
Kontraktsfrihet til ugunst for leietaker 

Utgangspunktet i norsk rett er kontraktsfrihet.  I husleieforhold  er lovgiver av den oppfatning at 

leietaker har behov for beskyttelse fordi utleier er å anse som den sterkeste parten i 

kontraktsforholdet. Husleieloven slår fast at det ikke kan avtales eller gjøres gjeldende vilkår som er 

mindre gunstige for leieboer enn det som følger av bestemmelsene i loven.  Flere av lovens 

bestemmelser holder allikevel døren på gløtt av hensyn til kontraktsfriheten.  

Etter loven har både leietaker og utleier gjensidige plikter som gjelder fra leieavtalens inngåelse til 

leieforholdets opphør. Oppfyllelse av plikter i sistnevnte forhold fører ofte til tvister.  

Utgangspunktet etter husleieloven § 10-2 er at leieboer skal tilbakelevere husrommet med tilbehør i 

«ryddet, rengjort og i samme stand som ved overtakelsen, bortsett fra den forringelse som skyldes 

alminnelig slitasje og elde, og de mangler utleier selv plikter å utbedre».   

Tvister oppstår ofte i forbindelse med anvendelse av denne bestemmelsen. Reglene er allerede 

strenge i loven, og at kontraktsfriheten åpner for enda strengere reguleringer går ofte utover 

leietaker.  

Det er uklart hva som menes med «samme stand» etter bestemmelsen, men en naturlig språklig 

forståelse tilsier at leietaker i utgangspunktet skal levere tilbake husrommet slik det så ut ved 

overtakelsen.  Det er nærliggende å forstå dette som krav til alminnelig forbedring slik at leiligheten 

er i samme befatning som ved overtakelsen, og ikke i bedre stand.   

Det følger av lovens forarbeider at dersom husrommet er i dårligere forfatning enn det var ved 

overtakelsen, plikter leieren å bekoste de utbedringsarbeider som er nødvendige for å sette det i 

stand igjen. Dette vil si at reglene allerede er strenge i loven. Kontraktsfriheten åpner dermed for 

enda strengere reguleringer på bekostning av leietaker.  

Juss-Buss får stadig henvendelser fra leieboere som mottar omfattende krav fra utleier i forbindelse 

med tilbakelevering av husrom. Dette oppstår særlig i forbindelse med strenge vedlikeholdsklausuler 

som regulerer forhold langt utover paragrafens ordlyd. 

I tilfeller leietaker har oppholdt seg i samme bolig over en lang tidsperiode er det desto vanskeligere 

å imøtekomme kravet om tilbakelevering i samme stand som ved overlevering - da overføringen fant 

sted for en årrekke siden. Kombinert med en utleier som stiller ytterligere krav gjennom strengt 

regulerte kontraktsbestemmelser, er leietakers vedlikeholdsplikt urimelig.  

Vi ser at kontraktsfriheten gir utleier mulighet til å avtale seg til gunstigere vilkår på leietakers 

bekostning.  Et stadig presset leiemarked resulterer ofte i at leietaker står uten annet valg enn å 

godta kontrakter med urimelige plikter. Ofte har ikke leieboer forstått pliktens omfang når han med 

et pennestrøk samtykker til plikter som etter lovbestemmelsene ligger langt utenfor leietakers 

ansvarsområde. 

Det eksisterer flere eksempler på at utleier i etterkant av utflyttingen hyrer profesjonelle til å foreta 

en grundig og kostbar oppussing av husrommet. Omkostningene av dette forventes å bæres av 

leietaker. Utleier anfører som regel at leieboer ikke har handlet i tråd med vilkårene i kontrakten– og 

at han derfor så seg nødt til å hyre profesjonelle. 



Eksempelvis har Juss-Buss hatt saker som omhandler krav på i overkant av 150.000 kroner. Ofte 

sikrer utleier seg gjennom strenge kontraktsvilkår om indre vedlikehold.  Leietaker blir sittende igjen 

med uforholdsmessige krav om utskifting av gulv og annet kostbart inventar, grunnet for eksempel 

vannlekkasje. Dette er et av flere vedlikeholdsplikter som etter loven påhviler utleier, men som kan 

fravikes ved avtale.   

Kontraktsfriheten fører ofte til dårligere vilkår for leietaker, noe som gjør seg særlig gjeldende i et 

presset leiemarked i favør av utleier. Leietaker ser seg derfor nødt til å godta urimelige 

vedlikeholdsplikter. Leietakers rettsvernet etter husleieloven kommer derfor til kort.   


