Standard Leiekontrakt

	Eiendom:
	

	Utleier:
	Utleier v/ boligfordelingsnemnda


	Leier:

	Navn:  
	F.nr.      





.

§ 1 
Leieforholdet gjelder:

	Bolignavn:
	

	Adresse:
	




.

Leieren har ikke rett til bruk av

	





.

§2
Leiesum:

	(Husleielovens §§ 11 og 12.)

For oppsigelige kontrakter, såvel som uoppsigelige og tidsbestemte kontrakter, har utleieren rett til regulering av leiesummen uten oppsigelse av leieforholdet.  Slik regulering kan for oppsigelige kontrakter settes i verk med samme frist som gjelder for oppsigelse av leieforholdet. For uoppsigelige og tidsbestemte kontrakter kan leieregulering settes i verk  med samme frist som gjelder for oppsigelige leieforhold etter husleielovens § 8 nr. 1 og 3. Generelle tillegg som blir som blir gitt ved Kgl. res. etter § 7 i husleiereguleringsloven av 7.7.1967 nr. 13, kan iverksettes med 1 måneds frist.

I høyeste lovlige leie kan inkluderes tillegg til leien p.g.a. økning av kommunale utgifter, eiendomskatt og festeavgift. (Husleiereguleringslovens § 5). I hus oppført før 8. april 1940 som har flere enn to boliger, kan følgende tillegg til leien kreves: Forholdsmessig vederlag for varme, varmt vann, renhold o.l. samt snørydding av tak. (Husleiereguleringslovens § 12). Vederlag  for utgifter til  ytre og indre vedlikehold i boliger. (Husleiereguleringslovens §§ 10 og 11).


Leiesummen er kr 

pr. år, kr. 

pr. mnd.

	Tillegg:
	


	Leie med tillegg betales forskuddsvis uten løpedager den 14. i hver måned. 

Første gang den                           med kr.             for perioden fra               til 


	Leien betales til  Utleier, Kommunekasserer.  Der boligen er leid ut til ansatt i Utleier, vedtas det at husleien kan trekkes i lønn.


§ 3
Depositum.


Det kreves ikke depositum da garanti er stillet på annen måte.

	Til sikkerhet for skader på eiendommen som leieren er ansvarlig, og andre krav etter leieavtalen, så som skyldig husleie og tilleggsytelser, avtales det at leieren deponerer hos utleieren et beløp oppad begrenset til 6 måneders husleie, tilleggsytelser inkludert. Blir leien med tilleggsytelser endret, kan partene kreve at beløpet  justeres tilsvarende.

Depositumsbeløpet skal settes på sperret kontor, enten i leierens navn, eller på felles depositumskonto hos eieren. Renter godskrives leieren.

Når leieforholdet opphører kan utleieren uten leiers samtykke dekke skyldig husleie og tilleggsytelser av depositumskontoen. Det samme gjelder skyldige utgifter til rengjøring og rydding av leiligheten etter fraflytting. Andre krav fra utleieren, krever samtykke fra leier. I mangel av enighet mellom partene, må utleier reise søksmål mot leieren senest 2 måneder etter leieforholdets opphør. I motsatt fall kan banken utbetale gjenstående del av depositumer til leieren med befriende virkning.

Avtalt depositumsbeløp ved leieforholdets inngåelse er kr.


§ 4
Leieforholdets varighet - tidsbegrenset avtale.
(Husleielovens §§ 7 og 8)

	Boligen tas over av leieren den
	

	Leieforholdets lengde er 12
	måneder, og leieforholdet utløper uten oppsigelse den 


Leieperioden er avgrenset da boligen er lærerbolig, og skal kunne disponeres til dette fra neste  skoleår.

	I leieperioden kan leietaker si opp leieforholdet med en -1- måneds varsel.

Har leietaker ikke flyttet ut ved utløp av leieforholdet - vedtar leietaker at utleier kan begjære utkastelse (tvangsfravikelse) uten søksmål og dom - jfr. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 13-2, annet ledd (b,d,e) og 13-11.

Begjæring om utkastelse forkynnes for leietaker innen en  - 1 - kalendermåned etter at avtalt leietid er utløpt.    


§ 5
Overlevering av boligen.
	Husleielovens §§ 13 og 14).

Utleieren plikter å stille boligen til rådighet for leieren til avtalt tid i ordentlig stand, rengjort med hele ruten og brukelige låser med nøkler til alle utvendige dører. Likeså skal kloakk-, vann- , olje-, varme-, og elektriske ledninger til lampepunkter og stikkontakter, samt komfyrer, ovner og kaminer være i ordentlig stand når leieren flytter inn i boligen.
Fra  disse regler gjelder følgende unntak.  På grunn av at leieren vil ta i bruk boligen snarest, tas den over i den stand den er, dvs. den har stått ubrukt siden vinteren 1999, og det kan derfor være noe støv og avløpene kan være uttørket.

Klage over at boligen ikke er i lovbestemt eller kontraktsmessig stand må leieren i tilfelle framsette innen  14 dager etter overtakelsen. Han må dessuten innen den nevnte frist oppgi hva han krever rettet, ellers regnes forholdet som godtatt.

Etter husleielovens § 14 har leieren en lengre frist enn 14 dager hvis utleieren har handlet svikaktig, eller det på grunn av mangler er helsefarlig å oppholde seg i boligen. I disse tilfeller må klage fremsettes innen 14 dager etter at leieren er blitt vitende om forholdet. 

Tilsvarende regler gjelder for mangler som ikke ved overtakelsen kunne eller burde ha vært oppdaget ved alminnelig ettersyn. Klage over slike mangler må  fremsettes innen 14 dager etter at mangelen er eller burde ha vært oppdaget av leieren.


§ 6
Utleierens plikter i leietiden.
	(Husleielovens § 18)

Utleieren plikter å sørge for at boligen står til rådighet for leieren i leietiden og at bygningen er i ordentlig stand. Utleierene plikter også å sørge for at  portrom, kjellere, trapper, ganger og loft er tilstrekkelig opplyst og at for port og gårdsrom og felles loftsrom og kjellerrom blir holdt rene, mot vederlag eller ved arbeidsordning som  avtalt i § 2. Han plikter til å se etter at ro og orden bli overholdt på eiendommen


§ 7
Leierens plikter.
	(Husleielovens §§ 19, 20 og 22)

Leieren skal på egen bekostning innenfor boligen vedlikeholde låser, nøkler, ruter, gasskraner, vannkraner, servanter, vannklosettskåler med sete, lokk og cisterne, 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, og utrede utgiftene ved ovnsfeiing. Alt arbeid som leieren plikter å utføre, skal han foreta uten ugrunnet opphold og  på en måte som er håndverksmessig forsvarlig.

Leieren plikter å behandle boligen og eiendommen ellers med tilbørlig aktsomhet og rette seg etter de vanlige ordensregler som utleieren fastsetter til sikring av ro og orden, og forsvarlig behandling av eiendommen.

Han må erstatte alle skader som skyldes ham selv, hans husstand, fremleietaker eller andre som han har gitt adgang til boligen. Leieren svarer også for skader ved frost som han selv kan klandres for, eller noen han er ansvarlig for.

Leieren plikter å overholde alminnelige regler vdr. husorden, som f.eks. hensyntaken til naboer. Det skal herske nattero mellom kl. 1100 og kl. 0700 påfølgende dag. Leietaker er dessuten pålagt deltakelse i å holde orden på uteområde, herunder snørydding i felles oppkjørsel/gangvei.


§ 8
Indre vedlikehold.
	(Husleielovens § 18)

Leieren skal holde boligen vedlike. Fornying av tapet, maling og annen istandsetting eller oppussing som følge av forringelse ved slik og elder, skal besørges og bekostes så ofte det sedvanemessig er påkrevet under hensynet til eiendommens, rommets, leilighetens beskaffenhet. Vedlikehold avtales med utleier.

Utleieren skal holde vedlike ledninger og innretninger innenfor leiligheten som hører til for  avløp og forsyning med vann, varme og elektrisk strøm til lampepunkter og stikkontakter.


§ 9
Leierens meldeplikt.
	(Husleielovens §  21)

Leieren plikter straks å melde til utleier enhver skade som må utbedres uten opphold. Andre skader og mangler må han melde uten unødig forsinkelse. Lar han være å gi pliktig melding, taper han sitt mulig erstatningskrav, og er ansvarlig for all skade som kommer av forsømmelsen.


§ 10
Framleie.
	(Husleielovens §  24)

Framleie er ikke tillatt uten utleierens skriftlige samtykke. Samtykke, og evt. vilkårene for framleie skal påføres denne kontrakten.

Som framleie regnes det ikke at leieren tar opp i sin husstand sine egne eller ektefelles slektninger i rett og oppstigende  linje, barn, barnebarn, svigerbarn, søsken, adoptivbarn som er adopterte før fylte 21 år, eller andre som faktisk står i adoptivbarns stilling. Opptak av andre personer i husstanden krever utleierens sitt samtykke. Samtykke kan bare nektes hvis det foreligger saklig grunn. Opptak av husstandsmedlemmer kan i ethvert tilfelle nektes av huseieren eller utleieren såframt helserådet finner at boligen er, eller vil bli overbefolket.


§ 11
Forskjellige bestemmelser.
	(Husleielovens §§ 13, 26 og 27)

Boligen må kun benyttes til beboelse. Endring av benyttelsen kan kun skje med utleierens samtykke. Når forholdene krever det, må leieren  finne seg i at utleieren eller noen på hans vegne skaffer seg adgang til leiligheten. Om forandringer og reparasjoner, se §§ 26 og 27 i husleieloven. Leiligheten må ikke uten utleiers skriftlige samtykke sette opp antenne på eiendommen eller forandre boligen, så som anbringe gulvbelegg,  fjerne, flytte eller bytte ovner, komfyrer, dører eller lignende. Hvis sådant samtykke blir gitt, har retten anledning til, hvis utleieren sier opp leieforholdet, å tilkjenne leieren en rimelig godtgjørelse for den fordel utleieren kan antas å få av de foretatte forbedringer. Nekter utleieren uten rimelig grunn å gi samtykke til å sette opp antenne eller tilkobling til fellesantenne, eller til en påkrevd forandring av den art som er nevnt i forrige ledd, kan bygningsrådet i kommunen etter klage fra leieren tillate at forandringen blir satt i verk.


§ 12 
Forandringer av leieforholdet.
	(Husleielovens §§ 13,18 og 31)

Leieavtalen faller bort dersom utleid bolig eller rom blir ødelagt ved brann eller annen hendelig begivenhet, likegyldig om det skjer før eller etter at leieren har  overtatt boligen.

Dør leieren, har både utleieren og dødsboet rett til å si opp leieavtalen med lovlig varsel, selv om avtalen er inngått for lengre tid eller med lengre oppsigelsesfrist. Når leier etter avtale eller lov har rett til å overdra leieretten, har utleieren ikke rett til å si opp avtalen som nevnt ovenfor. Vil dødsboet nytte sin rett som nevnt i 2. ledd, må oppsigelse gis innen 2 måneder etter dødsfallet.

Gjenlevende ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje, søsken eller adoptivbarn som er adoptert før fylte 21 år, eller andre som faktisk står i adoptivbarns stilling, og som ved leierens død hørte til hans husstand, og som vil overta leieavtalen med rettigheter og plikter, kan i alle tilfelle tre inn i leieforholdet i avdødes sted. Gjenlevende ektefelle har fortrinnsrett til å tre inn i leieforholdet.

Øvrige berettigede har innbyrdes lik rett til å tre inn i leieforholdet.  Dersom  flere av dem nytter retten, trer de sammen inn i leieforholdet. Utleieren kan i så fall kreve at de utpeker en

representant som med rettslig bindende virkning  for alle rettighetshavere kan motta henvendelse fra utleieren. Blir det ikke utpekt slik representant, kan utleieren selv velge hvem av de berettigede han vil henvende seg til.

Når det gjelder bolig leid i egenskap av arbeidstaker ved utleierens bedrift, eller bolig som leieren i stedet har fått leid av arbeidsgiveren etter arbeidsforholdets opphør, gjelder retten til overtakelse av leieforholdet bare for leierens ektefelle. Når denne dør gjelder ikke retten til overtakelse for den som måtte tilhøre dennes husstand.

Reglene etter husleielovens §§ 7 og 38 gjelder ikke for oppsigelse etter disse bestemmelsene.

Er oppsigelse etter denne bestemmelse foretatt av utleieren, må de som ønsker å benytte seg av sin rett til å tre inn i  leieavtalen, underrette utleieren om dette senest en måned etter at de har mottatt skriftlig melding om oppsigelsen, og om fristen for å gjøre rettighetene gjeldende.. Er oppsigelsen foretatt av boet, må rettigheten gjøres gjeldende senest en måned etter oppsigelsen. Var leieavtalen inngått med den ene ektefellen, og denne forlater den leide bolig eller rom, har den andre ektefellen - når denne bor i leiligheten -  rett til å fortsette leieforholdet i leierens sted.


§ 13
Leierens avtalebrudd. Utkastelsesklausul.
	(Husleielovens §§ 11 og 39)

Blir leien eller avtalte tilleggsytelser, ikke betalt innen 14 dager etter at skriftlig  påkrav har funnet sted på eller etter forfallsdag, kan leieren kastes ut uten søksmål og dom etter § 13-2 annet ledd (a) i tvangsfullbyrdelses-loven.
Leieren kan ikke fremsette motkrav på utleieren med mindre motkravet er kjent av ham eller rettskraftig avgjort ved dom eller forlik.
Flytter ikke leieren når leietiden er ute, kan han likeens kastes ut uten søksmål og dom etter §§ 13-2  annet  ledd  (b,d-e) og 13-11 i tvangsfullbyrdelsesloven. Gjør leieren ellers noe vesentlig brudd på leieavtalen, kan utleieren heve avtalen, og leieren plikter da til å flytte ut av boligen. En leier som flytter etter utkastelse eller etter krav fra utleieren på grunn av misligholdelse, plikter å betale leie for den tiden som er igjen av leietiden med fradrag av hva leieren får inn ved ny utleie. Leieren må også betale de omkostninger utkastelse, søksmål og ryddiggjøring  av bolig eller rom  i tilfelle fører med seg.


§ 14
Fraflytting.
	(Husleielovens §§ 25, 33 og 34).

Når leieren skal flytte fra boligen, er han pliktig til, i oppsigelsesperioden, å gi leiesøkende anledning til å se boligen 1 dag i uka fra kl.  1600  til kl. 1800.
Når leietiden er ute, skal leieren levere boligen  tilbake med tilbehør, rengjort, og i samme stand som da han overtok den, bortsett fra forringelse som følge av elde, alminnelig slitasje og mangler som utleieren skal rette hvis det er denne som har det indre vedlikehold. Hvis det er leieren som etter leieavtalen har den indre vedlikeholdsplikt, skal leieren ved fraflytting tilbakelevere boligen rengjort og i god håndverksmessig stand. Dog skal boligen rengjøres ved kommunens forsorg med motregning i leietakerens depositum - hvis ikke kommunen skriftlig har gitt tillatelse til at leietaker selv kan forestå renholdet.
For denne avtalen gjelder: 

Leietaker rengjør boligen før fraflytting. Utleier plikter å inspisere rengjøringen, slik at dersom rengjøringen ikke er fyllestgjørende, skal leier få anledning til å rette på feilene. Retter leietaker ikke på feilene, kan utleier sørge for rengjøring på leietakers bekostning, evt. mot avregning i innbetalt depositum.

På flyttedagen skal leieren ha flyttet innen kl. 1600.

Hvis ikke annet er avtalt, må leieren ikke fjerne fast inventar, ledninger og lignende som han har satt opp, med mindre han setter boligen i samme stand som da han overtok den. 

Utleieren har rett til slikt inventar uten vederlag, med mindre retten fastsetter vederlag etter husleielovens  § 38, 6, annet ledd. Likeså har han rett til låser som leieren har satt inn, og alle nøklene til låsene.
Mangler som leieren ikke har utbedret, kan utleieren utbedre på leierens bekostning . Innen 14 dager etter leieforholdets slutt, må utleieren overfor leieren påberope seg at han vil gjøre manglene gjeldende. Dette gjelder dog ikke hvis leieren har handlet svikaktig.


§ 15
Elektrisk strøm.
	Leietaker må meddele E-verket målerstand ved innflytting - evt. få strømmen påslått. Leietakeren plikter å sende avlesningsmelding til E-verket når dette kreves. Dessuten må leietaker avlese målerstand ved fraflytting av boligen og sende den til E-verket.


§ 16
Verneting.
	Partene vedtar eiendommens verneting i alle tvister som gjelder leieforholdet.


§ 17
Særlige bestemmelser.
	Ved møblerte leieforhold utferdiges inventarliste i to eksemplarer som begge undertegnes og

dateres av leier og utleier. Listen vedheftes denne avtale.

Forlengelse av leieforholdet etter § 4: 

Etter søknad kan nytt leieforhold innvilges for ett år ad gangen. Ved slik avtale kan husleien økes med 20% og ny husleieavtale utferdiges for hvert år forlengelsen gjelder.

Leieavtale for bolig/leilighet ut over maksimalt  6 år vil ikke bli gitt - hvis ikke dispensasjon blir innvilget av Utleierstyre.

Undertegnede leier og utleier er kjent med, og vedtar alle punkter i denne avtalen, som er utferdiget i 2 eksemplarer, hvorav utleier og leier beholder hvert sitt.


Straumen,  den


Som leietaker:



Som utleier:




