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1 Innhold i proposisjonen

Det foreslas innfering av en ny bestemmelse i husl]
leieloven som gir utleier rett til & varsle sosialtjell
nesten i kommunen om leiers mislighold. Slik vars(]
ling forutsetter at leiers mislighold kan gi grunnlag
for begjeering om utkastelse og det er grunn til &
varsle sosialtjenesten. Det foreslas videre at leier
kan reservere seg mot at utleier varsler sosialtjell
nesten om leiers mislighold.

2 Bakgrunn for lovforslaget

2.1 Bakgrunn

Ved brev av 29. august 2006 sendte Kommunal- og
regionaldepartementet pa hering forslag om endll
ring av husleieloven. Etter forslaget oppfordres
utleier dersom det er grunn til det & varsle kommull
nens sosialtjeneste om leiers mislighold.

Formalet med lovforslaget er 4 bidra til Regjell
ringens sentrale maélsetting om & bekjempe
bostedsloshet og fattigdom. Ved & innfere en varsl(l
lingsregel til sosialtjenesten ved mislighold av leiell
kontrakter, kan sosialtjenesten gis mulighet til 4 ta
tak i de underliggende forholdene som har fort til
misligholdet pa et tidlig tidspunkt. Forsek har vist
at tidlig oppfelging fra sosialtjenesten eker sjanll
sene for & finne gode losninger og forebygge utkasl
telser. Slik oppfelging vil seerlig veere aktuell i for(l

hold til personer som har behov for bistand fra
sosialtjenesten.

Forslaget til ny varslingsregel i husleieloven er
et element i en oppfelging av Soria Moria-erklaerin(l
gen, hvor det blant annet stir at regjeringen vil
«gjennomga husleieloven[e] for & sikre at de bolig(l
politiske malsettingene ivaretas», og videre at:

«Rutiner og kostnader rundt husleiebetaling,
utkastelse og tvangssalg skal gjennomgés for &
redusere antallet som mottar begjering eller
kastes ut».

Forslaget folger ogsa opp Stortingets tilslutl
ning til en strategi for a forebygge og bekjempe
bostedslaoshet i forbindelse med behandlingen av
St. meld. nr. 23 (2003-2004) Om boligpolitikken.
Strategien, som har fatt navnet «Pa vei til egen
bolig», inneholder konkrete maélsettinger som skal
bidra til 4 forebygge og bekjempe bostedsloshet.
Malsettingen er & redusere antallet begjeeringer
om utkastelser med 50 prosent, og antallet utkasll
telser med 30 prosent innen utgangen av 2007.

Arbeidet med strategien «P3 vei til egen bolig»
har allerede gitt positive resultater. Tabell 2.1 viser
en oversikt over omfanget av begjeringer om
utkastelser og gjennomferte utkastelser i 2004,
2005 og 2006.

Omfanget av begjaeringer om utkastelse og
gjennomferte utkastelser varierer stort mellom
kommunene. 289 kommuner har feerre enn fem



2 Ot.prp. nr.38

2006-2007

Om lov om endring i lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler (husleieloven)

Tabell 2.1 Omfanget av begjeeringer om
utkastelser og gjennomfgrte utkastelser i Norge i
2004, 2005 og 2006

2004 2005 2006
Begjeeringer om
utkastelser 14809 11800 10763
Utkastelser 3326 2712 2346

Kilde: Husbankens statusrapport 1/2007. Det er tatt heyde for
endringer som folge av ny borettslagslov. Hoveddelen av
borettslagsloven tradte i kraft 15. august 2005. Begjaering pa
grunn av mislighold av felleskostnader/husordensregler i
borettslag sendes etter ikraftsettingen til tingretten i stedet for
til namsmannen.

begjeeringer i aret, mens de seks storste bykoml
munene har ca. 60 prosent av alle begjeeringer.

Béde private og kommunale utleiere er saksoll
kere. Det eksisterer ikke noen landsoversikt over
fordelingen mellom disse akterene.

Oslo har ca. 40 prosent av alle begjaeringer i
Norge. Det kan leses av statistikk fra namsfogden
for Oslo at 96 prosent av begjeringene skyldes
manglende husleiebetaling.

Per i dag har namsmyndigheten mulighet til &
varsle sosialtjenesten nér begjering om utkastelse
er oversendt namsmyndigheten. Misligholdet er
pa dette tidspunktet ofte sa stort at saken vanskelig
kan leses med enkle virkemidler. Nar det gjelder
varsel til sosialtjenesten fra utleier, kan utleier som
hovedregel ikke informere sosialtjenesten om leill
ers mislighold uten samtykke fra leier. Ved a innll
fore en ny bestemmelse i husleieloven som tillater
utleier 4 informere sosialtjenesten, vil hjelpeappall
ratet kunne kobles inn tidligere. Dette kan bidra til
at kostnadene for den enkelte leier, kommunen og
utleier holdes pé et sé lavt nivd som mulig.

2.2 Horing

Forslag om lovendring av husleieloven ble sendte
pa hering 29. august 2006 til felgende instanser:
Alle departementene

Den norske stats husbank (Husbanken)
Forbrukerradet

Husleietvistutvalget i Oslo og Akershus
Konkurransetilsynet

Kredittilsynet

Senter mot etnisk diskriminering

Universitetet i Bergen

Universitetet i Oslo

Universitetet i Tromse

Kommunenes Sentralforbund

Alle kommuner

Eiendomsmeglerforetakenes forening
Finansneeringens hovedorganisasjon
Frelsesarmeen

Funksjonshemmedes fellesorganisasjon
Huseiernes Landsforbund

Institutt for samfunnsforskning
Juristformidlingen i Bergen

Juss-Buss

Kirkens bymisjon

Kirkens sosialtjeneste

Kommunale boligadministrasjoners landsrad
Landsforeningen for hjerte- og lungesyke
Landsorganisasjonen i Norge (LO)
Leieboerforeningen i Oslo

Norges byggforskningsinstitutt

Norges handikapforbund

Norges Huseierforbund

Norges Leieboerforbund

Norges Rade Kors

Norsk forbund for psykisk utviklingshemmede
Norsk institutt for by- og regionforskning (NIBR)
Norsk institutt for forskning om oppvekst, velferd
og aldring (NOVA)

Norsk pensjonistforbund

Norske Bolighyggelags Landsforbund (NBBL)
Neringslivets Hovedorganisasjon (NHO)

Oslo Bolig og Sparelag (OBOS)

Radet for funksjonshemmede

Selvaaggruppen AS

Servicesentralen, Grenlands Torg

Statshygg

Trondheim og Omegn Boligbyggelag (TOB)

Hoeringsutkastet ble ettersendt til Datatilsynet og
Leieboerforeningen Bergen.

Horingsfristen ble satt til 1. desember 2006.
Det har kommet uttalelser fra felgende instanser:
Arbeids- og inkluderingsdepartementet
Barne- og likestillingsdepartementet
Fornyings- og administrasjonsdepartementet
Forsvarsdepartementet
Helse- og omsorgsdepartementet
Justisdepartementet
Kultur- og kirkedepartementet
Kunnskapsdepartementet
Landbruks- og matdepartementet
Nearings- og handelsdepartementet
Utenriksdepartementet
Datatilsynet
Den norske stats husbank (Husbanken)
Forbrukerradet
Kommunenes Sentralforbund
Bergen kommune
Boemlo kommune
Gjerdrum kommune
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Hattfjelldal kommune

Lier kommune

Lindesnes kommune

Masfjorden kommune

Namsos kommune

Nittedal kommune

Oslo kommune

Porsanger kommune

Sarpsborg kommune

Ski kommune

Stavanger kommune

Steinkjer kommune

Trondheim kommune

Ullensaker kommune

Bergen og Omegn Bolighyggelag
Finansneeringens Hovedorganisasjon
Huseiernes Landsforbund
Juss-Buss

Landsorganisasjonen i Norge
Leieboerforeningen Bergen
Leieboerforeningen i Oslo
Norske Boligbyggelags Landsforbund
Neringslivets hovedorganisasjon
Oslo Bolig og Sparelag (OBOS)
Stiftelsen Kirkens bymisjon Oslo
Vikna kommunale Boligutleie KF

Folgende instanser uttalte at de ikke hadde merk[
nader, eller at de ikke ville avgi uttalelse om saken:
Barne- og likestillingsdepartementet

Fornyings- og administrasjonsdepartementet
Justisdepartementet

Kultur- og kirkedepartementet
Kunnskapsdepartementet

Landbruks- og matdepartementet

Nerings- og handelsdepartementet
Utenriksdepartementet

Masfjorden kommune

Porsanger kommune

Finansneringens Hovedorganisasjon

3 Ny varslingsregel

3.1 Gjeldende rett

Det er ikke noen varslingsregel i husleieloven i dag
som gir utleier anledning til 4 varsle sosialtjenesten
i kommunen om leiers mislighold. Slik behandling
av personopplysninger ma derfor ha et behandl
lingsgrunnlag i personopplysningsloven § 8.

Etter personopplysningsloven § 8 farste ledd
kan utleier formidle slik informasjon til kommunen
etter samtykke fra leier. Erfaringer fra kommuner
viser at en del leiere som begjares utkastet ikke

apner post. Innhenting av leiers samtykke vil derll
med, om mulig, kreve en ikke ubetydelig innsats
fra utleiers side. Slik innsats vil vaere bade tids- og
kostnadskrevende. Utleiere vil trolig etter personl
opplysningsloven ha adgang til & innhente et forll
handsamtykke fra leiere hvor leier aksepterer at
utleier gir slik informasjon til sosialtjenesten. Dette
forutsetter at leier vil gi slikt forhdndssamtykke til
utleier.

Etter personopplysningsloven § 8 annet ledd
bokstav f kan utleier varsle kommunen om leiers
mislighold dersom:

«den behandlingsansvarlige eller tredjepersoll
ner som opplysningene utleveres til kan vareta
en berettiget interesse, og hensynet til den
registrertes personvern ikke overstiger denne
interessen».

Enkelte utleiere kan péd dette grunnlag varsle
kommunen om leiers mislighold. Boligbygg Oslo
KF ba Datatilsynet vurdere om Bolighygg Oslo KF
hadde rett til & utlevere opplysninger pa dette
grunnlaget. Datatilsynet kom etter en konkret vurll
dering til at utlevering av opplysninger fra Boligll
bygg Oslo KF kan finne sted forutsatt at leier far
informasjon om den mulige utleveringen, leier far
anledning til 4 reservere seg, og det inngas en
avtale med det enkelte sosialkontor om at opplysl
ningene skal folges opp i samarbeid med Boligl
bygg Oslo KF. Datatilsynet la i sin vurdering vekt
pa at en rekke av leierne til Bolighygg Oslo KF har
et saksforhold til sosialkontoret.

Namsmyndigheten er gitt en rett til & varsle
sosialkontoret etter tvangsfullbyrdelsesloven §§
11-8 tredje ledd, 12-5 forste ledd og 13-6 tredje
ledd. Tvangsfullbyrdelsesloven § 11-8 tredje ledd
gir adgang til & varsle sosialkontoret etter at en
begjering om tvangssalg av fast eiendom er motll
tatt. Det vil veere tale om en bolig som skyldneren
selv eier. En tvangssalgsprosess kan i enkelte situll
asjoner lede til en begjering om utkastelse, jf.
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-14. Varselet etter
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-8 tredje ledd kan
veere til hjelp for saksekte, for eksempel ved at det
kan lede til at sosialkontoret betaler et mindre krav
for a forhindre tvangssalget. Tvangsfullbyrdelsesl
loven kapittel 12 kommer til anvendelse blant
annet ved tvangssalg av aksjeleiligheter. Det er
bestemmelsen i § 13-2 tredje ledd bokstav a som
har serlig aktualitet i saker om utkastelse av fast
eiendom. Det vil i praksis si utkastelse pa grunn av
misligholdt betaling av husleien. Tvangsfullbyrdelll
sesloven § 13-6 tredje ledd lyder som folger:
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«Ved begjaering om fravikelse av fast eiendom
bor namsmyndigheten varsle sosialkontoret
ndr det er grunn til det.»

Denne bestemmelsen forutsetter at saken er
oversendt til namsmyndigheten. P4 dette tidspunk[l
tet vil utkastelsesprosessen vanligvis ha kommet
langt, og misligholdet vil allerede ha vedvart i en
periode. Kostnadene ved 4 dekke husleierestanser,
gebyrer og andre eventuelle utgifter kan derfor
vaere hoye for kommunen, leier og utleier.

Sosialtjenesteloven fastsetter hvilke sosiale tjell
nester en kommune skal ha, og nar en person har
krav pa slike tjenester. Jkonomisk stenad etter
sosialtjenesteloven skal sikre at alle har tilstrekkell
lige midler til livsopphold. @konomisk stenad skal
vaere en subsidizer ytelse, jf. sosialtjenesteloven §
5-1 ferste ledd. Dette innebzrer at den enkelte
forst skal utnytte alle muligheter til & forserge seg
selv, ved arbeid, trygderettigheter osv. Jkonomisk
stenad tar sikte pa a gjore den enkelte selvhjulpen.

Jkonomiske vanskeligheter er ofte bare en del
av et storre problemkompleks. Det kan derfor
vaere aktuelt & sette inn andre hjelpetiltak enn ekoll
nomisk stette for 4 na sosialtjenestelovens formal i
den enkelte sak. Sosialtjenesten har plikt til & gi
opplysninger, rad og veiledning som kan bidra til &
lose eller forebygge sosiale problemer, eller sgrge
for kontakt med andre som kan gi rad i den aktull
elle saken, jf. sosialtjenesteloven § 4—1. Radgivning
i skonomi vil ofte veere av stor betydning der sekell
ren tross rimelige inntekter har alvorlige ekonoll
miske problemer.

Kjerneomradet som sosialtjenesteloven § 5-1
omfatter er de helt grunnleggende behov, som
mat, kleer, bolig og oppvarming, og tar ogsa hensyn
til andre sider av dagliglivet, som fritid og sosiale
behov. Boutgifter er den storste enkeltutgiften for
mange husholdninger. Lopende utgifter til bolig,
sa som husleie, felleskostnader i borettslag eller
eierseksjonssameie og lignende er en del av livs(l
oppholdet.

Sosialtjenesten kan i serlige tilfeller, selv om
vilkdrene i § 5-1 ikke er til stede, yte skonomisk
hjelp til personer som trenger det for & kunne overll
vinne eller tilpasse seg en vanskelig livssituasjon,
jf. sosialtjenesteloven § 5-2.

Sosialtjenesteloven palegger ogsd kommunen,
ved sosialtjenesten, a4 finne midlertidig husveere
for dem som ikke klarer det selv, jf. sosialtjenestell
loven § 4-5. Det kan siteres folgende fra rundskriv
U-5/2003:

«Midlertidig husveere skal bare benyttes i
akutte situasjoner, for eksempel ved brann,
utkastelse, familiebrudd. Opphold i et midlertil

dig husveere skal derfor ikke strekke seg over
lang tid. Det er viktig at det sd vidt mulig umidl
delbart iverksettes tiltak for & sikre et permall
nent botilbud nér midlertidig husvaere ma
benyttes. ...

Det vises for gvrig til kommunens plikt etter
sosialtjenesteloven § 3-4 til 4 medvirke til &
skaffe mer permanente boliger til vanskeligll
stilte og til rundskriv U-10/2002 om boligsosill
alt arbeid. Rundskrivet viser til virkemidler og
tiltak som kan bidra til at den enkelte mestrer
sin bosituasjon bedre. Mélet er at antall utkasl
telser gar ned. Kommunenes arbeid med a forell
bygge bostedsleshet vil redusere behovet for
midlertidig husveere, og bedre bosituasjonen
for de som har det vanskeligst.»

Sosialtjenesten er avhengig av informasjon for
blant annet 4 kunne gi rad og veiledning til de som
trenger det.

3.2 Departementets haringsutkast

Departementet foreslo en ny bestemmelse i husleill
eloven som oppfordret utleier til & varsle kommull
nens sosialtjeneste om leiers mislighold slik at
sosialtjenesten kunne komme inn i saken pé et tid[l
ligere tidspunkt enn i dag. Etter forslaget ville
utleier fi en rett, men ingen plikt til 4 varsle sosialll
tjenesten om en leiers mislighold nar det var grunn
til det. Det var en forutsetning for varslingsretten
at misligholdet kunne gi grunnlag for en begjeering
om utkastelse. Formalet med bestemmelsen var a
forebygge begjeringer om, og gjennomferte
utkastelser. Forslaget til bestemmelse i husleieloll
ven bygde pé tilsvarende bestemmelser i tvangsl]
fullbyrdelsesloven §§ 11-8 tredje ledd, 12-5 farste
ledd og 13-6 tredje ledd.

3.3 Heringsinstansenes syn

Forsvarsdepartementet, Helse- og omsorgsdepartel]
mentet, Den norske stats husbank, Forbrukerradet,
Kommunenes Sentralforbund, Bergen kommune,
Bomlo kommune, Hattfjelldal kommune, Lier kom[]
mune, Lindesnes kommune, Namsos kommune, Nit[]
tedal kommune, Oslo kommune, Sarpsborg kom[]
mune, Ski kommune, Stavanger kommune, Stein[]
kjer kommune, Trondheim kommune, Ullensaker
kommune, Juss-Buss, Landsorganisasjonen i Norge,
Leieboerforeningen Bergen, Leieboerforeningen i
Oslo, Norske Bolighyggelags Landsforbund, Neerings[]
livets hovedorganisasjon, OBOS, Stiftelsen kirkens
bymisjon Oslo og Vikna kommunale Boligutleie KF
stetter innfering av varslingsregelen i husleieloll
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ven. Flere av nevnte heringsinstanser har likevel
forbehold knyttet til sin stotte.

Forsvarsdepartementet foreslar at det vurderes
inntatt en bestemmelse som ogsa sikrer en viss
minstetid fra varsel er sendt til sosialtjenesten og
for utleier faktisk kan sende fravikelsesbegjaerinll
gen. Dette er for 4 unnga at varselet kun blir en for(l
malitet kort tid for eventuell begjering sendes,
samt 4 sikre den enskede effekt av en varsling. Ber[]
gen og Omegn Boligbyggelag viser til at det ikke er
angitt noen slik minimumstid.

Norske Boligbyggelags Landsforbund understrell
ker at varslingsregelen er en ber-regel og at leier i
en etterfalgende rettssak ikke kan bli hert med at
det ikke er sendt varsel. Norske Boligbyggelags
Landsforbund og OBOS anbefaler at det innfores en
ber-regel i stedet for en skal-regel nar det gjelder &
gi informasjon til leier om at varsel er sendt sosialll
tjenesten. OBOS mener dette kan lede til et
anstrengt forhold mellom utleier og leier og at
utleier av den grunn vil kunne kvie seg for  varsle
sosialtjenesten. Underretningsplikten foreslas
gjort til en ber-regel. Underrettelsesplikten antas &
veere en ren ordensregel slik at unnlatt underretl]
telse ikke vil veere grunnlag for sosialtjenesten til &
avvise et varsel, og kan heller ikke p4 annen mate
brukes mot utleier i forbindelse med en oppsigelse
eller fravikelsesprosess.

Ski kommune mener sosialkontoret normalt
ikke ber gripe inn for leier selv ber om hjelp.
Bestemmelsen kan skape forventning hos utleier
om at sosialkontoret vil sette i gang tiltak. Ski koml[l
mune mener bestemmelsen kan stigmatisere leier
som darlig betaler. Kommunen bemerker videre at
det ikke finnes tilsvarende bestemmelser ved misl(l
lighold av boliglan.

Lindesnes kommune mener forslaget kan fore til
fare for misforstaelser i form av sammenblanding
mellom utleier og leiers interesser.

Trondheim kommune mener at det er viktig at
varslingsplikten kan skje pd en hensiktsmessig
mate. Lovteksten synes uklar pa dette punkt, men
synes & forutsette at dette skjer samtidig med at
sosialtjenesten varsles. Det er onskelig at leier kan
varsles i forkant. I de steorste kommunene kan
antallet som star i fare for & bli begjeert utkastet
veere flere hundre hver méaned. Lovbestemmelsen
kan forstés slik at det er forst nar lovens vilkar for
a sende begjeering om utkastelse at sosialtjenesten
kan varsles.

OBOS og Trondheim kommune mener varsl
lingsregelen ogsd ma gjelde andre typer misligll
hold enn betalingsmislighold. Trondheim kom(]
mune mener bestemmelsen ogsd ber gjelde ved
utlep av tidsbestemt kontrakt. Kommunen anser

det for & veaere et stort behov for 4 kunne varsle
sosialtjenesten med hjemmel i husleieloven. Et
betydelig antall av leiekontraktene er pa tre ar. Ofte
mé kontraktene forlenges. Det skjer forholdsvis
ofte at leier lar veere 4 ta initiativ til 4 forlenge konll
trakten. Det er onskelig at sosialtjenesten selv kan
ta initiativ overfor leier. Det ber vurderes a utvide
varslingsregelen til 4 gjelde samtlige tvangsgrunnl[l
lag i tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd.

Forbrukerrddet, Bergen og Omegn Boligbyggelag
og Juss-Buss oppfatter formuleringen «dersom det
er grunn til det» som uklar. Gjerdrum kommune
reiser tvil om hvilke forutsetninger en privat utleier
kan ha for & vurdere om en person kan eller vil
ordne opp selv, og hvorvidt sosialtjenesten vil
onske & bistd vedkommende. Bergen og Omegn
Boligbyggelag mener at man ikke kan forvente at
utleier tar konkrete skritt for 4 innhente opplysninll
ger for & vurdere om det er grunn til & varsle sosill
altjenesten i det enkelte tilfelle.

Huseiernes Landsforbund ensker en regel som
apner for at utleier kan varsle kommunen velkomll
men. Det vil da komme klarere frem at dette er en
frivillig regel for utleier. En ber-regel kan ogsa fa
utilsiktede konsekvenser. Dette gjelder ved heving
etter husleieloven § 9-9 bokstav a og ved praktisell
ringen av tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje
ledd bokstav d. En slik regel kan ogsa fa betydning
for hvilke vilkar kommunen stiller for utbetaling i
samsvar med gitte garantier. Husbanken og Bergen
og Omegn Boligbyggelag mener ogsé regelen kan f&
utilsiktede konsekvenser.

Stiftelsen kirkens bymisjon Oslo stiller spersmal
om det bor vaere en varslingsplikt for kommunale
utleiere til sosialtjenesten. Stiftelsen stiller ogsa
spersmél om det bor veere nedfelt en aktivitetsplikt
for sosialtjenesten nér den blir varslet.

Datatilsynet og Personvernombudet i Gjerdrum
kommune er av den oppfatning at leier ber ha
mulighet til & reservere seg mot at opplysninger
utleveres til sosialtjenesten. Det vil vaere vanskelig
4 oppfylle formélet med bestemmelsen hvis leier
ikke ensker a innga en avtale med sosialtjenesten.
Datatilsynet stiller spersmél om man har darlig
erfaring med reservasjonsadgangen slik den prak(l
tiseresidag. For at det skal vaere mulig 4 reservere
seg ma informasjonen gis pa et tidlig tidspunkt.
Gjeldsradgiver i Gjerdrum kommune mener at det
er ingen vesentlige forskjeller i forhold til leiers
personvern nar utleier gis anledning til 4 varsle om
mislighold, enn nir namsmannen etter tvangsfullll
byrdelsesloven kan dette. Den eneste forskjell er at
dette kan skje vesentlig tidligere og til mindre kost(l
nader for leier. Trondheim kommune mener det er
viktig 4 unnga vilkar knyttet til varslingsadgangen
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fordi prosessen blir unedvendig komplisert og resl(l
surskrevende slik at det ikke gis reservasjonsrett
for leier.

Juss-Buss mener at det 4 gi sosialtjenesten perdll
sonlig informasjon om mislighold, er en inngrill
pende handling som normalt vil kreve samtykke
fra den person det gjelder. Juss-Buss mener derfor
at det ma innarbeides et slikt samtykkekrav. Derll
som regelen inneholder et samtykkekrav, ber
regelen utformes som en pliktregel hvor det forell
ligger et slikt samtykke.

Leieboerforeningen i Oslo og Landsorganisasjol]
nen i Norge mener det kan veare leiere som ikke
onsker bistand og at det kan vaere problematisk
med slikt varsel hvis misligholdet ikke er reelt. Lei[]
erboerforeningen i Oslo mener dette i s fall kan
brukes som pressmiddel. En varslingsregel vil
ogsa kunne fungere som en sovepute for utleiere
ved at det gar automatikk i & sende varsel til sosialll
kontoret fremfor en mer aktiv holdning for 4 finne
frem til lesninger, for eksempel ulike nedbetalings(
ordninger. Sosialkontorene i en del pressomrader
har neppe kapasitet til & behandle varsler om husl
leierestanser. Dersom det kan gis et forhandssamll
tykke ma dette gjores pa et eget formular slik at
leier er klar over dette. Dersom varslingsregelen
gjennomferes ma det komme tydelig frem hva
slags konsekvenser det vil fa for utleier hvis denne
burde sendt et varsel, men ikke har gjort dette. For
eksempel ber gebyrer til namsmannen/byfogden
som utleier normalt tilkjennes ikke palegges leier
om begjering unedvendig sendes namsmannen
som felge av at varslingsretten ikke benyttes. LO
mener ogsa konsekvensene av manglende varsling
bor komme tydelig frem. Som alternativt forslag
foreslar LO at utleier gis rett til 4 varsle sosialtjell
nesten i de tilfellene utleier har konkrete opplysl
ninger om at leier allerede har kontakt med sosialll
tjenesten, for eksempel hvor sosialtjenesten star
som garantist i leiekontrakten. I andre tilfeller kan
det vaere en losning & fa et saerskilt forhandssamll
tykke fra leier samtidig med skriving av leiekonll
trakten.

Avrbeids- og inkluderingsdepartementet mener at
det ber foreligge en individuell vurdering og ikke
en rutinemessig varsling. Departementet mener
ogsa at nar det gjelder nyankomne innvandrere vil
enheten i kommunen som har ansvaret for introll
duksjonsprogrammet ofte spille en viktig rolle i forll
hold til innvandreres etablering pa boligmarkedet.
Det kan variere fra kommune til kommune hvorll
dan dette er organisert. Det ber vurderes &
utforme varslingsreglene slik at de som jobber
med nyankomne innvandrere far beskjed pa et tidl

lig tidspunkt om programdeltakernes problemer
pa boligmarkedet.

Husbanken mener det er bra at det spesifiseres
at sosialtjenesten er mottaker av varselet. P4 den
annen side kan det vaere flere instanser som burde
varsles, for eksempel kriminalomsorgen i frihet,
flyktningskontor og barnevern der det er aktuelt.
En varsling gir kommunen mulighet til & agere.
Likevel er det slik at sosialtjenesten tolker sin rett/
plikt etter sosialtjenesteloven slik at det er brukell
ren som ma be om hjelp. Sosialtjenesten ber palegll
ges en oppfelgingsplikt. Varslingsretten ber synligll
gjores for leier i leiekontrakten. Husbanken papell
ker videre at en varslingsregel kan bli brukt
sjikanest.

Leieboerforeningen Bergen mener varslingen
ma bli taushetsbelagt for sosialtjenesten og utleier.
Foreningen mener ogsa at dersom varslingen ikke
blir benyttet ber muligheten for tvangsfravikelse
falle bort.

3.4 Departementets vurderinger

3.4.1

Departementet foreslar en ny bestemmelse i husl
leieloven som gir utleier rett til § varsle sosialtjell
nesten i kommunen om leiers mislighold pa et tid[
ligere tidspunkt enn i dag. Formalet med besteml[
melsen er & forebygge begjeringer om, og
gjennomferte utkastelser. Erfaringer fra strategien
«Pa vei til egen bolig» viser at mulighetene for &
redusere omfanget av bade begjeringer om utkasl(l
telser og gjennomferte utkastelser er storst nér
sosialtjenesten kobles inn tidlig etter at mislighold
er konstatert. Det er imidlertid en forutsetning for
at kommunens sosialtjeneste kan gripe inn, at den
gjores kjent med misligholdet.

I dag far sosialtjenesten ofte ikke kjennskap til
mislighold ved leie av bolig for namsmyndigheten
oversender varsel om mottagelse av begjeering om
utkastelse. P4 dette tidspunktet vil utkastelsesproll
sessen ha kommet langt, og kostnadene ved &
foreta seg noe vil ofte veere hoye bade for kommull
nen, leier og utleier fordi misligholdet allerede vil
ha vedvart i en periode. Periodens lengde vil
avhenge av utleiers rutiner ved mislighold av husl
leie. Utleier kan ha sendt en eller flere purringer til
leier. Tvangsfullbyrdelsesloven stiller ogsa enkelte
minstekrav til tidsfrister for utleier kan begjaere
utkastelse.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18 ma
utleier sende et varsel til leier for en begjeering om
utkastelse kan sendes til namsmyndigheten. I et
slikt varsel skal leier gjores oppmerksom pa at leier

Behov for en ny lovbestemmelse
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kan begjeres utkastet nar to uker er gatt etter at
utleier har sendt dette varslet. Utleier skal ogsé
gjore leier oppmerksom pa at utkastelse vil bli
begjeert dersom kravet ikke blir oppfylt. Ved mis[l
lighold av leien vil kravet vaere at utestiende leie
ikke blir betalt innen 2 uker. Det er utleiere som i
dag sender varsel etter tvangsfullbyrdelsesloven
§ 4-18 istedenfor en purring.

Dersom det foreligger et mislighold som kan gi
grunnlag for utkastelse, kan det derfor etter depar(l
tementets vurdering veere grunn til at kommunens
sosialtjeneste i en del tilfeller varsles for det sendes
et varsel etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18, og
i alle fall i god tid for begjeering om utkastelse over(l
sendes til namsmyndigheten. Dette vil kunne bidra
til at sosialtjenesten kobles inn pa et tidligere tids(l
punkt enn i dag, og at sosialtjenesten gis mulighet
til 4 yte bistand for det sendes en begjaering om
utkastelse. For utleier som ensker a koble inn kom(]
munens sosialtjeneste, er det heller ikke en snsket
rettstilstand at utleier ma begjaere utkastelse for a
fa varslet sosialtjenesten. Departementet legger
imidlertid til grunn at leier mé ha opptradt pa en
maéte som gir utleier grunnlag til 4 begjaere utkasl
telse av husrommet for utleier kan sende slikt var[l
sel til kommunen. Det er imidlertid ikke et krav at
vilkdrene for & kunne sende en begjering om
utkastelse er oppfylt. Formalet med bestemmelsen
er at sosialtjenesten kan kobles inn pé et tidlig tids[l
punkt etter at misligholdet er konstatert.

3.4.2 Plikt eller mulighet?

Departementet har vurdert om det skal veere et
lovkrav 4 sende varsel til kommunens sosialtjell
neste for en utleier kan begjeere utkastelse. Deparll
tementet har kommet til at det ikke vil vaere henll
siktsmessig.

De aller fleste leiere ordner opp pa egen hand
uten hjelp fra det offentlige. P4 denne méaten unnll
gér de begjaering om utkastelse. En eventuell vars(l
lingsplikt ville dermed fore til mange unedvendige
varslinger sett fra alle parters stisted. En varslings(
plikt ville ogsa fore til at sosialtjenesten ville motta
et betydelig antall unedvendige varsler, og saledes
paferes en unedvendig stor arbeidsbyrde. Det er
ogsa mulig at de varsler som sosialtjenesten burde
behandle ville forsvinne i mengden. En slik vars[l
lingsplikt ville ogsd pafere utleierne kostnader
bade ved utsendelse av unedvendige varsler og
eventuelt som folge av forsinkede utkastelser. En
varslingsplikt ville ogsd kunne fore til en unedvenl
dig utlevering av opplysninger sett fra leiers
stasted. En varslingsplikt ville videre kunne fort til
en forventning om at kommunen ordner opp, bade

hos utleier og leier, og slik sett sette kommunen
under storre press.

3.4.3 Kan- eller bor-regel?

I horingsutkastet ble bestemmelsen utformet som
en ber-regel for med dette 4 oppfordre utleiere til &
varsle sosialtjenesten dersom det er grunn til det.
Det var ikke hensikten at en ber-regel skulle ha
andre konsekvenser for utleiere.

I heringsrunden er det papekt at et slikt
patrykk kan fi andre utilsiktede konsekvenser.
Det nevnes for eksempel at manglende varsling
kan f& betydning i vurderingen av om det foreligll
ger vesentlig mislighold dersom loven inneholder
en aktiv oppfordring til utleier om 4 varsle sosialtjell
nesten. Det er ikke hensikten at en slik varslingsl[l
regel skal f4 konsekvenser i forhold til for ekseml
pel adgangen til heving. Departementet ser at det
kan knyttes tvil om en slik regelutforming kan fa
konsekvenser for blant annet adgangen til heving.
En slik usikkerhet kan fi prosessekonomisk
betydning. Dette kan ogsa fere til at flere utleiere
onsker & sende varsler til sosialtjenesten for ikke &
bli mett med at slikt varsel skulle veert sendt. Dette
vil bidra til at sosialtjenesten mottar unedvendige
varslinger. Dette kan ogsé bidra til skepsis i forll
hold til utleie til vanskeligstilte. Departementet er
pa bakgrunn av dette kommet til at bestemmelsen
utformes som en kan-regel, altsd som en mulighet
for utleier til & varsle sosialtjenesten.

Stiftelsen Kirkens bymisjon Oslo stiller spersl
mal om det ber vaere en varslingsplikt for kommull
nale utleiere. Departementet anser det ikke henll
siktsmessig & ha forskjellige regler for kommunal
og privat utleie. Selv om de fleste kommunale bolill
ger leies ut til ulike grupper vanskeligstilte, kan
kommunen ogsé ha tjenesteboliger. Etter departell
mentets vurdering vil det ikke veere sterre grunn
til at kommunen, ved eksempelvis utleie av tjenesll
teboliger, plikter & varsle sosialtjenesten i sterre
grad enn andre utleiere. Det kan ogsa vare usikll
kerhet knyttet til hvilke kommunale utleiere som
skulle ha en slik varslingsplikt, som for eksempel
stiftelser opprettet av kommunen. Hensynet til det
kommunale selvstyret tilsier ogsd at kommunen
gis anledning til 4 vurdere bruk av bestemmelsen.

I hvilke tilfelle kan utleier varsle
sosialtjenesten?

3.4.4

Etter departementets vurdering kan den foreslatte
bestemmelsen i husleieloven brukes i de tilfellene
hvor det er grunn til 4 tro at leier ikke kan ordne
opp. Bestemmelsen vil szerlig veere nyttig i boligutll
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leie for vanskeligstilte. Dette gjelder kommunale
utleiere, private og frivillige akterer som kommull
nen enten har avtale med, eller samarbeider med
om utleie av boliger til vanskeligstilte. I denne forll
men for utleie kan en anta at misligholdet ofte skylll
des et hjelpebehov. Bestemmelsen kan ogsa brull
kes i andre tilfeller der det kan veere grunn til &
anta at misligholdet skyldes en akutt krisesituall
sjon. Departementet vil videre fremheve at terskell
len for & benytte bestemmelsen ikke ber settes for
heyt, spesielt i situasjoner der barn kan rammes av
en utkastelse.

Enkelte av heringsinstansen synes Kkriteriet
«det er grunn til det» er upresist. Departementet er
enig i at det kan veere tvilstilfeller i forhold til tolk
ningen av «det er grunn til det», det vil si nar sosill
altjenesten kan varsles. Bestemmelsen er bevisst
formulert noe vagt, slik at den gir betydelig rom for
skjonn fra utleiere som normalt ikke foretar slike
vurderinger. Bestemmelsen bygger pa en tilsvall
rende bestemmelse i tvangsfullbyrdelsesloven
hvoretter namsmyndigheten kan varsle sosialtjell
nesten ved mottagelse av en begjaering om utkas[l
telse. Det er ikke meningen at utleier skal innhente
ytterligere opplysninger fra andre instanser i
saken. Utleier skal heller ikke pd annen mate foreta
faglige vurderinger som utleier ikke har forutsetll
ning for 4 gjennomfore. Utleier kan avgjore sporsl
maélet ut fra de inntrykk og opplysninger utleier
har i kraft av leieforholdet. Ved tvil om «det er
grunn til det», kan utleier diskutere avveiningene
pa generelt grunnlag med kommunens sosialtjell
neste.

Departementet vil papeke at bestemmelsen vil
kunne benyttes for alle typer mislighold. Departell
mentet antar likevel at bestemmelsen mest prak(l
tisk vil benyttes nar det foreligger et betalingsmisl(l
lighold. Dette stottes av erfaringer fra statistikken
til namsfogden for Oslo hvor 96 prosent av begjeell
ringene skyldes betalingsmislighold i form av manll
glende husleiebetaling.

Trondheim kommune har stilt spersmél om
bestemmelsen kan anvendes hvor en leier ikke flytll
ter etter utlep av en tidsbestemt leieavtale. Nar en
tidsbestemt leiekontrakt utleper, vil det foreligge
et mislighold om leier fortsatt blir boende. Et slikt
mislighold vil det ogsa veere anledning til & varsle
sosialtjenesten om, forutsatt at de evrige kriteriene
i bestemmelsen er oppfylt.

3.4.5 Sosialtjenestens rolle

Departementet viser til at det per i dag ikke foreligll
ger en plikt for sosialtjenesten til & underseke hjell
pebehovet til personer sosialtjenesten far melding

om, dersom den enkelte selv ikke har oppsekt tjell
nesten. Noen heringsinstanser ensker nedfelt en
aktivitetsplikt for sosialtjenesten ved mottak av
varsler etter husleieloven. Etter departementets
vurdering ber sosialtjenesten alltid vurdere beholl
vet for oppfelging nér sosialtjenesten mottar varsel
om mislighold av en husleieavtale. En slik opptrell
den vil veere i trad med alminnelige regler for god
forvaltningsskikk og i samsvar med sosialtjenesl
tens primaeroppgave. P4 den annen side mener
departementet at det vil passe darlig 4 innfere aktill
vitetsplikter for sosialtjenesten gjennom husleieloll
ven. Departementet vil derfor ikke foresla en slik
aktivitetsplikt i husleieloven. Sosialtjenestens oppll
gaver vil da fortsatt bli regulert gjennom sosiallovll
givningen og alminnelige forvaltningsrettslige
regler.

Erfaringer fra forseksprosjektene som er
igangsatt i forbindelse med strategien «Pa vei til
egen bolig» viser at sosialtjenesten, hvor denne er
proaktiv og undersekende, har sterre mulighet for
4 lose sakene til en lav kostnad for leier, utleier og
kommunen. Mulighetene viser seg sterre desto
tidligere sosialtjenesten kommer inn i saken, og far
avdekket hjelpebehovet.

I mange tilfeller vil saken pa et tidlig tidspunkt
kunne loses ved rad og veiledning og bistand til &
sette opp og folge opp betalingsplaner. Enkelte vil
ogsa i en kortere eller lengre periode ha behov for
hjelp til skonomistyring og annen praktisk hjelp. I
tilfeller der misligholdet har pagétt i en lengre perill
ode, vil det veere sterre sannsynlighet for at sosialll
tjenesten ogsd ma dekke husleierestanser for &
hindre en utkastelse. Det er vanskeligere for leiere
a4 skulle dekke husleierestanser desto heyere
restansene er. Hvis misligholdet forer til utkasl
telse, vil sosialtjenesten vaere pliktig til 4 skaffe
midlertidig husveere til de som selv ikke greier det.
Slikt husveere kan veere svaert kostnadskrevende.

Selv om kommunen ikke har plikt til 4 felge opp
eventuelle varsler om mislighold, er det derfor
grunn til & tro at kommunen ved sosialtjenesten
har en egeninteresse i 4 underseke hjelpebehovet
til de det varsles om.

3.4.6 Samtykke eller reservasjonsrett for leier

Departementet er klar over at en del leiere vil oppll
leve det som negativt at sosialtjenesten varsles om
misligholdet. Informasjon om at det er sendt et varll
sel til sosialtjenesten bidrar imidlertid til at det
ikke kommer overraskende pa leier at sosialtjenesll
ten er orientert. Erfaringer fra bade Norge og Svell
rige er at de aller fleste setter pris pa a bli kontaktet
i en slik situasjon.
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Enkelte heringsinstanser mener varsel til sosill
altjenesten ikke ber skje uten samtykke fra leier.
Erfaringer fra kommuner viser at en del leiere som
begjeres utkastet ikke dpner post. Innhenting av
leiers samtykke vil dermed, om mulig, kreve en
ikke ubetydelig innsats fra utleiers side. Slik innll
sats vil vaere bade tids- og kostnadskrevende. Selv
om det vil kunne innhentes forhdndssamtykke i
forhold til nye leieforhold, vil det kunne ta lang tid
for slike samtykker er innhentet eller avslatt fra
alle leierne. Sett i lys av erfaringene om at de aller
fleste setter pris pa & bli kontaktet i en slik situall
sjon, synes ikke departementet at det er nedvendig
4 innhente et forhandssamtykke fra leier.

Datatilsynet mener leier ber ha mulighet til &
reservere seg mot at opplysningene utleveres til
sosialtjenesten, og at utleier palegges & informere
leierne om slik reservasjonsrett. Bolighygg Oslo
KF har gitt sine leiere adgang til & reservere seg i
forhold til oversendelse av varsel til sosialtjenesten
i kommunen. Slik reservasjonsrett ble gitt leierne
etter at Datatilsynet etter en konkret vurdering
kom til at utlevering av opplysninger fra Bolighygg
Oslo KF kunne finne sted forutsatt at blant annet
leier kunne reservere seg. Erfaringene til Boligll
bygg Oslo KF er at de ferreste leierne benytter
seg av reservasjonsretten. Departementet ser at
det vil kunne vaere vanskelig & oppfylle formalet
med bestemmelsen hvis leier ikke ensker kontakt
med sosialtjenesten. Pa bakgrunn av erfaringene
fra Oslo, og vurdert ut fra at det kan veere vanskelig
& oppné hensikten med bestemmelsen hvis leier
onsker & nekte utleier 4 varsle sosialtjenesten, forell
slar departementet at leier gis rett til 4 reservere
seg mot at sosialtjenesten varsles i slike tilfeller.

Det kan stilles spersmal om utleier skal palegll
ges a informere leier om denne reservasjonsret(l
ten. Slik informasjon kan for eksempel inntas i alle
nye leiekontrakter. I forhold til bestaende leiefor(l
hold kan det eksempelvis inntas informasjon om
dette i purringer eller andre meldinger til leierne.
Departementet anser det som enskelig at leiere far
informasjon om reservasjonsretten. Pa den annen
side vil det i enkelte tilfeller veere uheldig om manll
glende informasjon om reservasjonsretten forhin(l
drer utleier fra & varsle sosialtjenesten. Erfarin(l
gene fra Bolighygg Oslo KF er ogsé at fa ensker a
reservere seg. Departementet har etter dette koml
met til at det ikke vil frata utleier retten til 4 varsle
sosialtjenesten hvor utleier har unnlatt 4 informere
leier om reservasjonsretten. Departementet vil
imidlertid understreke at det er viktig for & oppné
hensikten med bestemmelsen at utleier informerer
leier om denne reservasjonsretten. Utleier anbefall

les derfor & etablere rutiner for § sikre at leier gjoll
res kjent med reservasjonsretten.

3.4.7 Bordet gjelde en minstetid fra varsel er sendt
til sosialtjenesten for fravikelsesbegjaering
kan sendes namsmyndigheten?

Det er reist spersmal om det ber vaere en minstetid
fra varsel er sendt sosialtjenesten for en eventuell
begjeering om utkastelse kan sendes namsmyndigll
heten. Formalet med en slik minstetid vil veere & gi
sosialtjenesten rom til 4 vurdere om den skal forell
sla tiltak, fer namsmyndigheten eventuelt kobles
inn i saken. Sosialtjenesten vil kunne forhindre
begjaeringer om utkastelser. En slik regel kan derll
med bidra til at det blir begjaert feerre utkastelser i
trad med Stortingets ambisjon om 4 redusere dette
antallet betydelig. Dette vil ogsa bidra til 4 avlaste
namsmyndigheten i saker som kan leses ved hjelp
av sosialtjenesten. Nar det er begjeert utkastelse vil
namsmyndigheten i de sterste byene rutinemessig
varsle sosialtjenesten om mislighold. En slik min[l
stetid kan derfor ogsi hindre at sosialtjenesten
mottar unedvendig mange varsler, forst et varsel
fra utleier, for sa kort tid etterpa 4 motta et tilsvall
rende varsel fra namsmyndigheten. Departemenl
tet anbefaler derfor at det inntas en regel om minll
stetid. En passende minstetid antas & vaere to uker.

Det er spersmal om en regel om minstetid skal
vaere en skal-regel, slik at utleier ikke kan begjaere
utkastelse for utlepet av minstetiden. Alternativt
kan en regel om minstetid veere en bor-regel slik at
utleier bor sende varselet til sosialtjenesten senest
to uker for eventuell fravikelsesbegjaering sendes
namsmyndigheten.

En pliktregel om minstetid vil bidra til 4 sikre at
sosialtjenesten i kommunen gis en mulighet til &
folge opp saken for & forhindre begjeringer om
utkastelser. Ett av formalene med varslingen vil
ikke oppfylles dersom utleier kort tid etter varslinll
gen fremsetter en begjering om utkastelse til
namsmyndigheten. P4 den annen side kan det oppll
std akutte situasjoner som tilsier at utleier likevel
onsker & folge opp saken med en begjering om
utkastelse. En obligatorisk regel kan dermed fore
til at enkelte utleiere neler med a sende varsel i
situasjoner hvor det er enskelig at sosialtjenesten i
kommunen varsles. Departementet anser det derl]
for ikke enskelig med en pliktregel om en minstell
tid. Departementet foreslar i stedet en regel som
oppfordrer utleier til tidligst 4 fremsette en eventull
ell begjeering om utkastelse to uker etter at skriftlig
varsel er sendt til sosialtjenesten.
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3.4.8 Informasjonen til leier om at sosialtjenesten

er varslet

Departementet ser det som viktig at leier gjores
Klar over at sosialtjenesten er varslet om misligholll
det. Slik varsling forutsetter at leier ikke har reser(l
vert seg. Denne informasjonsplikten fra utleier kan
ogsa virke skjerpende i forhold til eventuell utidig
varsling av sosialtjenesten. Departementet finner
det ikke avgjerende at en slik varsling kan lede til
anstrengt forhold mellom utleier og leier.

Departementet har lagt til grunn at utleier skal
orientere leier om at varsel er sendt til sosialtjenesl(l
ten senest samtidig med at varselet blir sendt til
sosialtjenesten. Hensikten med bestemmelsen er
at leier gjores kjent med at sosialtjenesten er orienll
tert om situasjonen. Informasjonen skal hindre at
det kommer overraskende pa leier hvis sosialtjell
nesten kontakter leier.

Trondheim kommune stiller spersmél om koml[l
munen ma orientere leier samtidig med at varslet
sendes sosialtjenesten. Departementet mener
utleier ber gis anledning til & orientere leier for
varslet sendes til sosialtjenesten forutsatt at utleier
har bestemt seg for 4 orientere sosialtjenesten.
Utleier har derimot ikke oppfylt sin informasjonsl]
plikt hvis utleier varsler leier om at utleier vil vurll
dere & varsle sosialtjenesten ved fortsatt misligll
hold.

Flere av heringsinstansene er bekymret for at
regelen kan brukes som pressmiddel eller i sjikall
nehensikt. Departementet antar at faren for dette
reduseres dersom informasjonsplikten knyttes til
at utleier ma ha bestemt seg for & varsle sosialtjell
nesten.

Departementet anser regelen om & informere
leier for & veere en ordensregel. Dette innebaerer at
det ikke far noen konsekvenser i forhold til sosialll
tjenestens behandling av varslingen om leier ikke
er informert om oversendelse av varselet. Sosialtjell
nesten ber imidlertid utvise forsiktighet ved hand[
tering av varsler hvor sosialtjenesten er kjent med
at leier ikke er orientert.

3.4.9 Skal andre enn sosialtjenesten kunne
varsles?

Departementet har lagt til grunn at det er sosialtjell
nesten som skal varsles om misligholdet forutsatt
at leier ikke har reservert seg. Dette har sammenl[l
heng med sosialtjenestens mulige virkemidler.
Som noen heringsinstanser papeker, kan det vaere

andre instanser som ogsa kan ha nytte av et slikt
varsel. Det er imidlertid her foreslatt at utleier kan
sende disse opplysningene til sosialtjenesten uten
a innhente leiers samtykke. Departementet mener
det bor utvises forsiktighet i forhold til hvem som
ellers skal fa disse opplysningene, og vil pad denne
bakgrunn ikke utvide gruppen av hvem som kan
varsles etter den foreslatte bestemmelsen i husleill
eloven.

3.4.10 Andre forhold

Enkelte heringsinstanser uttrykker bekymring for
at varslingsregelen kan fore til en sammenblan(l
ding av leier og utleiers interesser. Departementet
antar det er en beskjeden risiko for slik sammenl
blanding. Formalet med & bringe sosialtjenesten
tidlig inn i prosessen er for gvrig viktig for & kunne
forebygge antall begjeringer og gjennomferte
utkastelser.

Leieboerforeningen Bergen fremhever at varslinll
gen ma bli taushetsbelagt for utleier og sosialtjell
nesten. For sosialtjenesten folger dette allerede av
sosialtjenesteloven og forvaltningsloven. For
utleier er det generelle regler i personopplysningsl
loven som blant annet vil hindre urettmessige utlell
vering av personopplysninger til andre. Etter
departementets vurdering er det ikke grunn til
ytterligere regulering av dette spersmalet.

4 @konomiske og administrative
konsekvenser

Forslaget som gir utleier mulighet til & varsle koml
munen om mislighold av leieforhold der det er
grunn til det, vil kunne bidra til feerre begjeeringer
om og feerre gjennomferte utkastelser. Dette vil
isolert sett bidra til redusert ressursbruk i privat
og offentlig sektor. Det er utleier som selv vurdell
rer oversendelse av varslet til kommunen. Kostnall
dene ved en slik oversendelse vil vaere begrenset.
Det er grunn til 4 tro at kommunen vil motta flere
varsler enn i dag, og derfor vil kunne anvende noe
mer ressurser i dette leddet. En slik merkostnad
forventes imidlertid dekket gjennom redusert resl
sursbruk knyttet til feerre begjeeringer og utkastelll
ser, bade i sosialtjenesten, hos namsmyndigheten
og i rettsapparatet. Forslaget antas derfor samlet
sett 4 redusere bruk av ekonomiske og administrall
tive ressurser.
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5 Merknader til bestemmelsen

Til§9-11

Paragrafen gir utleier anledning til 4 sende skriftig
varsel til kommunens sosialtjeneste om leiers misl[
lighold nér det er grunnlag for a begjeere fravikelse
av husrommet dersom det er grunn til det. Varselet
kan sendes ved bruk av elektronisk kommunikall
sjon.

I forste ledd forste punktum henspeiler bruken
av ordene «dersom det er grunn til det» til at det
ma veere et grunnlag for & sende varsel til sosialtjell
nesten. Poenget med bestemmelsen er at utleier
sender varsel til sosialtjenesten i tilfeller hvor det
er grunn til 4 tro at bistandsapparatet likevel vil bli
koblet inn pa et senere stadium. Bestemmelsen vil
seerlig veere nyttig i boligutleie for vanskeligstilte.
Dette gjelder kommunale utleiere, private og frivill
lige akterer som kommunen enten har avtale med,
eller samarbeider med om utleie av boliger til van(l
skeligstilte. I denne formen for utleie kan en anta at
mislighold ofte skyldes et hjelpebehov. Imidlertid
kan ogsa bestemmelsen komme til anvendelse der
det kan vaere grunn til 4 anta at misligholdet skylll
des akutte krisesituasjoner. Departementet vil i
seerlig grad fremheve at terskelen for & benytte
bestemmelsen ikke ber settes for heyt, spesielt i
situasjoner der barn kan rammes av en utkastelse.
Det er ikke meningen at utleier skal innhente ytter(]
ligere opplysninger fra andre instanser i saken.
Utleier skal heller ikke pa annen méte foreta fagll
lige vurderinger som utleier ikke har forutsetning
for & gjennomfere. Utleier kan avgjere spersmalet
ut fra de inntrykk og opplysninger utleier har i
kraft av leieforholdet. Ved tvil om «det er grunn til
det», anbefales utleiere & diskutere avveiningene
pd generelt grunnlag med sosialtjenesten. Det
utleier sender varsel til sosialtjenesten om, er leill
ers mislighold som kan gi grunnlag for utkastelse.
Andre forhold skal utleier ikke varsle sosialtjenesl]
ten om.

1 forste ledd annet punktum oppfordres utleier til
tidligst & fremsette en eventuell begjering om
tvangsfravikelse to uker etter at skriftlig varsel er
sendt til sosialtjenesten. Formalet med 4 oppfordre
utleiere til & varsle sosialtjenesten senest pa dette
tidspunkt, er at sosialtjenesten skal f4 tid til 4 vurll
dere eventuelle virkemidler og tiltak for & forhinl
dre en begjaering om utkastelse. Etter at en begjeell
ring er sendt til namsmyndigheten, vil sosialtjenesll
ten ikke kunne forhindre at en slik begjaering blir
sendt.

Etter forste ledd tredje punktum kan utleier gi
andre fullmakt til & sende slikt varsel til sosialtjell
nesten. Dette kan veere aktuelt hvor utleier far
bistand av mellommann til innkreving av leien.
Dette kan for eksempel vaere et inkassoselskap.

Det folger av forste ledd fjerde punktum at leier
kan reservere seg mot at utleier varsler sosialtjell
nesten ved mislighold. Slik reservasjon ma meddell
les utleier ved en skriftlig melding. Leier kan i den
forbindelse gjore bruk av elektronisk kommunikall
sjon.

Etter annet ledd har utleier plikt til & sende kopi
eller annen melding om innholdet i varselet til leier.
Utleier skal sende denne informasjonen til leier
senest samtidig med at varselet blir sendt til sosialll
tjenesten. Varselet kan ogsa sendes i forkant av at
meldingen blir sendt til sosialtjenesten, men ikke
for utleier har bestemt seg for a varsle sosialtjenesll
ten. Informasjonen til leier kan sendes ved bruk av
elektronisk kommunikasjon.

Kommunal- og regionaldepartementet
tilrar:
At Deres Majestet godkjenner og skriver under
et fremlagt forslag til proposisjon til Stortinget om

lov om endring i lov 26. mars 1999 nr. 17 om husl
leieavtaler (husleieloven).

Vi HARALD, Norges Konge,

stadfester:

Stortinget blir bedt om a gjere vedtak til lov om endring i lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler

(husleieloven) i samsvar med et vedlagt forslag.
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Forslag

til lovom endring i lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler
(husleieloven)

I
Ilov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler (husleil
eloven) skal ny § 9-11 lyde:

§ 9-11 Varsel om fravikelse

Nar det er grunnlag for a begjeere fravikelse av
husrommet kan utleier, dersom det er grunn til
det, sende skriftig varsel til sosialtjenesten i komll
munen om misligholdet. En eventuell begjering
om tvangsfravikelse ber tidligst fremsettes for
namsmyndigheten to uker etter at skriftlig varsel
er sendt til sosialtjenesten. Utleier kan gi andre

fullmakt til & sende slikt varsel. Leier kan i skriftlig
melding til utleier reservere seg mot at slikt varsel
blir sendt til sosialtjenesten.

Utleier skal senest samtidig med oversendelse
av varsel til sosialtjenesten i kommunen etter forll
ste ledd, sende kopi av varselet eller annen melll
ding om innholdet til leier.

II
Loven gjelder fra den tid Kongen bestemmer.
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