LEIEAVTALE

Bakgrunn for Leieavtalen

Mellom utleier og leier er ogsa inngatt avtale om rett til kjgp av leieobjektet(boligen) pa
sarskilte vilkar etter at leieforholdet har lgpt i 5 ar fra overtakelse av boligen. Avtale om
kigperett, er bilag til Leieavtalen. Kjgperetten har ikke betydning for vilkdrene i Leieavtalen
safremt dette ikke fremgar under de saerskilte bestemmelser i Leieavtalen.Leieavtalen
baseres pa ordningen Kommunalt etableringsfond for unge — «leie for eie».

Parter
Utleier: Roan kommune
Adresse: Julie naess vei 10, 7180 Roan

Leier: Arild og Marlyn Busch
Adresse: Sandskogan 35, 7180 Roan

Leieobjektet (boligen)
Adresse: Myrahaugen 3, 7180 Roan
Gnr: 65 Bnr: 69

Denne kontrakten gjelder:
Hele eiendommen
Varighet

Boligen overtas av leieren den 01.03.2020.

Leieforholdet er styrt av avtalen «leie for eie» og hvis bolig ikke kjgpes innen utgangen av
leieperioden, bortfaller kjgpsrett.

Leieren inngar en separat avtale om opsjon om kjgp av boligen ved leieperiodens utlgp.
Opsjonen fordrer at det ikke har vaert brudd pa leieavtalen.
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Leiesum er for tiden kr 7950,-pr maned som leier betaler den 15 i hver maned. Evt.
regulering husleien, se pkt. 7

Kommunale avgifter og forsikring inngar i husleien.

Sikkerhet

a) Leier skal ikke stille szrskilt sikkerhet

Regulering av leien
Leien justeres hvert ar og felger konsumprisindeksen, vedtas av kommunestyret.

Overlevering - Boligens stand

Leieobjektet leies ut som det er, jf. husleieloven § 2-5
Utleieren plikter a stille boligen til radighet for leieren til avtalt tid.

Har leier fgr avtaleinngdelsen underspkt boligen eller uten rimelig grunn unnlatt a
etterkomme utleiers oppfordring om a undersgke den, kan leier ikke gjgre gjeldende som
mangel noe som burde vaert oppdaget ved undersgkelsen.

N&r boligen er leid som den er har leier reduserte muligheter til 38 paberope seg mangler ved
leieobjektet. Leier kan likevel paberope seg mangler under fglgende forutsetninger:
Leieobjektet er ikke samsvar med opplysninger som er gitt av utleier.
Leier har ikke fatt opplysninger om forhold ved boligen som utleier kjente eller matte kjenne til
og som leier hadde grunn til 3 regne med a fa
Leieobjektet er i vesentlig darligere stand enn det leier hadde grunn til 8 regne med etter leiens
stgrrelse og forholdene ellers.



Leier kan nekte & overta leieobjektet dersom det er i vesentlig darligere stand enn leieren kan
kreve etter avtalen og husleieloven. Stilles ikke boligen til leierens disposisjon til riktig tid, kan
leieren fastholde avtalen og kreve oppfyllelse dersom dette kan skje uten urimelig kostnad eller
ulempe for utleier.

Melding om at boligen ikke er i lovbestemt eller kontraktsmessig stand ma leieren gi til
utleieren innen rimelig tid. Vil leieren gjgre en mangel gjeldende, har utleieren krav pa a fa
rette mangelen dersom retting kan skje uten vesentlig ulempe for leieren, og leieren heller ikke
har szrlig grunn til @ motsette seg retting.

Har leieren reklamert for sent, er retten til & paberope seg mangelen gatt tapt ogsa for
fremtiden. Leier mister da retten til bl.a. 3 kreve utbedring, leieavslag, erstatning og heving.

Eventuelle reklamasjoner og meldinger bar fremsettes skriftlig.

Utleiers plikter i leietiden
Utleieren plikter & sgrge for at leiligheten star til radighet for leieren i leietiden.

Utleier er eier av eventuelle integrerte hvitevarer og disse er a@ anse som en del av
eiendommen.

Hvis hvitevarene, etter utleiers vurdering, ikke skal repareres, vil utleier legge til rette for at
boligen kan utstyres med hvitevarer som leier selv anskaffer, eier og vedlikeholder.

Dersom det foreligger en mangel ved leieobjektet, kan leier kreve at utleier for egen regning
retter mangelen. Har leieobjektet en mangel kan leier ha krav pa prisavslag eller erstatning. Er
mangelen vesentlig, kan leier heve avtalen.

Vil leieren gjgre en mangel gjeldende, har utleieren krav pa a fa rette mangelen dersom retting
kan skje uten vesentlig ulempe for leieren, og leieren heller ikke ellers har szerlig grunn til 3
motsette seg retting.

Utleier er ikke forpliktet til @ betale erstatning for indirekte tap som nevnt i husleielovens
§ 2-14, 2. ledd.

Leiers vedlikeholdsplikt i leietiden

Leier forestar vedlikeholdet innenfor boligen og i ytre rom (boder) som hgrer boligen til. Leier
skal holde ved like alle installasjoner, utstyr og gjenstander som boligen er utleid med,
herunder bl.a. a@ holde ved like laser, ngkler, vindusruter, ildsteder, vannkraner,
oppvaskkummer, utslagsvasker, servanter, vannklosettskaler m/tilbehgr, elektriske ovner,
varmtvannsbeholdere, komfyrer, elektriske kontakter, innvendige dgrer samt der til og den
innvendige del av en balkong og utgangsder, terrasse og veranda. | tillegg skal leier sgrge for
oppstaking av avlgpsregr til og med egen vannlas og rengjgring av denne. Utstyr i boligen eller
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i ytre rom (boder) som hgrer boligen til, plikter utleier @ skifte ut hvis et fortsatt vedlikehold
fra leier ikke er regningssvarende. Utstyr i boligen av forbruksmessig karakter, plikter
imidlertid leier & skifte ut selv, herunder bl.a. sikringer, lyspzerer og batterier til rgykvarsler.
Likesa plikter leier a holde ved like ledninger og innretninger som han selv har satt opp.

Det pahviler leieren a utfgre lofts- og trappevask samt vask av andre fellesrom, etter den avtale
som matte gjelde for vedkommende eiendom.

Vedlikeholdet skal leieren foreta sa ofte som det sedvanemessig er pdkrevd av hensyn
til eiendommens, eller boligens tilstand. Alt arbeid som leier plikter & utfgre skal han foreta
uten ugrunnet opphold og pd en héndverksmessig forsvarlig mate. Oppfyller leier ikke sin
vedlikeholdsplikt, eller reparerer han ikke skader som han plikter & utbedre, kan utleier sette
boligen i stand pa leiers kostnad.

Leier ma erstatte all skade som skyldes ham selv, hans husstand, fremleiere eller andre som
han har gitt adgang til boligen.

Leiers aktsomhets- og meldeplikt. Endringer av boligen

Leier plikter @ behandle boligen og eiendommen ellers med tilbgrlig aktsomhet, og rette seg
etter de vanlige ordensregler som fastsettes til sikring av ro og orden og forsvarlig behandling
av eiendommen.

Boligen ma ikke, uten skriftlig samtykke fra utleieren, brukes pd annen méate enn fastsatt eller
forutsatt i avtalen.

Leieren kan ikke uten utleierens samtykke foreta forandringer i boligen eller pa eiendommen
for gvrig.

Det er ikke adgang til 3 montere parabolantenner e.l. pd og i bygningskroppen; herunder
fasade, tak, pipe, eller terrasserekkverk.

Leier plikter a holde boligen oppvarmet nar det er fare for frost.

Leier plikter @ pase at montering og reparasjoner av elektriske apparater gjgres i trad med
gjeldende forskrifter og sikkerhetsregler. Det samme gjelder montering og reparasjon av
oppvaskmaskin og vaskemaskin. Montering og reparasjoner som krever profesjonell faglig
bistand skal foretas av fagperson.

Dersom den aktuelle montering/installasjon innebzerer en forandring i boligen eller pa
eiendommen for gvrig, ma leier fgrst innhente utleiers skriftlige samtykke.
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Leier ma tilrettelegge for gjennomfgring av eventuell skadedyrsanering. Ved tilrettelegging
menes a gi utleier og saneringspersonal tilgang til boligen. Leier ma ogsa rydde og pakke ned
klzer og inventar etter anvisning fra saneringspersonal og forlate boligen i saneringsperioden.
Dersom denne aktivitetsplikten ikke oppfylles av leier, vil dette anses som mislighold av
leieavtalen som kan medfgre oppsigelse av leieavtalen, jf. husleieloven § 9-5, annet ledd,
bokstav c.

Leier ma erstatte all skade som skyldes ham selv, hans husstand, framleiere eller andre som
han har gitt adgang til boligen eller til eiendommen forgvrig. Ved innbrudd i boligen eller annet
skadeverk, plikter leier 3 utbedre pafgrt skade pa boligen.

Oppdager leieren skade pa boligen som ma utbedres uten opphold, plikter leieren straks a
sende melding om det til utleieren. Andre skader pa boligen som oppdages, plikter leieren &
sende melding om innen rimelig tid. Leieren plikter & gjgre det som med rimelighet kan
kreves for a avverge gkonomisk tap for utleieren som fglger av de skader som ma utbedres
uten opphold

Utleiers adgang til boligen

Leieren plikter i ngdvendig utstrekning a gi utleieren eller utleierens representant adgang til
boligen for tilsyn. Leieren plikter & gi utleieren eller andre slik adgang i den utstrekning det
trengs for & gjennomfgre pliktig vedlikehold, lovlige forandringer eller andre arbeider som ma
utfgres for @ hindre skade pa boligen eller eiendommen for gvrig. Leieren skal ha melding i
rimelig tid fgr det foretas tilsyn eller vedlikeholdsarbeider. Bestemmelsen i forrige punktum
gjelder ikke hvis det er ngdvendig med tiltak for & hindre skade pa boligen eller eiendommen
for @vrig, og det ikke er mulig a varsle leieren.

Framleie, personskifte m.v.
Leieren har ikke adgang til 3 framleie eller pa annen mate overlate sin bruk av boligen til andre
uten samtykke fra utleieren, med mindre annet fglger av avtale eller lovbestemmelse.

Leieren har rett til & ta opp i sin husstand sin ektefelle eller samboer, sine egne eller ektefellens
eller samboerens slektninger i rett opp- eller nedstigende linje og fosterbarn. Opptak av andre
personer i husstanden krever godkjenning fra utleieren. Godkjenning kan bare nektes dersom
vedkommende persons forhold gir saklig grunn til det.

Leieren har ikke adgang til & overfgre sine rettigheter eller plikter etter leieavtalen til andre
uten samtykke fra utleieren, med mindre annet fglger av avtale eller lovbestemmelse.

Dor leieren har bade dgdsboet og utleieren rett til & si opp avtalen med lovlig varsel. Personer
som hgrte til leiers husstand kan kreve & tre inn i leieforholdet, hvis de oppfyller lovens krav
til inntreden i leieforholdet.



i3

14

Forlater leieren ektefellenes felles bolig, har den andre ektefellen rett til a tre inn i leieavtalen.
Den ordning av bruksretten til ektefellenes felles bolig som blir fastsatt eller avtalt ved
separasjon eller skilsmisse, er bindende for utleieren. Husstandsmedlem har rett til a tre inn i
leieavtalen dersom vilkarene i § 3 farste ledd nr. 1, jf. § 1 i lov av 4. juli 1991 nr. 45 om rett til
felles bolig og innbo nar husstandsfellesskap opphgrer, er oppfylt. Ektefellenes slektninger i
rett nedstigende linje har tilsvarende rett til & tre inn leieavtalen som et husstandsmedlem,
dersom hegge ektefellene forlater den felles boligen.

Avtalebrudd - fravikelse

Leieren vedtar at utkastelse kan kreves hvis leien eller avtalte tilleggsytelser ikke blir betalt
innen 14 dager etter at skriftlig varsel etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18 er sendt etter
forfallsdag, jf. samme lov § 13-2 tredje ledd bokstav a. | varselet skal det sta at utkastelse vil
bli begjzert dersom kravet ikke blir oppfylt, samt at utkastelse kan unngas dersom leien med
renter og omkostninger blir betalt fgr utkastelsen gjennomfgres.

Leieren vedtar at utkastelse kan kreves nar leietiden er utlgpt, jf. tvangsfullbyrdelsesloven §
13-2 tredje ledd bokstav b.

Begar leieren ellers noe vesentlig brudd pa leieavtalen, kan utleier heve avtalen og leieren
plikter da & flytte ut av boligen. En leier som flytter etter utkastelse eller etter krav fra utleier
pa grunn av mislighold, plikter & betale leie for den tid som er igjen av leietiden med fradrag
av det som utleieren far inn ved ny utleie. Blir leieavtalen hevet, er leieren ansvarlig for
utlegg, tapt leie o.l. etter bestemmelsene i husleielovens § 5-8

Leieforholdets opphgr - fraflytting

Dersom leieforholdet avsluttes uten at leier har benyttet seg av sin rett til 3 kjgpe boligen,
skal leieobjektet leveres tilbake i ryddet, rengjort og i samme stand som ved overtakelsen,
bortsett fra den forringelse som skyldes alminnelig slitasje og elde, og de mangler som
utleieren selv plikter & utbedre.

Nar leieren skal flytte fra boligen er han pliktig til i oppsigelsestiden @ medvirke til at boligen
kan vises frem minimum 3 ganger i uken pa dagtid og kveldstid. Pa flyttedag skal leieren flytte
ut innen kl. 14.00.

Tilbakelevering regnes for skjedd nar utleieren har fatt ngkler og ellers uhindret adkomst til
boligen. Forlater leieren boligen pa en slik mate at leieforholdet klart ma anses oppgitt, kan
utleieren igjen straks disponere over det.

Utleier kan kreve at leier setter boligen tilbake til opprinnelig stand selv om det gjelder
endringer som leier hadde rett til & utfgre. Utleier kan ikke i noe tilfelle kreve boligen satt
tilbake til opprinnelig stand dersom dette ville medfgre uforholdsmessige omkostninger eller



urimelig verditap, men utleieren kan kreve erstattet den verdireduksjon endringene har
medfgrt, hvis det gjelder endringer leieren ikke hadde rett til 3 utfgre. Fast inventar som
leieren har brakt inn i boligen, tilfaller utleieren hvis utskilling ville medfgre uforhoidsmessige
omkostninger eller urimelig verditap.

Er boligen i darligere stand enn hva som er avtalt eller fastsatt i husleielovens § 10-2, kan
utleier kreve dekket ngdvendige utgifter til utbedring. Kravet ma veere framsatt innen rimelig
tid etter at utleieren burde ha oppdaget mangelen. Stilles ikke boligens til utleierens
disposisjon den dagen leieforholdet er opphert, kan utleieren kreve vederlag tilsvarende avtalt
leie inntil leierens bruk opphgrer. Faller kontraktens flyttedag ikke sammen med
betalingsterminene, reguleres husleien for de mellomliggende dager.

Finnes det i boligen etterlatt Igsgre som ma antas a tilhgre leieren eller noen i leierens
husstand, skal utleieren for leierens regning ta hand om dette. Rent skrot kan likevel kastes
umiddelbart. Medfgrer omsorgsplikten arbeid, kan utleieren kreve en rimelig godtgjgrelse for
dette. Utleieren skal sa vidt mulig skriftlig oppfordre leieren til & hente Igsgret. Utleieren kan
holde lgsgret tilbake inntil kostnadene med oppbevaringen dekkes eller betryggende
sikkerhet stilles. Utleieren kan selge |gsgret for leierens regning dersom kostnadene eller
ulempene med oppbevaringen blir urimelige, eller dersom leieren venter urimelig lenge med
a betale kostnadene eller med a overta Igsgret. Er det grunn til a tro at salgssummen ikke vil
dekke salgskostnadene, kan utleieren i stedet ra over gjenstandene pa annen mate.

15. Annet
For gvrig gjelder husleieloven av 23. mars 1999 for leieforholdet.
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Utleier og leier er kjent med og vedtar ved sin underskrift alle punkter i denne avtalen som er utferdiget
i 2 eksemplarer: 1 eksemplar til utleieren og 1 eksemplar til leieren.
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1) Avtale om kjgperett til bolig



