved salg (se avtalens siste avsnitt pa 5. ). Bestemmelsen har folgende ordlyd:

«Diersom utleier selzer eller overferer leieobjektet 1 lopet av letepenioden skal han mkndere
1 kjopekontrakten en bestemmelse som binder kjoperen, eller den lereobjektet overfores ol,
fil alle bestemmelser og vilkar 1 denne leiekontrakts.

Motparten mener at denne bestemmelse ikke avskjerer oppsigelse begrunnet 1 salg. Motparten
mener at bestemmelsen skal kun gjelde 1 «leieperiodeny og at den ikke kommer til anvendelse
1 denne saken, ettersom leieforholdet er oppsagt. Motparten finner statte til dette standpunktet
1 at oppsigelsesadzang pa s. 2 ikke er begrenset av salg. For evrig vises det til motpartens
argumentasjon:

wBestemmelsen 1 kontrakten oppstller altsa et krav til utleier ved kreditorskifte.
Bestemmelsen inneb@rer alt=3 en viss endring sammenlikeet med bakgrunnsretten, men
kan ikke trekkes =3 langt at den mnebzrer en begrensning 1 wilsiers rent wil oppsigelse.
COppsizelse for salg er tkke et kreditorskifte. Dette fordi leieforkoldet har opphort pa
salgstidspunktet. Bestemmelsen omhandler ali=a i det hele tatt ikke oppsigelse. Leierens
anforsel er en klart utvidende tolkning uten moen rettslige holdepunkter, aller noen faktizke
holdepunkter for at en shik utvidende forstielse var partenes mening pa avtaletidspunktets.

Her leses bestemmelsen i lys av husll. I loven er det imidlertid ingen preseptonisk regel for
fastlegging av utleters plikter. Loven er kun ufravikelig der det er tale om & vemne om leter, jf
§ 1-2. Det er derfor feil rettsanvendelse & gjore gjeldende at bestemmelsen skal tolkes med
grumnlag i loven. Nar det gjelder selve argumentasjonen, bestar denne av en rekke pastand uten
logisk sammenheng og uten forankning i selve bestemmelse. Dlen kan da etter mift syn ikke
tillegges wvekt Slik jeg ser det, ma den tvert imot amses som et forsek pd & lede
oppmerksombeten bort fra selve innholdet 1 bestemmelsen.

Jeg mener at bestemmelsen ma klargjores ved a ta utgangspunkt i en naturlig spraklig forstaelse
av ordlyden’.

Bestemmelsen fastslar at salg av elendommen ikke skal ha noen mnvirkning i de rettighetene
og forpliktelsene nedfelt 1 kontrakten Bestemmelsen presiserer wvidere at rettichetene og
forpliktelzene skal g3 over til den nye eleren ved salg. Kan da salg i seg selv vere en gyldiz
gnmn for & s1 opp kontrakten (det vil =i for & gi fra kontraktens bestemmelser og vilkar), nér
det er uttrykkeliz regulert at salg ikke skal ha noen innvirkning 1 samme bestemmelser og
vilkér? Jeg mener at dette sporsmalet mi Apenbart besvares benektende At dette ikke
uttrykkeliz kommer frem under Opprigelse pa 5. 2 kan ikke anses 3 ha selvstendig vekt. Det
vises omvendt il at selve bestemmelsen ikke er uttrykkeliz begrenset av en eventuell
oppsigelse.

| Teg finmer stotte til dette i feks. Woxhalt, Avialererr (2024) pa s 442; «I dag er det enighet om at malet ved
svtaletolkning mi veEre 4 fastetts kontraktens innhold med grunnlag i det som er sagt eller skrevet, nir ordene
forstas etter riktiz og vedtart sprakbmuk — sikalt objekriv rolfningsteori. Dette ma ses i sammenheng med at det er
ordenes vanlize meningsinnhold som gjenspeilsr bide parrmer vijje o deres herenigede forvenminger om
hvordan avialen skal forstas, jif. forvemmingsprinsipper i norsk rest. En objektiv tolkning understottes opsd av
hensynet til Harher oz forutberegnelishet:.
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Spersmilet er da om bestemmelsen kun skal gjelde frem il 31. mars 2023 (som er fiisten 1
oppsigelsen signert av utleier) eller sa lenge leieforholdet varer ved. Det er ubestridt at
leteavtalen er tidsubestemt. Det er videre pé det reme at motpartens oppsigelse har ingen
virkning, s& lenge ikke dette er rettskraftiz avgjort. Det vises i den forbindelse til at
undertegnede har fortsatt i betale leie etter 31. mars 2023 (se vedlegg 10). Det vises videre til
varsel om indeksregulening av leie med virkning fra oz med 1. mai 2023 (ze vedlegg 11).
Leieperioden har da per i dag ingen shuttdato.

Motparten fremholder at det at leieperioden var bestemt ma tillegges vekt 1 lys av Bt. 1963 5.
179, For det forste ma det papekes at avgjorelsen gjelder leieforhold mellom to neringsdrivende
og at leieobjektene var lokaler. Rettsreglene er altsa vesensforskjellige fra dem som regulerer
leie av bolig mellom fysiske persener. Videre er de uttalelser det vises til knyttet til dagjeldende
husleieloven § 10, som regulerer at en tidsbestemt avtale skal bli tidsubestemt etter utlepet av
leieperioden ved talt bruk, jf naverende § 9-2. Imidlertid er i denne sak leieperioden blitt
tidsubesternt automatisk 1 henhold til § 9-3 redje ledd. Hoyesteretts uttalelser knytter seg il ot
annet rettsforhold enn det som gjelder 1 denne saken (Det finnes for evrig ingen bestemmelse
som ftilsvarer husll. § 9-3 tredje ledd i gammel husleielov). Dommen ma da anses & vare
irrelevant. Den er under enhver omstendighet kun av rettshistorisk interesse, da den ikke er fulgt
opp. verken i rettspraksis eller 1 Husleletvistutvalgets avgjerelser.

Dersom Huslejetvistutvalget skulle anse kontraktsbestemmmelsen 3 vare uklar, gjor
undertegnede uklarhetsregelen i avtaleretten gjeldende. Denne regelen fastslar at man skal tolke
kontrakten til ugunst for den som har forfattet det omstridte vilkar eller som har ensket 4 gjore
det til en del av kontrakten. Undertegnede har ikke deltatt 1 eller er blitt spurt om utformingen
av kontrakten, som det allerede er nevnt. Bestemmelsen ma da anses 3 ha vert forfattet eller 1
det minste emsket av utleier.

311 Erdet adgang til 4 sefte avialen fil side etter avialeloven {avil) § 367

I norsk rett gjelder prinsippet om at avtaler skal holdes. Det er kun 1 spesielle tilfeller at de kan
settes fil side eller endres. og da s=rlig der avtalen ville varke unmelig ut fra avtalens mnhold,
partenes stilling, forholdene wved avtalens inngielse, semere immtradte forhold og
omstendighetene for evrig, jf. avtaleloven § 36. Man skal altsd ta utgangspunkt 1 hele avtalen
sett under ett ved vurdering av om den er urimelig, og ikke 1 isolerte vilkar og bestemmelser.

Av bade forarbeider og hovesterettspraksis gar det frem at avtaleloven § 36 rammer kun de helt
klare unmeligheter og at terskelen for lemping er hoy, se feks. HE-2012-1938-A og wvidere
HE-2013-1120-A. hvor det er uttalt:

«Etter avtaleloven § 36 kan en avtale settes til side dersom det wil vare wimelig 3 gjore
den zjeldende. Hva som =kal il for at en avtale skal kunne zettes 6l side. ar avklart ved en
rekke saker for Hoyesterett, som jeg ikke finner grunn il i referere til. Gjennomgaende
understrekes det klare utgangspunkt at avtaler ckal holdes. og det er kiart dekkends 3 =1 at
det er tale om en heller snever unntaksbestemmel sas.

At besternmelsen 1 avtalens s. 5 avskjzrer oppsigelse begnmnet 1 elendomssalg er etter min
oppfaming ikke ensbetydende med at avtalen er unmehg Det papekes at avtalen fastslar at
utleters alminnelige uppslgelse sfrist er 3 méneder, at det er adgang til & justere leieprizen i takt
med KPL at denne er faktisk justert med vitkning fra 1. mai 2023 og at utleiers plikter ikke er
uforholdsmessige. Det papekes videre at oppsigelsesadgang nedfelt i kusll. § 9-5 andre ledd er
ibehold. Deet er da ikke grunnlag til & sette avtalen til side etter avtaleloven § 36.
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3.2. Huslgieloven £ 9-8 andre ledd

Hvis Husleletvistutvalget kommer frem til at leieavtalen ikke avskjzrer oppsigelse grumnet
salg, mé det tas stilling til om oppsigelsen er imelig, jf husll. § 9-8 andre ledd farste og andre
punkt. Bestemmelsen har falgende ordlyd:

«Retten skal prove om oppsigelsen er loviiz, og om den eventuelt skal =ettes tl side.
Oppsigelsen skal settes til side dersom retten ut fiz en vurdenng av begge parters forhold
finner at den vil virke unmelig:s.

Bestemmelsen er kommentert slik 1 Ot.prp. nr. 82 (1997-1998) 5. 201:

«Regeler legger opp til en bred avveining av partenes motstidende interesser. Leterens
behov for fortsatt 3 beholde leieretten til husrommet, ma veias opp mot utleierens behov
for anmen bruk. Denne avveiningen ma foretas pid grumnlag av forholdene slik de er pd
domstidspunktets.

Det er uomtvistet at salg er en lovlig oppsigelsesgnmn. [ denne saken er spersmalet derfor
hvorvidt oppsigelsen er rimelig.

3.2 1. Hvem er den reelle utleieren?

Motparten har gjort gjeldende at NN =r -7} oz har gjeld Undertegnede
fremholder imidlertid at den reelle utleieren fra og med 30. november 2024 o1 I
I )=t vises fil at alle henvendelser fra samme dato (unntatt selve oppsigelsesbrevet,
somm er signert at _} er sendt av | NN (:c vedlezz 12). Det
vizes videre til at 1 klageskjema for Husleietvistutvalget er e-posten til utleler oppgitt som
I o wobilnommeret, som [ Bide e-postadreszen og
telefonnummeret tilhorer NN 1 klazen kommer det ogsa frem at sistnenvate
Ivaretar 1 det vesentlige farens inferesser etter fullmakt

Det er opplyst at NN bor i O:slo. Motpartens advokat fremhever at det er
wutenkelign at han skulle overta leiekontrakten. Det er ikke anfert noen konkret begrunnelse
for dette.

Jeg viser imidlertid til min dialog med BB :om ojelder utbedringer i boligen
(se vedlegg 13). Det fremheves at [N -::varte min henvendelse av 2. apnl
2025 omgaende, at jeg fikk tilsendt etterspurt torketrommel 10. april 20235 og at maling av huset
ble pibegynt 1 uke 15 I orutzettes 4 vere kjent med hindverkere,
bygemestere osv. 1 omradet. Etter mitt syn er det ingen praktisk grumn som utelukker at

I - cverta funksjonen som utleier. Jeg forstir det slik at han kke emsker det,
men hans enske md veies opp mot vart behov for & fortsette 4 lele lmset. Det gjeres gjeldende
at han uansett ikke star bundet til avtalen all den tid det er adgang il 4 selge eiendommen.

Det anfores videre at || -delnesdirektor 1 _ ;

Husleietvistutvalget ma ta stilling til dette i en eventuell vekting av interesser.

¥ iy | T 7 P atea -
3.2.2. Nmrmere om oppsigelsesgrunnen
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Oppsigelsen var og er fortsatt begrummet i salg av eiendom, og ikke i at NN -
ute av stand til A ivareta forpliktelsene sine grunnet sykdom. Det sistuevnte forholdet er anfort
som et vektingsmoment, ikke som selve grunnen for oppsigelsen (verken i scksmalsvarselet
eller 1 klagen for utvalget). Oppsigelsesgrunnen er altsd av ekonomisk art.

Det er opplyst at motparten ville tape mellom 4.5 og 5 millioner kroner dersom huset skulle
matte legges ut for salg med leietakere, som det fremgar av e-posten datert 17. februar 2023
vedlagt klagen. Jeg finner ikke gnmn til 4 betvile dette. Undertegnede har imidlertid forsakt a
lose tvisten 1 minnelighet ved & tilby oss & flytte ut mot en kompensasjon som er mye lavers
enn 4.5 millioner (se tilsvar datert 14. februar 2025). Det kan ikke ses at motparten har
kommentert tilbudet.

Det er videre opplyst at NN 1.5 cjeld pé 3 millioner kroner. Advokaten har lagt
ved skjermbilder som dokumentasjon for gjelden. Med utgangspunkt i at bestrnidelsen er sladdat
og 1 at tilzvaret av 14, februar 2025 ikke er nevnt 1 klagen, kan jeg ikke se at man kan stole pa
at all relevant dokumentasjon er fremlagt. Jeg mener under enhver omstendighet at en vurdering
av motpartens ekonomiske stilling kan kun skje ved & ta utgangspunkt i utfylt, fullstendig
skattemelding for 2023, evt. skatteoppgjer for 2024 og oversikter (med saldo) over alle kontoer.

Jeg vil uansett bemerke at eiendommen sorm [N +odd- | ( I
har vert tom siden han ble syk, og at hindverkere gar inn og ut omtrent hver eneste dag. Det
ma etter mitt syn stilles spersmal ved hvorfor skal nettopp _ matte 11.*2 ges ut
for salg na og ikke I (S- for ovrig vedlezz 14 og 15.) Undertesnede er ikke
kjent med om motparten har andre faste eiendommer.

Motparten fremholder 1 klagen at det at [N : (kke har justert leien tidligere er
illustrerende for at han ikke makter 4 handtere sine mteresser under leieforheldet. Til dette
bemerkes at det er anfort at N 1= syl 1 2023. Leieforholdet startet mmidlertid
1 februar 2018. Utleier hadde da anledning til & justere leien 1 2019, 2020, 2021 og 2022 At
dette ikke er gjort i sistnevmte tidstom filsier at det ikke er sykdom som er gnmmen for
manglende justering. Diet er pa det rene at det ikke er foretatt leiejusteringer for 10. mars 2023
For dette tidspunktet har utleier heller ikke gjennomfort noen form for pliktiz vedlikehold.

Grunnen for oppsigelsen er altsd & maksimere gevinst ved salg. Grummen er ikke i seg selv
ulovlig, men er omtalt som svak i forarbeidene, se merknadene til § 9-3 andre ledd bokstav d 1
NOU 1993:4 5. 168:

#] mange tilfalle kan utleieren tenkes 3 oppna en hevere fortjeneste enn for dersom han far
frigjort husrommet. Diet kan for eksempel tenkes at det er muliz 3 selge etendommen for
en hoyere priz dersom husrommet frigjeves. Slike hensyn mid tllegges en wiss vekt i
interesseavveinmgen, men her er det grunn 4l 3 vise tilbakeholdenhats®.

Det er dokvwmentert at [N b pé ot sykehjem og har helsemessige utfordringer.
Da dette ikke er grummen for oppsigelsen og avtalen ma anses & ha gatt over til [N
BN . finner jeg ikke grumn til & utdype forholdet

3.2.3. Sosiale og helsemessige forhold hos innklagede

*I Husleieevealer (2023) er datte kommenrert slik: «At utleier onsker & selge hnsrommet og vil kunne oppad hoyere
vederlag dersom leieforholdet avshittes for salg finner sted, vil ozs3 vere et relevant moment, men det vil ikke
vEre sErlig moznreiendan
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Jeg har anfort at oppsigelsen er subsidizrt ugyldiz fordi den er unmeliz. Innledningsvis
fremholdes at motparten var kjent for avialemngielsen med at et evenmelt leieforhold med
undertegnede ville involvere smabam. Videre vises det til at underteznede har bodd 1 samme
bolig med bam og ektefelle 1 mer enn 7 ar. Dette ma anses som en lang periode, sett i lys av at
hovedregelen er at boliger blir leid ut for begrensede perioder (heyst 3 ir).

For en oppsummering om situasjonen var, vises det til folgende avsnitt 1 bestridelsen av 23
desember 2024:

«Vi har fem bam under 18 &r. Den minste gir pa bamehagen. Siden vi kom til MNorge 1
2011, har vi klart 3 unng3 at barna matte bytte barnehage eller skole prunnet flvtting. Dette
er fortsatt viktiz for alle, men spesielt for to av dem, som har belsemessige utfordnnger
som kan forverres ved uenskeds, plutselize forandnnger.

Jeg har en faszt 100 prosent stilling som [N <= oun kooe har en 50 prosent
vikariat som I . (runnet inntekiten var har vi ikke rett til bostotte fra
Husbanken. Vi har heller ikke rett til starflan, da kommunen krever at bide jeg og min kone
skal ha faste 100 prosent stillinger. Dette gjor at var naverende situasjon nar det gjelder
bolig er sarlig sarbar. I den forhindelse ma vi vise til at vi 1kke har bil, slik at en eventuell
fiythimg vl vare kovitet f1l viterligere kostnader, samt til at annomserte boliger som
bovedregel letes ut for bestemt tid Dette betvr 1 praksis at dersom w1 skulle fiytte ut fra
I ;] i matte flvtte ut fra den nye bolizen igjen etter howst tre are.

Den eneste endringen som har skjedd i saksforholdet er at min kone har ni en 100 prosent
vikariat fra 2. jamuar 2025 til 31. juli 2025 (se vedlegg 16). Det er usikkert om kontrakten vil
bl forlenget.

Leien vi betaler per 1 dag utgjer 22 920 kroner, mens den billigste leleboligen med minst 4
soverom 1 omradet har en pris pd 35 000 kroner. Videre har vi som nevnt ikke bil. I denne saken
vil flytting altsd medfare betydelige ulemper og kostmader for oss, samt en oppriving fra miljeet.
se NOU 1993:4 5. 168 og Ot.prp. or. 82 {1997-1998) 5. 102.
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Motparten viser korrekt til at terskelen for & sette en oppsigelse til side som urimelig er hay,
men de avgjerelser han wiser til (HTU-2024-4247 og HTU-2024-6130) maldt oppsigelse
begrunnet med at utleier selv skulle bruke boligen. I slike tilfeller har utleier et sterkere vem
enn der hvor oppsigelse begnumnes med salg.

Av avgjerelser der utvalget satte til side oppsigelse av en tidsubestemt lelekontrakt grunnet salg
kan HTU-2022-3868 nevnes. Her ble leietakers dirlige helse og okonomi ansett i veie tyngre
enn formalet om & maksimere gevinst ved salg i nmelighetsvurderingen.

Det ma imidlertid bemerkes at forvaltningspraksis har lkam rettskildemessig verdi dersom den
er fast og konsistent, se feks. HR-2016-2017-A. Det kan ikke ses at utvalget har utviklet en fast
praksis som kan vaere dekkende for foreliggende saksforhold.

3.2.3.1 Hensynet fil barnas beste

Ved handlinger og avgjerelser som berorer bam, skal bamets beste vare et grunnleggende
hensyn, Grumnloven § 104 andre ledd Bestemmelsen er forpliktende for bla. offentlig
forvalming.

Diet er pa det rene at en eventuell oppsigelse vil berore barn. Sporsmalet er hva som skal anzes
som barnas beste 1 denne saken.

FN:z bamekomite har utarbeidet en liste over relevants momenter for fastlezzing av bamas
beste’. Listen er ikke uttommende. Momentene er falgende:
* Barnets synspunkter
Barns 1dentitet
Bevaring av familiemiljset og opprettholdelse av relasjoner
Omsorg. beskyttelse og sikkerhet
Sarbarhetssituasjonen
Barnets rett til helse
Barnets rett til utdanming.

Jeg kan bekrefte at mine bam snsker a fortsette & bo 1 samme hus, slik at de kan opprettholde
forhold il venner og lerere. De er videre i en sirbarhetssituasjon, ved at de har
minoritetsbak grunn samt helseutfordringer. De har derfor et sterkt behov for stabile rammer. A
bli kastet ut av huset vil bli traumatiserende. Det samme vil vere det & skulle matte flytte fraen
eventuell ny bolig igjen senest etter tre ar

Bamets beste er 1 dette tilfelle utvilsomt i bli boende 1 samme hus.

I Grunnloven § 104 andre ledd kommer det frem at barnets beste skal vare et gnnnleggende
hensyn. Dette betyr at bamets beste tkke kan vurderes pa samme niva som alle andre hensyn.
Derfor ma Husleletvistutvalget merke seg at det skal gode grunmer til for at andre hensyn gar
foran

3.3, Eonldusjon
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Oppsigelsen erugyldig, prnsipalt fordi den er 1 strid med leteavtalen og subsidizrt fordi den er
urimelig.

4. Oppsummering

Jeg har fra starten vist forstielse for motpartens situasjon og skjenner at bade [ ENGN
I - N o7 <t sterkt onske om & selgze huset. Jeg mener at den klare
hovedregelen er at alle ma ha rett til 4 disponere fritt over egen elendom. Samtidiz er det her
inngatt en avtale som pa den ene siden sikrer motparten rettigheter 1 form av bl.a. faste inntekter
og inmvendig vedlikehold av boligen, men ogsa er forbundet med plikter. Jeg forsta at det ville
vaert gunstigst (ikke bare for motparten, men ogsd for alle andre utleiere) & ha lopende
leieavtaler s lenge de gir fortjenester og & kunne si dem opp 53 snart de medforte ckonomiske
ulemper. feks. fordi salg wille veert gunstigere eller fordi lelesummen blir lav, selv om den
justeres i takt med KPL Det er for & motvirke slike tilstander at lmsleieloven er blitt til.

Jeg har prevd & fi forstielse for at det & vere en kasteball fra en utleier il den andre er en stor
belastning for en bamefamilie. Fra farste shind forsikret jeg at virt hensyn ikke er 3 bli boende
i eiendommen pi ubestemt tid, men kun frem til at vi er i stand il 4 f3 startlan_ Jeg har informert
motparten om at dette vil forst kunne skje nir min kone har fatt zeg fast 100 prosent jobb. Vi
kan ikke godta noen utflymingsfrist, fordi vi vet ikke nar hum vil £ en slik ansettelse (det kan
vaere om 1 méned, om 1 ar eller senere). Uansett vil vi fortsette 3 seke aktivt om startlan.

Jeg har videre gitt uttrykk for at vi ville godta at leien ble akt. Da jeg innsa at dette ikke ville
godtas, tilbed jeg meg til 4 flytte ut mot en kompensasjon. Jeg har med andre ord gjort mitt
yiterste for & lase saken utenomrettslig. Jeg forstir uansett at de taper adskillig mye penger ved
ila 035 bli boende. Dette kan imidlertid ikke vere et avgjorende moment ved losning av tvisten.

Jez mener at de grunnene jeg har anfart for 4 bestride oppsigelsen er vektige. Mitt syn er videre
at bestridelzen ikke gjelder bare oz, men ogsé alle som er 1 samme eller lignende situasjon som
035, Leteme er 1 de aller fleste tilfeller den svake parten. Det er derfor avgjorende at
Husleietvistutvalget vurderer saken i lys av selve avtalen og av lovgivers motiver, slik de er
kommet fil wirykk 1 NOTU 1993:4 5. 12:
uSkal lete bl en fullverdig tilknyimingsform il bolig pa linje med eierformer, er det en
forutzetming at leteren sikres en grunnlesgende ovezhet 1 bosimasjonen. Med den sentrale
velferdsmessize betydning boligen har som ramme om et hjem, som base for fntds- og
vikesliv oz som det faste holdepunkt 1 barn: oppvekst, kan ikke de rent ckonomske
betrzkiminger ride srunnen alene. Etter utvalgets oppfaming ber det derfor stilles visse
mummmumskrav ol lelerens kontrakisrettslize vern, oz det selv om enkelte erere av den grumn
vil velge 3 bruke eiendommen pi annen mate framfor 3 inng3 leieavtaler:.
5. Pastand
1. Oppsigelse datert 10. desember 2024 kjennes ugyldig.

2. Motparten berer innklagedes sakskosmader.

Vedlegg:
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. Leieannonse

. Dialog med elendomsmegler

. Budskjema

Utdrag fra LinkedIn ( [ INNEEN /
. Notat vedlagt oppsigelsen

. Bestridelse og etterfalzende dialog

. Kvittering pa utsendt tilsvar

- Tilsvar 14.02.25

. Tilleggsmerknad 17.02.23

. Kvittering pa betalt leie for april 2023
. Varsel om leieakning

. Dialog for oppsigelsen

. Dialog angdende utbedringer

- Grunzbok: for |
. Grunnbok for G

. Arbeidsaviale med [ ehaze

. Skattemeldinger for 2024
. Avslag fra Husbanken og klage
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