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Synne Offenberg Bye

synne.offenberg.bye@foyen.no

telefon: 411 04 164

Leietakeres posisjon i boligleieforhold er styrket ved siste revisjon av 

husleieloven, i kraft fra 01.09.2009. Det er innført en generell opp-

sigelsesadgang for tidsbestemte kontrakter. Før utleier kan kreve 

utbetalt skyldig leie fra depositumet, skal leietakeren varsles. 

Leietaker kan heretter kreve å betale for eget forbruk av vann.

Endringer i husleieloven
Oppsigelse av  
tidsbestemte leiekontrakter
Tidligere hadde en leietaker ikke rett til å si opp 
en tidsbestemt leiekontrakt før leietiden var ute, 
med mindre leiekontrakten hadde en oppsigel-
sesklausul. Nå er utgangspunktet det motsatte. 
Tidsbestemte leiekontrakter som inngås etter 
1. september 2009 kan sies opp før leietiden 
utløper, dersom noe annet ikke er avtalt. En 
utleier som ønsker at leieforholdet skal løpe ut 
leietiden, må sørge for å ta inn en bestemmelse 
i leieavtalen om at leiekontrakten ikke kan sies 
opp.

Depositum
Det kan avtales at leietaker 
som sikkerhet for bl.a. 
skyldig husleie, skal 
deponere et beløp på 
inntil seks måneders 
leie. Frem til nå har det 
vært tvilsomt om utleiere 
som leier ut flere boliger, 
kan etablere én felles depo-
situmskonto for samtlige 
eller flere leietakere, eller om 
det må opprettes en egen konto for 
hver enkelt leietaker. Loven presiserer nå 
at det må opprettes en egen depositumskonto 
for hvert enkelt leieforhold. Kontoen skal opp-
rettes i leietakers navn. Utleier skal betale utgif-
tene ved å opprette kontoen og kan velge hvor 
kontoen skal opprettes – så sant det ikke er til 
vesentlig ulempe for leietakeren. 

Frem til nå kunne utleier kreve utbetalt skyldig 
husleie ved leieforholdets slutt uten at leietake-
ren ble varslet på forhånd. Utbetaling av andre 
krav, som utbedring av skader på boligen for
årsaket av leietakeren, har vært forutsatt av 
samtykke fra leietakeren eller rettskraftig dom. 

For depositumskontoer opprettet etter 01.09.2009 
må leietaker varsles om at utleier krever skyldig 
leie utbetalt fra depositumet. Leietakeren kan 
motsette seg utbetalingen ved å protestere innen 
to uker. Utleier har deretter en frist på én måned 
til å ta ut søksmål eller igangsette en rettslig 
prosess etter tvangsfullbyrdelsesloven. Gjør han 
ikke det, kan depositumet utbetales til leietakeren.
  
Tillegg til leien

Tidligere kunne utleier bare kreve 
utgifter til forbruk av strøm og 

brensel fordelt og dekket 
utenom leiesum. Nå kan det 

også tas betalt for utgifter 
til forbruk av vann i til-
legg til leiesummen, hvis 
utgiftene er målbare. 
Utleier slipper dermed å 
innkalkulere disse utgif-
tene i leiesummen, og 

leietakeren kan holde 
utgiftene nede ved å redusere 

forbruket. Alle andre utgifter 
skal være inkludert i husleien. End-

ringen gjelder for leiekontrakter inngått 
etter 01.09.2009. For eldre leiekontrakter vil 
avtalt leie + tillegg gjelde som før, med mindre 
partene blir enige om å justere dette. 

Vedlikehold av brannsikringsutstyr
Leietaker har etter husleieloven en begrenset 
plikt til å vedlikeholde boligen. Vedlikeholdet 
omfatter dørlåser, kraner, vannklosetter, elek-
triske kontakter, brytere, varmtvannsbeholdere, 
hvitevarer, samt inventar og utstyr. Loven pre-
siserer nå at leietaker er ansvarlig for å foreta 
funksjonskontroll, rengjøring, batteriskift, tes-
ting o.l. av røykvarsler og brannslukningsutstyr.  
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Både i NS 8405 og NS 3431 finner vi 
bestemmelser som fastslår at faktisk kunn-
skap er nødvendig for at entreprenøren har 
plikt til å varsle byggherren. For eksempel 
fremgår dette både av NS 3431 pkt 22.5 og 
NS 8405 pkt 21.1.

Innholdet i bestemmelsen i NS 3431 pkt 
22.5 har vært vurdert av Høyesterett i en 
dom avsagt 13. februar i år. Her sier Høyes-
terett helt uttrykkelig at «varslingsfristen 
først begynner å løpe når entreprenøren er 
klar over de faktiske forhold som gjør at 
byggherren er ansvarlig for utgiftene, og han 

må gis tid til å vurdere ansvarsspørsmålet.» Høyesterett sier videre at 
«selskapet først kunne sett frem krav» når det hadde en slik samlet oversikt 
over forholdene at det var klart at det dreide seg om avvik som byggherren 
kunne gjøres ansvarlig for.

Dette betyr ikke at entreprenøren kan la være å vurdere faktiske forhold. 
Det innebærer at dersom de faktiske forhold ikke gjør det klart at det 
eksisterer både avvik, og at det er byggherren som er ansvarlig for avviket, 
så har ikke entreprenøren noen plikt til å varsle byggherren. Grunnen til 
dette er at slike avvik som ligger til grunn, er reglene om fristforlengelse. 
Det er forhold byggherren bærer risikoen for. 

Det som derimot ikke er nødvendig, er at entreprenøren er klar over 
omfanget av kravet. Det er tilstrekkelig for at varslingsplikten begynner å 
løpe, at entreprenøren er klar over avviket, og at dette vil kunne medføre 
at han fremsetter et krav om tillegg i byggetid og/eller et krav om kom-
pensasjon.

Kan standardkontraktene 
tas på ordet når de krever 
faktisk kunnskap?

Karl Marthinussen

karl.marthinussen@foyen.no

telefon: 928 29 987

Noe du savner, eller  
noe annet du vil lese om?
Send dine tips til: 
marianne.smith.magelie@broadpark.no
Gode tips belønnes med en god flaske vin.

Noen du vil skal  
motta dette bladet?
Send en mail til: 
marianne.smith.magelie@broadpark.no
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Advokatene i Føyen
– en oversikt

Nytt om navn i

FØYEN

Christian Schumacher  
(33) er tilbake, ansatt som fast advokat. 
Han har, siden han forlot FØYEN i 
oktober 2007, jobbet som dommerfull-
mektig i Valdres tingrett, hvor han for
uten å få allsidig juridisk erfaring –  
herunder odel og skjønn – ofte har hatt 
ski under beina. Han var uteksaminert 
fra Universitetet i Oslo i 2006. Han har 
spesialfag i selskapsrett og internasjonal 
rett. Christian har tidligere arbeidet som 
saksbehandler i Juss-Buss. Han har også 
vært sensor ved Universitetet i Oslo.

Partnere	 	 Telefon	 E-post	

 

Arvesen	 Hans-Jørgen	 971 83 986	 hans-jorgen.arvesen@foyen.no

Balsvik	 Erlend	 934 90 713	 erlend.balsvik@foyen.no

Egset	 Ottar F.	 905 79 167	 ottar.f.egset@foyen.no

Fredriksen	 Preben Mo	 934 90 847	 preben.mo.fredriksen@foyen.no

Føyen	 Arve	 918 19 962	 arve.foyen@foyen.no

Giske	 Lars Folkvard	 924 18 801	 lars.folkvard.giske@foyen.no

Giverholt	 Heikki	 928 04 548	 heikki.giverholt@foyen.no

Glad	 Knut	 414 45 444	 knut.glad@foyen.no

Hagen	 Jens-Ove	 911 08 282	 jens-ove.hagen@foyen.no

Lie	 Marius Eckbo	 934 13 367	 marius.eckbo.lie@foyen.no

Marthinussen	 Karl	 928 29 987	 karl.marthinussen@foyen.no

Ramse	 Jostein	 414 42 364	 jostein.ramse@foyen.no

Skotvedt	 Lars E.	 908 22 165	 lars.e.skotvedt@foyen.no

Vister	 Johan Henrik	 928 35 343	 johan.henrik.vister@foyen.no 

 

 

Øvrige advokater	

 

Andresen (fullm.)	 Kristine	 993 08 206	 kristine.andresen@foyen.no

Astrup	 Anniken	 922 41 495	 anniken.astrup@foyen.no

Bjørnstad	 Frode Bergland 	 410 20 899	 frode.bergland.bjornstad@foyen.no

Bye (fullm.)	 Synne Offenberg	 411 04 164	 synne.offenberg.bye@foyen.no

Fugelsnes	 Frode	 404 67 944	 frode.fugelsnes@foyen.mo

Hatleberg (fullm.)	 Stian	 917 39 218	 stian.hatleberg@foyen.no

Kroken	 Nina	 920 56 769	 nina.kroken@foyen.no

Lillebergen	 Roar Aa.	 917 57 372	 roar.a.lillebergen@foyen.no

Melbye	 Kristine Wang	 934 90 856	 kristine.w.melbye@foyen.no

Miazine	 Kirill	 928 83 974	 kirill.miazine@foyen.no

Ransedokken (fullm.)	 Øyvind Eidissen	 959 77 415	 oyvind.eidissen.ransedokken@foyen.no

Rygg	 Annette	 413 27 980	 annette.rygg@foyen.no

Råmunddal	 Lars David	 917 04 760	 lars.david.ramunddal@foyen.no

Schumacher	 Christian	 402 33 310	 christian.schumacher@foyen.no

Roar Aasegg Lillebergen

roar.a.lillebergen@foyen.no

telefon: 917 57 372

Den nye plan- og bygningsloven innfører en tidsbegrenset varighet 

for private reguleringsplaner. Utbyggere må være bevisst på dette 

og ta de nødvendige forholdsregler for å unngå forsinkelser og i 

verste fall innskrenkete utbyggingsmuligheter.

Ny plan- og bygningslov 
– privat reguleringsplan blir ferskvare
Stortinget vedtok i 2008-2009 en ny plan- og 
bygningslov. Plandelen trådte i kraft 1. juli i år, 
mens byggesaksdelen sannsynligvis trer i kraft 
1. juli 2010. Dette innebærer at ny plandel 
gjelder sammen med gammel byggesaksdel frem 
til 1. juli 2010. Selv om den nye loven videre-
fører hovedelementene i gammel lov, er det 
innført en del endringer som det er viktig å ha 
kjennskap til. En av disse endringene knytter 
seg til reguleringsplaner og deres rettsvirkning.

Endret plansystem
De nye reglene knyttet til planer etter plan- og 
bygningsloven (pbl.) innebærer en del endringer 
i forhold til det gamle plansystemet. Bebyggel-
sesplanen er avskaffet. I stedet har man fått to 
typer reguleringsplaner, områdeplan (§ 12-2) og 
detaljplan (§ 12-3).

Områdeplan er en reguleringsplan som gjelder 
for større områder eller flere eiendommer, og 
utarbeides dersom kommuneplanen stiller krav 
om dette. En områdeplan er kommunens plan. 
Det er lagt opp til at kommunen selv skal utar-
beide slike. Private kan imidlertid fremme for-
slag, men har intet rettskrav på å få behandlet 
forslaget slik reguleringsplaner etter gammel 
plan- og bygningslov hadde.

Detaljplan kan utarbeides for begrensede områ-
der der det foreligger planavklaring, som regel i 
kommuneplan. Slik plan kan fremmes av pri-
vate så vel som av kommunen selv, selv om det 
første, som før, vil være den praktiske hovedre-
gel. En privat forslagsstiller har rettskrav på å få 
behandlet et forslag til detaljplan, men har som 
før ikke krav på å få forslaget lagt ut til offentlig 
ettersyn.

Private reguleringsplaner  
med begrenset holdbarhet
Tidligere var virkningene av en «privat» plan og 
en reguleringsplan utarbeidet av kommunen de 
samme. Dette er ikke videreført i den nye loven. 
Mens kommunalt utarbeidede planer har ube-
grenset varighet, har planer med grunnlag i et 
privat planforslag fått en tidsbegrenset varighet. 

Et reguleringsforslag er imidlertid ikke privat 
når forslagstilleren har som oppgave å ivareta 
offentlige interesser, og tiltaket det reguleres til 
skal gjennomføres på grunnlag av bevilgninger 
fra stat eller kommune, eller lån gitt med statlig 
eller kommunal garanti.

«Private» planer må ifølge pbl. § 12-4(5) gjen-
nomføres innen fem år etter at disse er vedtatt. 
Dette innebærer at det ikke vil bli gitt tillatelse 
til et tiltak i et slikt planområde dersom planen 
er mer enn 5 år gammel, uavhengig av om 
tiltaket er i tråd med planen eller ikke. For at 
tillatelse da kan gis, må det fattes et nytt plan-
vedtak.

Dette kan by på problemer for større utbyg-
ginger som det av ulike årsaker tar tid å realisere. 
Denne tidsbegrensningen skaper også mindre 
forutberegnelighet, idet man blir avhengig av at 
det fortsatt er politisk vilje til å gjennomføre 
hele planen når det skal fattes nytt planvedtak. 
Utbygger har ikke rettskrav på å få et nytt plan-
vedtak, selv om det i de fleste tilfeller nok vil 
være en kurant sak å få det. Endret politisk sam-
mensetning som følge av kommunevalg, eller 
revisjon av kommuneplan, kan imidlertid bidra 
til usikkerhet i så måte. Denne manglende for-
utberegneligheten kan også medføre at finansi-
eringen av slike prosjekter blir dyrere.

Forholdsregler
Utbyggere som har grunn til å tro at en utbyg-
ging vil kunne ta lang tid, bør ta sine forholds-
regler for å unngå å havne i en situasjon hvor 
slik usikkerhet oppstår. Slike forholdsregler kan 
være:

•	� Kommunen har adgang til å forlenge femårs-
fristen før den løper ut med to år av gangen 
etter søknad fra utbygger. Slik forlengelse skal 
gis dersom kommunen ikke har tungtveiende 
grunner som taler i mot. Utbygger har anled-
ning til å søke om dette samtidig med at 
detaljplanen vedtas, dersom man allerede på 
det tidspunkt vet at det vil være behov for 
mer tid til utbyggingen av området. Det er 
viktig å merke seg at slik forlengelse kun kan 
gis før femårsfristens utløp. Har fristen gått 
ut, må det fattes et nytt planvedtak. Kom-
munen har heller ikke adgang til å dispensere 
fra denne bestemmelsen.

•	� Rammetillatelse kan i realiteten forlenge 
utbyggingsperioden med flere år. Sørg for å 
få rammetillatelse for de tiltak som skal rea-
liseres før femårsfristen løper ut. Så lenge slik 
tillatelse er gitt før utløpet av fristen, kan det 
bygges ut i henhold til denne selv om fristen 
løper ut i mellomtiden. Bemerk imidlertid at 
også rammetillatelser har begrenset varighet.

•	� Ikke gi detaljplaner et større omfang enn 
nødvendig. Dersom det er snakk om å regu-
lere et større område, kan man få kommunen 
til å utarbeide et forslag til områdeplan, eller 
inngå avtale med kommunen om at utbygger 
utarbeider et planforslag. Områdeplaner har 
ingen tidsbegrensning.
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Spør noen av landets toppjurister innen forretningsjuss. 
Advokatene til FØYEN Advokatfi rma DA svarer. 
Send spørsmål om næringsliv til: juss@ukeavisen.no. 

Av advokat Annette Rygg og advokatfullmektig Stian  Hatleberg 
i FØYEN Advokatfi rma DA.
E-post: annette.rygg@foyen.no og stian.hatleberg@foyen.no

Like før sommeren tok Stortinget enda et skritt 
i kampen for å hindre sosial dumping ved å 
innføre solidaransvar for lønn på allmenngjorte 
tariffområder. Realiteten i ansvaret er at store 
deler av næringslivet kan bli ansvarlig for lønn til 
andre enn sine ansatte. 

Ansvarlig for lønn
Regjeringens lovforslag om solidaransvar for 
lønn trer i kraft 1. januar 2010. I dag er det eta-
blert allmenngjorte tariffområder i byggebran-
sjen, skips- og verftsindustrien foruten petrole-
umsanlegg på land. 

Solidaransvar innebærer at oppdragsgiver blir 
solidarisk ansvarlig for lønnen til sine oppdrags-
takeres ansatte. 

Hvem er ansvarlig?
En oppdragsgiver vil typisk være en entreprenør/
leverandør som har påtatt seg et oppdrag for 
bestiller (byggherren), og som har en eller fl ere 
underleverandører til å utføre en del av oppdra-
get. Solidaransvaret skal gjelde alle ledd i kjeden 
av underleverandører, herunder innleide arbeids-
takere. Byggherren er unntatt. Det er åpnet for 
at departementet kan gi nærmere regler om at 
virksomhet som bestiller et produkt, for eksem-
pel byggherre, skal omfattes av solidaransvaret. 
Dette vil ikke gjelde bestiller som er forbruker.  

Omfanget av solidaransvaret
Forskriften om solidaransvar gjelder for alle 
arbeidstakere som er omfattet av minstelønn 
regulert av allmenngjorte tariffavtaler. Regule-
ringen vil være særlig relevant for utenlandske 
arbeidstakere som er ansatt i virksomheter loka-
lisert i utlandet, og som kun er på midlertidig 
tjenesteopphold i Norge. 

Solidaransvaret gjelder uavhengig av om opp-
dragsgiver allerede har betalt sin underleveran-
dør for oppdraget. Oppdragsgiver kan på denne 
måten risikere å måtte betale dobbelt opp. 

Arbeidstakere som ikke har mottatt lønn eller 
har mottatt for lite, vil kunne kreve all lønn, her-
under overtid og feriepenger. Kravet må fremset-
tes innen 3 måneder etter lønnens forfallsdato, 
og oppdragsgiver plikter å betale beløpet innen 
tre uker etter at kravet kom fram. Oppdragsgiver 
vil imidlertid ha et regresskrav mot arbeidstakers 
arbeidsgiver for lønnsutbetalingen. Det er tross 
alt arbeidsgiver selv som er ansvarlig for å dekke 
lønn til sine ansatte. 

Hele oppdragsrekken vil kunne bli ansvar-
lig for en underleverandørs lønnsforpliktelse 
til egne ansatte. Den av oppdragsgiverne som 
mottar et krav om lønn fra en ansatt, må snarest 
mulig og senest innen to uker skriftlig varsle 
øvrige oppdragsgivere (leverandører og under-
leverandører) om kravet. Varselet skal hindre 
doble betalinger. Dersom varslingsplikten ikke 
overholdes, vil den solidaransvarlige kunne bli 
erstatningsansvarlig overfor de øvrige oppdrags-
givernes lidte tap. 

Spekulering i ansvar
Oppdragsgiver kan nekte å dekke kravet der-
som arbeidstakeren visste at forutsetningen for 

arbeidsoppdraget var at lønnen helt eller delvis 
skulle dekkes av en solidaransvarlig. Dette skal 
hindre at utenlandske bedrifter spekulerer i at 
lønnen skal bli dekket av oppdragsgiver i Norge. 
Rent praktisk vil det imidlertid kunne by på 
problemer å bevise dette. I likhet med mulig-
heten for å kreve regress hos en arbeidsgiver 
som befi nner seg i utlandet, vil det kunne by 
på tilsvarende problemer å kreve tilbakebetalt 
urettmessig lønn hos en arbeidstaker som har 
misbrukt ordningen.

Tilbakeholdskrav/garantiansvar
For å sikre seg, vil det være naturlig at oppdrags-
giver holder tilbake noe av entreprisevederlaget 
eller stiller krav om garanti fra underleverandør. 
Det mest praktiske vil være at oppdragsgiver 
inntar en bestemmelse om tilbakeholdsrett i 
kontrakten, der det kreves dokumentasjon på 
omfang av lønn, og lønnsutbetaling, før oppgjør 
skjer.

Ved å innta en bestemmelse om tilbake-
holdsrett, vil oppdragsgiver ikke måtte gå til 
rettslige skritt mot underleverandør for å få 
tilbakebetalt lønnskravet underleverandørens 
ansatte har fått utbetalt. Søksmålsbyrden lig-
ger i et slikt tilfelle på underleverandøren. Ved 
garantistillelse fra underleverandør vil søks-
målsbyrden påligge oppdragsgiveren, i tillegg 
til at utbetaling under garantien vil være mindre 
effektiv. 

Det må avtales et særskilt tidspunkt for 
utbetaling av tilbakeholdt beløp, eller gyldighet 
av garanti. Et solidaransvar for lønn vil kunne 
oppstå fl ere måneder etter at underleveran-
dørs oppdrag er utført. Det er derfor viktig at 
oppdragsgiver sikrer seg i forhold til å få doku-
mentert lovlige lønnsvilkår for underleverandørs 
ansatte. 

Konkurransevridende
Ved at oppdragsgiver stiller krav om tilbakehol-
delse av deler av kontraktssummen eller garanti 
fra underentreprenører, vil dette på kort sikt 
kunne føre til mindre konkurranse, og dermed 
høyere priser for byggherrene. Mindre aktører 
uten stor kapitalbeholdning vil bli presset ut 
av markedet og påvirke nyetablering i negativ 
retning.

På den andre siden vil solidaransvar kunne 
være et godt virkemiddel for å skape ryddige 
forhold innenfor for eksempel byggebransjen. 

Spørsmål: Slipper jeg å betale hvis underen-
treprenør gir feil opplysninger?

Svar: Det er ikke etablert noe unntak for 
solidaransvar for de tilfeller der underentrepre-
nør har gitt uriktige opplysninger om lønns- 
og arbeidsvilkår eller utbetaling av lønn. En 
oppdragsgiver som i utgangspunktet må sies å 
ha opptrådt aktsomt og gjort grundige under-
søkelser om oppdragstakers seriøsitet, og stilt 
vilkår, vil likevel kunne bli ansvarlig for lønnen 
til de ansatte. For å redusere risikoen er det 
derfor viktig at slik dokumentasjon foreligger 
skriftlig. 

S P Ø R  J U R I S T E N E

O M  F O R R E T N I N G S J U S S
Stian  HatlebergAnnette Rygg

Lønnsansvar for andres ansatte

NÆRINGSLIV & NYSKAPING

Advokatene skriver her hvordan bedriftene kan sikre 
seg i forbindelse med de nye bestemmelsene om 
solidaransvar for lønn på allmenngjorte tariffavtaler.

-innsats

Pengebruken i norsk FoU-arbeid i 2007 målt i milliarder 
kroner, fordelt på hvem som utfører forskningen og 
hvem som fi nansierer den:

Oversikt over pengebruken 
i norsk Fou-arbeid

Utført av norsk 
næringsliv

17,4 Finansiert av norsk 
næringsliv

16,4

Utført av 
universitet/ 
høyskoler

11,7 Finansiert av norsk 
offentlighet

Norges forskningsråd

16,6

4,2

Utført av 
 instituttene

8,3 Finansiert fra utlandet 3,1

Finansiert fra andre 1,3

I alt 37,4 37,4

FOTO: DAG HÅKON HELLEVIK

Faktum er at helsedepartementet 
nå er et større forskningsdeparte-
ment enn næringsdepartementet, 
sier Egil Kallerud.

– Den sterke økningen i FoU-inn-
sats etter 2005, sammenlignet med 
årene før, samsvarer med regjerings-

skiftet. Kan regjeringen skryte av at 
dette er deres fortjeneste?

– Det kan vel være fl ere forkla-
ringer på veksten, men gode bud-
sjetter i perioden er åpenbart en del 
av forklaringen.

FØYEN har i Ukeavisen Ledelse nr. 26,  
bidratt med en artikkel som omhandler 
lønnsansvar for andres ansatte. Advokatene 
i FØYEN setter fokus på hvordan bedriftene 
kan sikre seg i forbindelse med de nye 
bestemmelsene om solidaransvar for  
lønn på allmenngjorte tariffavtaler. 


