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FORORD 

 

FØYEN Advokatfirma DA (FØYEN) har på oppdrag fra Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) gjennomført 

en undersøkelse av bygningseiers offentligrettslige ansvar. Oppdraget har vært todelt.  

Det er laget en uttømmende liste over regelverket for bygninger på lov- og forskriftsnivå. Listen 

følger som vedlegg til denne rapporten sammen med en forklaring på hvordan listen skal leses. Listen 

gir en oversikt over aktuelt regelverk som kan komme til anvendelse på bygninger eller eiendommer. 

Det er angitt hvem som er ansvarssubjekt eller den som er ansvarlig for at kravene i regelverket blir 

oppfylt; eier, leietaker eller andre. Eierrollen omfatter både eneboligeiere, borettslag, 

eierseksjonssameier, profesjonelle eiere som leier ut eiendommene, profesjonelle eiere som bruker 

egne bygg og offentlige eiere; stat, fylker og kommuner. I vår gjennomgang av regelverket har det 

vært nødvendig å gjøre noen prioriteringer med hensyn til hvilke regler som skal tas med. Listen er 

derfor tredelt, hvor A-listen angir åpenbart relevant regelverk, B-listen angir mindre relevante 

regelverk mens C-listen angir privatrettslig regelverk knyttet til byggverk. Krav som knytter seg til 

økonomiske incentiver, for eksempel husbankloven, er ikke medtatt i oversikten. 

I tillegg til listen er det gjort en juridisk gjennomgang og vurdering av eiers offentligrettslige ansvar 

for krav som rettes mot leietaker. I denne vurderingen er det også trukket fram eksempler på 

regelverk som er overlappende og muligens i motstrid med hverandre. Det bemerkes av vurderingen 

ikke er uttømmende i så måte, men det er lagt vekt på å trekke fram eksempler.  

Vår gjennomgang viser at det med fordel kan foretas en grundig gjennomgang av regelverket for å 

tydeliggjøre ansvarssubjektene og hvem som kan gjøres ansvarlig for de offentligrettslige kravene 

som stilles. Det er ikke alltid like åpenbart hvem pålegg kan rettes mot og om eier har ansvar for 

pålegg som i første instans er rettet mot leietaker. 

 

Oslo, januar 2014. 
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SAMMENDRAG 
 

Foranledningen for denne utredningen er vår gjennomgang av alt offentligrettslig regelverk knyttet til 

bygninger. Gjennomgangen viser at det er et stort antall lover og forskrifter som kommer til anvendelse 

på bygninger. Regelverket er i flere tilfeller overlappende, og i enkelte tilfeller synes det også å være en 

slags motstrid.  

 

Det er nærliggende å anta at den enkelte bygningseier eller virksomhetsutøver vil ha vanskelig for å ha 

full oversikt og kjennskap til ikke bare relevant regelverk, men også den praktiske anvendelsen av dette. 

Den spesialiserte og profesjonelle virksomhetsutøver vil nok ha god kjennskap til de lover og forskrifter 

som gjelder innenfor hans forretningsområde. På den annen side er graden av profesjonalitet varierende.  

Det kreves mye for å inneha full oversikt over et fragmentarisk regelverk, ikke minst hvordan en som 

ansvarlig byggeier og styremedlem skal oppfylle dette regelverket. Det er i denne sammenheng verdt å 

merke seg at kravene til helse-, miljø- og sikkerhet i stor grad kommer til anvendelse også for 

eierseksjonssameier og borettslag. 

 

Som gjennomgangen i det følgende vil vise, har lovgiver valgt ulike måter å angi ansvarssubjekter i 

lover og forskrifter hvor det stilles offentligrettslige krav rettet mot bygningen.  

 

En gjennomgående tendens synes å være at krav knyttet til helse-, miljø- og sikkerhet i større grad 

åpner for en ansvarliggjøring av utleier i egenskap av å være eier av bygget, for eksempel regelverket 

knyttet til brannvern, forurensning, arbeidsmiljø og plan- og bygningsloven. 

 

For andre regelverk, for eksempel krav til dyrevern, apotek, diskriminering og tilgjengelighet, har 

lovgiver valgt med enkelte unntak å begrense adgangen til å gi pålegg til virksomhetsutøver.   
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1. INNLEDNING 

 

FØYEN Advokatfirma DA har fått i oppdrag fra Direktoratet for Byggkvalitet å utarbeide en juridisk 

betenkning knyttet til bygningseiers offentligrettslige ansvar for krav rettet mot leietaker. 

 

Fra det offentlige stilles en rekke tekniske og prosessuelle krav knyttet til bygninger. Det stilles 

offentligrettslige krav knyttet til alle deler av bygningers livsløp; oppføring, drift og sanering.  

 

Både bygningseier og den som leier bygget og/eller den som utøver sin virksomhet i bygget kan være 

ansvarssubjekter for offentligrettslige krav. I dette ligger for eksempel at de kan bli adressat for krav 

om opphør av et ulovlig forhold, typisk i form av et pålegg fra den relevante myndighet. 

Ansvarssubjekter kan også bli ilagt sanksjoner i form av dagmulkt, overtredelsesgebyr og/eller straff. 

 

Temaet i det følgende vil være krav som retter seg mot den som utøver virksomhet i et bygg i 

egenskap av å være leietaker. Med leietaker menes en fysisk eller juridisk person som har avtale med 

utleier om bruksrett til husrom mot vederlag, jf. husleieloven § 1-1. Fremstillingen vil også dekke 

ansvar for privatpersoner som leier bolig, men reglenes anvendelsesområde overfor privatpersoner 

vil ikke bli særskilt angitt.  

 

Problemstillingen er om, og eventuelt i hvilken grad, eier i egenskap av å være utleier kan holdes 

ansvarlig for offentligrettslige krav som rettes mot leietaker. Spørsmålsstillingen forutsetter at 

leietaker helt eller delvis ikke oppfyller de krav som er rettet mot denne. 

 

Med eier forstås i denne sammenheng den som har eiendomsretten til bygget og som er utleier av 

bygget eller deler av bygget (lokaler). Selv om man også kan tenke seg ansvar for andre aktører på 

eiersiden, for eksempel hvor eier kontraherer en eiendomsforvalter til å ivareta sine forpliktelser som 

utleier, vil dette ikke bli omtalt i det følgende. 

  

Med «offentligrettslige krav» siktes det til krav i lov eller forskrift som i hovedsak knytter seg til bygg 

og som håndheves av offentlig myndighet som ledd i offentlig myndighetsutøvelse. I dette ligger at 

den offentlige myndigheten må kunne rette et pålegg eller iverksette sanksjonsmuligheter overfor 

leietaker og/eller eier. Krav som for eksempel følger av ufravikelig forbrukerlovgivning slik som 

bustadoppføringslova, mv, faller her utenfor. 
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Fremstillingen i det følgende vil i hovedsak fokusere på eiers eventuelle ansvar i relasjon til plikten til 

å rette det ulovlige forholdet, det vil si om eier kan ilegges pålegg. Spørsmålet om eiers straffansvar 

vil i liten grad bli berørt. 

2. NÆRMERE OM PROBLEMSTILLINGEN, SKISSERING AV TYPETILFELLER 

 

Et vedtak som påbyr en privat part å utføre noe eller tåle noe innebærer et inngrep mot den private 

part. Det rettslige utgangspunktet er derfor at en slik adgang må ha hjemmel i lov. Spørsmålet om 

man kan holde eier av et byggverk ansvarlig for krav som retter seg mot leietaker, vil derfor måtte 

bero på tolkningen av den aktuelle lov- eller forskriftsbestemmelsen og definisjonen av 

ansvarssubjektet i denne. 

 

Beskrivelsen av ansvarssubjektet knyttet til offentligrettslige krav kan i hovedsak deles inn i tre 

typetilfeller:  

 

1) Krav rettet mot leietaker 

 

Vi har for det første regelverk som knytter kravene direkte mot leietaker (type 1), typisk da i 

egenskap av å være virksomhetsutøver. Et eksempel på dette er dyrevelferdslovgivningen hvor det 

stilles bygningstekniske krav til blant annet støy, luft og brannsikkerhet for husdyrrom. Slike krav er 

primært rettet mot dyreholder, det vil si virksomhetsutøver, se nærmere pkt. 7 nedenfor. 

 

2) Krav rettet mot både leietaker og eier 

 

Et annet typetilfelle er regelverk hvor krav retter seg spesifikt mot både eier og bruker av byggverk 

(type 2). Et eksempel på dette er brann- og eksplosjonsvernloven § 6 som stiller krav om 

brannforebyggende tiltak. Her heter det at «eier og bruker av byggverk, område, transportmiddel, 

produksjonsutstyr, annen innretning eller produkt plikter å holde bygningstekniske konstruksjoner, 

sikkerhetsinnretninger og øvrige sikringstiltak til vern mot brann, eksplosjon eller annen ulykke i 

forsvarlig stand og påse at disse til enhver tid virker etter sin hensikt». Disse typetilfellene er 

nærmere beskrevet i pkt. 8 nedenfor. 

 

3) Krav rettet mot ikke-spesifisert krets av personer 
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Et tredje typetilfelle er regelverk som retter seg mot en ikke-spesifisert krets av personer (type 3). 

Eksempel på dette er plan- og bygningsloven § 32-3 som gir bygningsmyndighetene hjemmel til å 

ilegge pålegg mot «den ansvarlige». Her må det foretas en konkret vurdering i den enkelte sak hvem 

som er ansvarssubjekt, herunder om eier av bygget kan holdes ansvarlig for krav rettet mot leietaker, 

se pkt. 9 nedenfor. 

 

Eiers ansvar for krav som primært retter seg mot leietaker (virksomhetsutøver) vil avhenge av hvilke 

av disse typetilfellene den aktuelle bestemmelsen eller regelverket faller innenfor. Fremstillingen i 

det følgende vil derfor ta utgangspunkt i denne oppdelingen. 

 

Vi vil i det følgende først kort angi de reelle hensyn som knytter seg til valg av ansvarssubjekter (pkt. 

3), samt en beskrivelse av sentrale regelverk knyttet til oppfyllelse av offentligrettslige krav samt 

betydningen av privatrettslig regulering av offentligrettslige krav (pkt. 4 og 5). Dernest vil vi foreta en 

gjennomgang av eiers ansvar for krav rettet mot leietaker med utgangspunkt i de beskrevne 

typetilfellene (pkt. 6-8). 

3. KORT OM REELLE HENSYN 

 

Som fremstillingen i punkt 2 ovenfor viser, har lovgiver valgt ulike løsninger når det gjelder omfanget 

av den personkrets som kan ilegges ansvar etter de ulike regelverkene.  

 

Rent umiddelbart vil det naturlige utgangspunktet være å begrense ansvaret for oppfyllelse av krav 

til den som er nærmest til å oppfylle kravet. Dette vil som regel være bygningseier eller tiltakshaver 

ved generelle bygningsmessige krav, mens det for krav som knytter seg til virksomheten som utøves 

vil være naturlig at kravet retter seg mot virksomhetsutøver (leietaker). Hensynet til regelverkets 

legitimitet og mer generelle rettferdighetsbetraktninger tilsier at ansvar (pålegg og sanksjoner) 

begrenses til adressater som har en tilstrekkelig økonomisk og praktisk interesse i eller i tilknytning til 

den virksomheten som utøves.  

 

Et annet hensyn som gjør seg gjeldende er håndheving av regelverket (regelverkets effektivitet). 

Generelt vil det offentlige ha et ønske om å kunne holde ansvarlig den part som er nærmest til å 

kunne foreta de endringer som kravet avstedkommer. Dette tilsier at lovens ansvarsplassering i 

størst mulig grad sammenfaller med den privatrettslige ansvarsfordelingen der slik fordeling er 

avtalt.  
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Et annet element i knyttet til effektivitet er at jo videre kretsen av ansvarssubjekter er, jo lettere vil 

det være å finne en egnet (eller kapabel) adressat for et pålegg.  Hensynet til reglenes effektivitet 

tilsier derfor at kretsen er mest mulig vid. Til det kan det innvendes at jo flere mulige ansvarlige, 

desto større blir risikoen for at ansvaret blir pulverisert. 

 

Ved avveiningen av de ulike hensynene vil man kunne anta at de hensyn og det formål som det 

aktuelle regelverket skal ivareta, kommer inn. I dette ligger at hensynet til gjennomføring og 

kravenes effektivitet generelt vil veie tyngre ved krav knyttet til helse- miljø og sikkerhet enn for 

eksempel tekniske krav knyttet til arkiv. 

4. OVERORDNET BESKRIVELSE AV DET SENTRALE REGELVERK 

4.1 Innledning 

 

Som påvist i oversikten over relevante regelverk for bygninger (Liste over regelverk for bygninger), er 

det en rekke lover og forskrifter som er relevante både for utleier og leietaker. 

Internkontrollforskriften (FOR-1996-12-06-1127) er sentral. Den er generell i motsetning til øvrig 

regelverk som inneholder krav om internkontroll. Disse er typisk rettet mot bransjer og spesielle 

typer virksomheter. Også byggherreforskriften (FOR-2009-08-03-1028) står sentralt for utleier og 

leietaker når de innehar byggherrerollen, for eksempel i forbindelse med vedlikeholdsarbeider, mv. 

 

4.2 Internkontrollforskriften1  

 

Internkontrollforskriften har hjemmel i en rekke forskrifter (se Liste over regelverk for bygninger).  

Formålet med loven er å fremme et forbedringsarbeid i virksomhetene innen arbeidsmiljø og 

sikkerhet, forebygging av helseskade og miljøforstyrrelser, vern av det ytre miljø mot forurensning og 

en bedre behandling av avfall slik at målene i helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen oppnås.  

 

Forskriften gjelder for virksomheter som omfattes av en av følgende lover; 

- el-tilsynsloven2  

- sivilbeskyttelsesloven § 23 (egenbeskyttelsestiltak ved virksomheter)3  

- produktkontrolloven4 

                                                           
1
 FOR-1996-12-06-1127 

2
 LOV-1929-05-24-4 

3
 LOV-2010-06-25-45 
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- arbeidsmiljøloven5  

- forurensningsloven6, dersom virksomheten sysselsetter arbeidstaker 

- genteknologiloven7 

- strålevernloven8  

- brann- og eksplosjonsvernloven9  

 

Disse lovene er alle mer eller mindre relevante for eier av bygg, den som driver utleie av bygg og 

lokaler og for de ulike virksomhetene som drives i lokalene. Typisk vil en arbeidsgiver være omfattet 

av arbeidsmiljøloven og en byggeier vil være omfattet av brann- og eksplosjonsvernloven. Det følger 

av dette at utleievirksomhet av bygg/lokaler er omfattet av forskriften. Forskriften gjelder både for 

private og offentlige virksomheter, men privatpersoner som forbrukere er ikke omfattet. 

 

Forskriften stiller krav om at virksomheten gjennom systematiske tiltak skal sikre at virksomhetens 

aktiviteter planlegges, organiseres, utføres og vedlikeholdes i samsvar med krav fastsatt i eller i 

medhold av helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen. Med helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen 

menes lovene som er eksplisitt nevnt i forskriften, se over.  

 

Internkontrollen skal være tilpasset virksomhetens art, aktiviteter, risikoforhold og størrelse i det 

omfang som er nødvendig for å etterleve kravene. Internkontrollen skal i tillegg kunne 

dokumenteres. Av forhold som skal skriftlig dokumenteres er kartlegging av farer og problemer og på 

denne bakgrunn skal virksomheten vurdere risiko og utarbeide tilhørende planer og tiltak for å 

redusere risikoforholdene. Videre skal det iverksettes rutiner for å avdekke, rette opp og forebygge 

overtredelser av krav i HMS-lovgivningen og foreta systematisk overvåkning og gjennomgang av 

internkontrollen for å sikre at den fungerer som forutsatt. 

 

Siden både utleier og leietaker er omfattet av forskriften, må begge kunne dokumentere en 

internkontroll for sine virksomheter som ivaretar nevnte hensyn. 

 

Ansvaret for å gjennomføre internkontroll ligger på den ansvarlige i virksomheten. Vanligvis vil det si 

ledelsen eller eier, jf. Rt. (Norsk Retstidende) 2013 s. 312 (se punkt 4.5 nedenfor). I forhold til HMS-

                                                                                                                                                                                     
4
 LOV-1976-06-11-79 

5
 LOV-2005-06-17-62 

6
 LOV-1981-03-13-6 

7
 LOV-1993-04-02-38 

8
 LOV-2000-05-12-36 

9
 LOV-2002-06-14-20 
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lovene vil for eksempel arbeidsgiver være ansvarlig etter arbeidsmiljøloven og eier og bruker av 

elektrisk anlegg vil være ansvarlig etter lov om tilsyn med elektriske anlegg. 

 

Internkontrollforskriften har også bestemmelser om samordning når det er flere virksomheter som 

arbeider på samme arbeidsplass, forskriftens § 6. Dette på samme måte som i byggherreforskriften, 

jf. punkt 4.3 nedenfor.  

 

Dersom oppdragsgiver engasjerer oppdragstakere til å utføre arbeid på virksomhetens eget område 

eller anlegg, skal oppdragstakers internkontroll legges til grunn. Oppdragsgiver skal imidlertid påse at 

mulige mangler blir korrigert eller nødvendig tilpasninger gjort i begge parters internkontroll. En 

byggeier kan altså legge til grunn at håndverkerens internkontroll skal legges til grunn for arbeidene 

som gjøres, men byggeier har plikt til å informere om forhold som kan ha betydning for 

risikoforholdene i forbindelse med gjennomføring av arbeidene. 

 

Utleie av eiendom faller altså inn under internkontrollforskriften. Dette innebærer at utleier må 

foreta en kartlegging av risiko og iverksette rutiner og tiltak for å håndtere denne risikoen. Utleier vil 

normalt være eier av bygget og har et overordnet ansvar for at for eksempel det elektriske anlegget 

fungerer og ikke er brannfarlig. Dersom leieobjektet er utleid på såkalt «as-is» vilkår, eller «som det 

er»-vilkår, vil normalt leietaker overta ansvaret for lokalenes innvendige vedlikehold i henhold til 

rådende bransjenormer for utleie av næringseiendom. Etter husleieloven vil vedlikeholdsplikten også 

innvendig for det alt vesentlige ligge på utleier. I næringsforhold fravikes normalt bestemmelsene om 

vedlikehold. 

 

Privatrettslig ansvarsfraskrivelse eller overføring av ansvar er i utgangspunktet ikke bindende for 

tilsynsmyndighetene. Pålegg som ikke i slike tilfeller blir etterkommet av leietaker, kan derfor rettes 

mot utleier i neste omgang. Ved utleie på as-is vilkår vil utleier normalt ha ansvar for utvendig 

vedlikehold. Det innebærer for eksempel at utleier i sin internkontroll må ha rutiner for å fange opp 

og avdekke eventuelle nye risikoforhold. For eksempel er det krav i de lokale politivedtektene om at 

eier har etablert rutiner for avdekking og fjerning av risikoen for snø- og isras fra taket. 

 

Dersom leieobjektet er bortleid på såkalt «bare-house»-vilkår, innebærer det at leietaker overtar alt 

ansvar for drift og vedlikehold av leieobjektet. Vanligvis vil dette gjelde utleie av hele bygninger eller 

eiendommer. Privatrettslig er det ikke noen tvil om at leietaker har alt ansvar og all risiko. Det 

innebærer også at leietaker på sett og vis overtar utleiers rolle som «utleier» og eier av bygget, og 

må selv etablere internkontroll for å fange opp og avdekke risikoforholdene. Utleier er fortsatt 
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omfattet av internkontrollforskriften og må ha et system som avdekker, retter opp og forebygger 

brudd på HMS-lovgivningen. Eventuelle brudd på HMS-regelverket vil mest sannsynlig medføre at 

pålegg rettes til bruker/leietaker.  

 

Leietaker vil også være omfattet av internkontrollforskriften. Leietakers internkontroll må for 

eksempel også omfatte leietakers ansvar etter arbeidsmiljøloven og brann- og eksplosjonsvernloven. 

Som arbeidsgiver må leietaker passe på at kravene etter arbeidsmiljøloven er oppfylt til enhver tid. 

Det er heller ikke unaturlig at internkontrollen omfatter de privatrettslige forpliktelsene en har påtatt 

seg i leiekontrakten med utleier. Rådende bransjestandard for utleie av næringslokaler stiller blant 

annet krav om at leietaker skal ha et fungerende internkontrollsystem som skal kunne dokumenteres 

på forespørsel. 

 

4.3 Byggherreforskriften10 

 

Byggherreforskriften retter seg først og fremst mot byggherrer. I tillegg er prosjekterende, 

arbeidsgivere og koordinatorer og byggherrens representant ansvarssubjekter etter forskriften. En 

byggherre er definert som «enhver fysisk eller juridisk person som får utført et bygge- eller 

anleggsarbeid», jf. forskriftens § 4 c). Definisjonen samsvarer med definisjonen av byggherre i 

standardkontraktene for entreprise. Et viktig praktisk unntak fra dette er at forbrukere som 

byggherrer ikke lenger er omfattet av forskriften (bortsett fra at plikten til å sende inn 

forhåndsmelding til Arbeidstilsynet også gjelder der byggherren er forbruker).  

 

Byggherreforskriftens anvendelsesområde omfatter mer enn bare nybygg og større 

rehabiliteringsprosjekter. Forskriften sier at den gjelder for enhver arbeidsplass hvor det utføres 

«midlertidig eller skiftende bygge- eller anleggsarbeid». Bygge- og anleggsarbeid er definert som 

 

1. oppføring av bygninger 

2. innrednings-, utsmykkings- og installasjonsarbeid 

3. montering og demontering av prefabrikkerte elementer 

4. riving, demontering, ombygging og istandsetting 

5. sanering og vedlikehold 

6. alminnelig anleggsvirksomhet 

                                                           
10 FOR-2009-08-03-1028 
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7. graving, sprengning og annet grunnarbeid 

8. annet arbeid som utføres i tilknytning til bygge- eller anleggsarbeid. 

 

Både utleier og leietaker kan ha planer og aktiviteter som omfattes av denne definisjonen.  

 

Formålet med forskriften er å verne arbeidstakerne mot farer ved at det tas hensyn til sikkerhet, 

helse og arbeidsmiljø på byggeplassen i forbindelse med planlegging, prosjektering og utførelse av 

bygge- eller anleggsarbeid. Når det gjelder arbeidstakere, tenkes det på arbeidstakerne som er på 

byggeplassen – både egne ansatte og andres. 

 

Forskriften pålegger byggherren et overordnet ansvar for at sikkerhet, helse og arbeidsmiljø (SHA) 

blir ivaretatt. Dette fratar imidlertid ikke den enkelte entreprenør (arbeidsgiver) eller den enkelte 

arbeidstaker deres individuelle og selvstendige ansvar for det samme, jf. arbeidsmiljølovens krav. 

Byggherren skal forut for oppstart av arbeidene lage en såkalt SHA- plan. Denne skal inneholde en 

fremdriftsplan som viser når og hvor de ulike arbeidsoperasjoner skal utføres slik at de forskjellige 

arbeidsoperasjonene kan samordnes. Det viktigste er kanskje at SHA-planen skal vise de spesifikke 

tiltakene som skal iverksettes i forbindelse med arbeider som kan medføre fare for liv og helse. 

Poenget er at arbeidsoperasjonene skal planlegges og risikoforholdene kartlegges. Risiko som ikke 

blir prosjektert bort, må følgelig ivaretas. Det må for eksempel beskrives rutiner for hvordan 

demontering og montering av tunge elementer skal foregå. 

 

Erfaringen viser at det er på dette området at byggherrene svikter mest. Risikoforhold har 

tradisjonelt vært håndtert av entreprenørene, men forskriften pålegger byggherren å ta aktivt del i 

det risikoforebyggende arbeidet blant annet gjennom SHA-planen.  

 

Forskriften retter seg spesifikt mot byggherrerollen. Dersom leietaker står for innrednings—eller 

ombyggingsarbeidene i et bygg, vil leietakeren være byggherre og ansvarlig etter 

byggherreforskriften. For å kunne iverksette byggetiltak, må leietaker vanligvis innhente tillatelse fra 

utleier, byggets eier. Utleier gir da leietaker tillatelse til å gjennomføre tiltak på eiendommen. Dette 

kan innebære at teknisk anlegg, konstruksjoner mv blir berørt. Etter internkontrollforskriften må 

utleier kartlegge farer og problemer, avdekke risiko, iverksette rutiner for å avdekke og rette opp 

overtredelser av HMS-krav. Utleier må derfor fortsatt følge med på byggearbeidene, selv om det er 

leietaker som er byggherre. Tillatelse til å gjennomføre arbeider bør derfor kombineres med et krav 
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om at leietaker har et fungerende internkontrollsystem og at kravene i byggherreforskriften 

oppfylles. 

 

Eventuelle pålegg til leietaker i medhold av byggherreforskriften, kan ikke videreføres til utleier da 

utleier ikke er byggherre. Resultatet kan da bli at arbeidene stanses. Dersom utleier vil ferdigstille 

arbeidene selv, overtar han samtidig rollen som byggherre og vil da være omfattet av de samme 

regler som leietaker (i egenskap av å være byggherre) – og byggherreforskriften vil gjelde. 

5. Betydningen av privatrettslig risikofordeling av det offentligrettslige ansvaret 

 

Når det offentligrettslige ansvaret for utleier og leietaker omtales, er det vanskelig å komme utenom 

den privatrettslige reguleringen av dette ansvaret. Med dette forstås hvordan partene har regulert 

ansvaret i leiekontrakten. Dette er spesielt relevant for utleie i næringsforhold. Husleielovens regler 

er langt på vei ufravikelig for boligutleie, og standardkontraktene for boligleie holder seg derfor for 

det alt vesentlige til lovens ordning. Når det gjelder utleie av næringseiendom, gjøres det tradisjonelt 

store avvik fra husleielovens regler. Begrunnelsen for dette kan være forskjellig, men i hovedsak 

anser aktørene husleielovens regulering som uhensiktsmessig i de fleste tilfeller. 

 

Før vi ser nærmere på hvordan den privatrettslige regulering av risikoen for det offentligrettslige 

ansvaret vanligvis gjøres, er det naturlig å se på husleielovens ordning hva angår eiendommens 

tilstand, vedlikeholdsansvar mv. 

  

5.1 Husleieloven 

 

Husleieloven11  regulerer partenes rettigheter og forpliktelser. Som nevnt ovenfor er husleieloven i 

stor grad ufravikelig i bolig leieforhold, det vil si at det ikke kan avtales vilkår som er mindre gunstige 

for leietaker enn hva som følger av loven. Ved leie av lokale (annet husrom enn bolig) er situasjonen 

annerledes, noe som merkes i praksis ved at det gjøres større avvik. 

 

Husleieloven legger i stor grad opp til at partene inngår spesifikke avtale om hvilke ytelser som skal 

leveres mv. Husleieloven angir således «minimumsløsninger» hvor annet ikke avtales. Et godt 

eksempel er husleielovens § 2-2 om generelle krav til tilstanden: 

 

                                                           
11

 LOV-1999-03-26-17 
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 Husrommet skal ved overleveringen være i samsvar med de krav som følger av leieavtalen. Er 

ikke annet avtalt, skal husrommet med tilbehør ved overleveringen være ryddet, rengjort og i 

vanlig god stand. 

 Er ikke annet avtalt, har husrommet dessuten en mangel dersom det ikke 

a) passer til de formål tilsvarende husrom vanligvis blir brukt til, eller 

b) passer til de særlige formål som leieren etter avtalen skulle bruke husrommet til, med mindre 

forholdene viser at leieren for så vidt ikke bygde på utleierens sakkunnskap eller vurdering eller 

ikke hadde rimelig grunn til å gjøre det.(våre understrekninger) 

 

Partene kan avtale fritt hvilken stand lokalene skal være. Det er dette som skiller leieavtaler for utleie 

av nye eller rehabiliterte lokaler der det ofte er spesifisert hvilke krav som skal være oppfylte, og 

leieavtaler for lokaler «som de er» hvor lokalene nettopp overtas slik de fremstår ved visning. 

Leiekontraktens beskrivelse av tilstanden blir således svært viktig ved vurderingen av om en 

leieobjektet lider av mangler eller ikke. 

 

Husleielovens § 2-17 sier at mangelsbestemmelsene i loven også kommer til anvendelse dersom 

«den avtalte bruk hindres av bestemmelser i lovgivningen eller offentlig vedtak i medhold av lov». 

Dette gjelder både generelle bestemmelser og enkeltvedtak. Dersom lokalene ikke er godkjent til den 

avtalte bruk, vil det normalt innebære en mangel – med mindre annet er avtalt partene i mellom. Et 

eksempel er inntatt i Rt. 2005, 16. Her kunne leietaker heve leieavtalen fordi den avtalte bruk av 

lokalene ikke kunne fortsette som følge av utleiers omdisponering av resteiendommen (bygging av 

boliger). Avtalt bruk stred mot bestemmelsene om støy for boligene som ble etablert. 

 

Vedlikeholdsbestemmelsen i lovens § 5-3 legger det alt vesentlig av vedlikeholdsansvaret på utleier: 

  

Er ikke annet avtalt, plikter utleieren i leietiden å holde utleid husrom og eiendommen for 

øvrig i den stand som leieren har krav på etter reglene i lovens kapittel 2. 

 Er ikke annet avtalt, plikter leieren å vedlikeholde dørlåser, kraner, vannklosetter, elektriske 

kontakter og brytere, varmtvannsbeholdere og inventar og utstyr i husrommet som ikke er en 

del av den faste eiendommen. Leieren plikter også å foreta nødvendig funksjonskontroll, 

rengjøring, batteriskift, testing og lignende av røykvarsler og brannslukkingsutstyr. Må 

gjenstander som tilhører utleieren skiftes ut, påhviler dette utleieren hvis annet ikke er 

avtalt.(våre understrekninger). 
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Også her legges det opp til at andre ordninger kan avtales. Hovedregelen er at utleier har både det 

innvendige og utvendige vedlikehold. Unntak er gjort i andre ledd hvor leietakers vedlikeholdsplikt er 

uttømmende regulert. Som det fremgår er leietakeren forpliktet til å foreta nødvendig 

funksjonskontroll, rengjøring, batteriskift, testing og lignende av røykvarsler og brannutstyr. 

Bestemmelsen kom i 2009 og meningen var å synliggjøre ansvarsfordelingen mellom eier og bruker 

som følger av brann- og eksplosjonsvernloven med forskrifter, se nedenfor. Som det fremgår under, 

punkt 4.4.2, er det vanlig at partene avtaler en annerledes fordeling av ansvar og risiko for 

vedlikehold enn det som er lovens ordning. 

 

5.2 Regulering i standardkontrakter 

 

I standardkontraktene, som finnes i flere varianter, er det vanlig at leietaker overtar en større risiko 

enn hva som følger av husleieloven. Leietaker får også færre rettigheter enn det loven gir. Når det 

gjelder utleie av nybygg/rehabiliterte lokaler ligger en nærmere lovens ordning ved at lokalene skal 

leveres i henhold til gjeldende offentligrettslige bygningstekniske krav som gjelder for leietakers 

bruk/virksomhet i lokalene. 

 

Vi har hentet noen eksempler på avtaleregulering fra standardkontrakten utarbeidet av Huseiernes 

Landsforbund, Norsk Eiendom, Forum For Næringsmeglere og Norsk Eiendomsmeglerforbund 

(Standard leieavtale for næringslokaler (brukte/»som de er» lokaler, 4. utgave 3/13) som vi mener er 

den dominerende standarden i markedet per i dag; 

 

Fra punkt 6 – Overtakelse/melding om mangler 

 

 «(2)Hva angår offentligrettslige bygningstekniske krav gjelder følgende: 

 

 [Stryk det alternativet som ikke passer. Hvis strykning ikke er gjort, anses alternativ A 

som valgt.]  

 

A Leieobjektet leies ut "som det er", og utleier er ikke ansvarlig for at leieobjektet er i 

samsvar med de offentligrettslige bygningstekniske krav som gjelder for leieobjektet. 

Herunder er begge parter oppmerksomme på at leieobjektet per overtakelse ikke 

nødvendigvis oppfyller de nevnte krav. 
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B Utleier skal per overtakelse besørge at leieobjektet er i samsvar med de 

offentligrettslige bygningstekniske krav som gjelder for leieobjektet, gitt den 

virksomhet som skal drives av leietaker i henhold til punkt 5. Utleiers forpliktelser 

etter dette punkt 6 (2) omfatter ikke innrednings- eller bygningsmessige arbeider som 

utføres av leietaker. 

 

 (3)Offentligrettslige krav per overtakelse tilknyttet leietakers virksomhet/bruk av 

leieobjektet, som ikke er av bygningsteknisk karakter, er leietakers ansvar.» 

 

Her fordeles risikoen for offentligrettslige krav per overtakelse, både hva angår bygningstekniske krav 

og offentligrettslige krav knyttet leietakers bruk av lokalene som ikke er av bygningsteknisk karakter. 

Dersom en velger alternativ A, vil det være leietaker som har risikoen for de offentligrettslige krav. I 

alternativ B skal utleier sørge for at leieobjektet oppfyller de offentligrettslige kravene som gjelder 

for den aktuelle og avtalte bruk. 

 

Punkt 10 – Leietaker benyttelse av leieobjektet 

 

«(2)Leietaker plikter å sette seg inn i og følge de offentlige forskrifter (herunder 

politivedtekter), vedtekter, instrukser, driftsmanualer og -instrukser, ordensregler o.l. 

som er eller måtte bli innført og som kommer til anvendelse på leieforholdet. Leietaker 

er i leieperioden ansvarlig overfor alle offentlige myndigheter for at hans benyttelse av 

leieobjektet tilfredsstiller de til enhver tid gjeldende offentligrettslige krav. Alle 

offentligrettslige krav (bygningstekniske og andre) knyttet til leietakers bruk av 

leieobjektet, herunder krav tilknyttet universell utforming og krav fra arbeidstilsyn, 

helsemyndigheter, sivilforsvar, industrivern, brannvern eller annen offentlig myndighet, 

er det leietakers ansvar å oppfylle i leieperioden.» 

 

Bestemmelsen kommer til anvendelse etter overtakelse. Også her er det klare føringer på at leietaker 

har risikoen for offentligrettslige krav knyttet til virksomheten som drives i leieforholdet. Ved 

eventuelle pålegg fra offentlig myndighet som rettes mot utleier, vil utleier i sin tur kunne kreve 

regress av leietaker i medhold av leiekontraktens bestemmelser. 

 

Det er også stilt krav om at leietaker skal ha et internkontrollsystem; 
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«(3)Leietaker plikter på utleiers forespørsel å dokumentere at det foreligger et 

internkontrollsystem som oppfyller de til enhver tid gjeldende krav.» 

 

Dette er igjen en del av utleiers internkontroll og en måte å forvisse seg om at virksomheten i 

lokalene drives på lovlig måte. 

 

Når det gjelder vedlikeholdsansvaret er det foretatt en fordeling mellom partene. 

 

Punkt 12 – Utleiers vedlikeholds og utskiftingsplikt 

 

 (1)Det påhviler utleier å besørge og bekoste alt utvendig bygningsmessig vedlikehold og 

utskifting av tekniske innretninger, slik som heiser, ventilasjonsanlegg, branntekniske anlegg, 

fyringsanlegg etc., når disse ikke lenger lar seg vedlikeholde på regningssvarende måte.  

 

 (2)Det påhviler utleier å besørge at eiendommens innvendige fellesarealer og eiendommens 

tekniske innretninger holdes i tilsvarende stand som ved overtakelse, men slik at alminnelig 

slitasje må aksepteres av leietaker. Utleier plikter å sørge for alminnelig godt vedlikehold, 

drift og renhold av inn- og utvendige fellesarealer. 

 

(Dersom utleier har ansvaret for offentligrettslige bygningstekniske krav gjelder følgende):  

 

(5)Utleier skal sørge for at leieobjektet i leieperioden er i samsvar med de for 

eiendommen/leieobjektet gjeldende offentligrettslige bygningstekniske krav, med mindre 

annet følger av punkt 10 eller leietakers vedlikeholdsplikt etter punkt 13.  

 

 

Punkt 13 – Leietakers vedlikeholdsplikt 

  

1)Leietaker skal besørge og bekoste innvendig vedlikehold av leieobjektet, herunder også ut- 

og innvendig vedlikehold av leieobjektets inngangsdører/porter samt innvendig vedlikehold 

av dets vinduer med omramming. Vedlikeholdsplikten for leietaker omfatter 

overflatebehandling av gulv, vegger og tak, nødvendig fornyelse og utskifting av tapet og 

gulvbelegg og annen istandsetting innvendig. Videre omfatter vedlikeholdsplikten enkel 

utskifting av slitasjedeler (pakninger med videre) og enkle reparasjoner av leieobjektets 

innretninger, så som de i lokalet synlige rør, ledninger og installasjoner tilknyttet forsyning 
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med og avløp for vann, varme, ventilasjon/kjøling og elektrisitet/IKT. Alt arbeid leietaker 

plikter å utføre, skal han foreta uten ugrunnet opphold, med normale intervaller i 

leieperioden og på en forskrifts- og håndverksmessig god måte.   

 

Som vi ser avviker dette fra husleielovens ordning ved at leietaker har en utvidet vedlikeholdsplikt. 

 

Når det gjelder endringsarbeider som leietaker har fått tillatelse til å gjennomføre er det blant annet 

bestemt; 

 

Punkt 15 – Leietakers endring av leieobjektet 

 

«(3)Leietaker er ansvarlig for å innhente de nødvendige offentlige tillatelser og for 

øvrig oppfylle alle offentlige krav som gjelder for arbeider som utføres i henhold til 

dette punkt 15, herunder å overlevere nødvendig dokumentasjon til utleier.»  

 

Dette innebærer at byggherreforskriften og plan- og bygningslovens krav skal ivaretas. Det kreves 

også at leietaker dokumenterer arbeidene som er gjort, blant annet endringer knyttet til brannsikring 

osv. 

 

Ovenstående eksempel viser at leiekontrakten er tydelig på hvor ansvaret for det offentligrettslige 

ansvaret skal ligge. Myndighetene er ikke bundet av en slik avtaleregulering, men avtalene gir 

føringer på hvem som er bruker av lokalene og hvem som har ansvaret for ulike forhold ved 

eiendommen. Når det foreligger brudd på offentligrettslige krav og myndighetene vurderer å utstede 

pålegg, kan denne ansvars- og risikofordelingen ha betydning for hvem pålegget rettes mot – 

virksomheten (leietaker) eller utleier. Hvem som er ansvarlig etter offentligrettslige regler er ikke 

alltid like innlysende og en regulering av ansvar partene imellom i leiekontrakten kan være 

utslagsgivende. 

 

5.3 Kasuistikk/noen praktiske eksempler 

 

Partenes leieavtale vil være avgjørende for ansvarfordelingen mellom partene når det gjelder krav til 

lokalenes ventilasjon, belysning, osv. Det lar seg ikke generelt nedfelle et prinsipp om hvor ansvaret 

hører hjemme. I den sammenheng må det gjerne skilles mellom partenes ansvar per overtakelse og 

partenes ansvar i leieperioden. Når det gjelder krav som gjelder for arbeidsplassen, vil ansvaret 
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primært ligge på arbeidsgiver, det vil i vår sammenheng si leietaker. Som det påvises nedenfor i 

punkt 7.2, kan pålegg også rettes mot utleier/eier. 

 

Det stilles for eksempel krav til arbeidsplassens belysning og lysforhold. Hvem som har ansvaret for 

dette vil i utgangspunktet bero på partenes avtale. Dersom det er avtalt at utleier skal levere 

lokaler/arbeidsplasser som skal tilfredsstille offentligrettslige krav, vil utleier være kontraktmessig 

forpliktet til dette. I forbindelse med byggesøknad, skal Arbeidstilsynets samtykke innhentes. Ved 

eventuelle mangler ved det prosjekterte bygget, vil Arbeidstilsynet stille krav til utleier/søker. 

Hvorvidt det er grunnlag for økonomisk kompensasjon for eventuelle merkostnader dette medfører 

for utleier, er avhengig av leieavtalen med leietaker.  

 

Når det gjelder ansvaret for vedlikehold og oppdatering og utskifting av levert utstyr i leieperioden, 

for eksempel armaturer, vil igjen partenes avtale være utslagsgivende. Grensedragningen er i dette 

tilfellet ikke alltid like klar, men dersom armaturer defineres som teknisk innretning, så vil utleier i 

medhold av punkt 15, ref. ovenfor, være forpliktet til å foreta utskiftningen. 

 

Tilsvarende gjelder for lyd. Er det avtalt at lokalene skal overleveres i henhold til gjeldende 

offentligrettslige lydkrav, så vil utleier være ansvarlig for det. Overtas lokalene «as-is», vil leietaker 

måtte oppfylle disse kravene selv, med mindre annet er avtalt. 

 

Arbeidsplassen skal ha et «tilfredsstillende klima med hensyn til temperatur, fuktighet, trekk, 

luftkvalitet og sjenerende lukt, og beskyttelse mot giftige eller helsefarlige stoffer mv», jf. 

arbeidsplassforskriften12. Hvor ventilasjonsanlegget er felles for flere arbeidsplasser/leieforhold, vil 

ventilasjonsanlegget vanligvis driftes av utleier. Utleier vil da normalt ha ansvar for at krav til 

temperatur, luftomskifting, støy, filterskift mv. opprettholdes, likevel slik at alminnelig slitasje må 

aksepteres av leietaker. Dette er kostnader som dekkes gjennom eiendommens felleskostnader. 

 

5.4 Høyesteretts dom av 12.3.201313 

 

Høyesterett avsa i 2013 en dom i en straffesak som berører gårdeiers internkontroll mv., den såkalte 

Is-ras-dommen. 

 

                                                           
12 FOR-2013-12-30-1719 
13

  Rt-2013-312 
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En person ble sterkt skadet da en isklump raste ned fra en gesimskasse på taket av en bygård i Oslo. 

Det ble reist tiltale mot daglig leder og enestyre i gårdselskapet samt lederen av konsernets 

vedlikeholdsavdeling for overtredelse av straffeloven14 § 238 (ved uaktsomhet å ha forvoldt betydelig 

skade på legeme og helbred). Grunnlaget for tiltalen var at det ikke var forsvarlig ryddet/sikret på 

taket mht snø og is. Begge ble dømt i tingretten og lagmannsretten. 

 

Når det gjelder daglig leder og enestyre var tiltalen bygget på at det var uaktsomt ikke å ha sørget for 

tilsynsrutiner som var gode nok til at skavlen på taket, hvor isklumpen kom fra, ikke ble oppdaget. 

Høyesterett slår fast at det er daglig leders ansvar å sørge for at gårdselskapet har forsvarlige rutiner 

for avdekking og fjerning av fare for snø- og isras, herunder å påse at arbeidet utføres av kompetente 

folk, og å føre kontroll med at rutinene følges. Dette følger av aksjelovens regler om at styret skal 

sørge for en forsvarlig organisering av selskapets virksomhet. Herunder følger igjen kravet til 

etablering av internkontroll. Videre heter det i premiss 28; 

 

«Gitt at arbeidet er betrodd kompetente folk, kan det ikke være et ansvar for styret 

eller daglig leder i et gårdselskap å utforme detaljerte retningslinjer for hvordan 

arbeidet rent praktisk skal utføres, for eksempel hvilke posisjoner den enkelte bygning 

må observeres fra for å få det nødvendige overblikk, eller at omfanget av 

inspeksjonene må tilpasses værforholdene til enhver tid. Man må kunne stole på at 

kompetente medhjelpere i så måte vil opptre forsvarlig». 

 

Høyesterett fant at daglig leder hadde sørget for sikkerhetsrutiner som var vanlig i bransjen og at han 

hadde opptrådt i overensstemmelse med det sedvanlige mål av aktsomhet. Han ble derfor frifunnet. 

Leder av vedlikeholdsavdelingen ble imidlertid dømt. Han hadde ikke oppdaget faren, noe som var 

enkelt, og følgelig hadde han opptrådt uaktsomt og overtrådt grensen for forsvarlig opptreden. 

 

Hvilken overføringsverdi har så denne dommen for leieforhold? Dommen slår for det første fast 

gårdeiers forpliktelse til å sikre eiendommen og etablere rutiner for kontroll slik at ulykker ikke skjer. 

Her viser dommen til aksjeselskapslovens bestemmelser om ansvaret for den daglige ledelse og 

forpliktelsene som blant annet følger av politivedtektene. Internkontrollforskriften ble ikke påberopt 

i saken. Så lenge det kan dokumenteres at rutiner er på plass og det kan dokumenteres at 

arbeidsoppgaven er overlatt til «kompetente folk», vil gårdeier være fri for ansvar. Man må kunne 

stole på at kompetente medhjelpere i så måte vil opptre forsvarlig». 

                                                           
14

 LOV-1902-05-22-10 
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Overført til leieforhold, må det kunne legges til grunn at dersom leietaker har ansvaret for tilsyn og 

fjerning av istapper, snø osv., skal det mye til før utleier blir gjort strafferettslig ansvarlig. Det 

forutsetter imidlertid at leietaker er «kompetent» og at utleier har sjekket opp at leietaker er 

kvalifisert for oppgaven og har systemer som ivaretar oppgaven, jf. krav til internkontroll. 

 

6. EIERS ANSVAR FOR KRAV SOM RETTER SEG KUN MOT LEIETAGER (TYPE 1) 

 

I det følgende gjennomgås noen eksempler på regelverk der eventuelle pålegg vil rette seg mot 

leietaker. 

 

6.1 Apotekloven15 

 

Flere lover og forskrifter angir virksomhetsutøveren (leietaker) som ansvarssubjekt. Dette gjelder 

typisk sektorspesifikk eller virksomhetsspesifikke krav. Med det menes aktuelle krav som retter seg 

mot virksomheten som sådan som ansvarssubjekt, uavhengig av eier/leierforholdet. 

 

Et eksempel på dette er apotekloven som stiller tekniske krav til apoteklokaler. I henhold til 

apotekloven § 5-1 skal lokalene blant annet være utformet, innredet og utstyrt godt nok til å ivareta 

god kvalitet og høy sikkerhet i apotekets oppbevaring, tilvirkning, ekspedisjon og utlevering av 

legemidler. 

 

Videre fremgår det av apotekloven § 8-3 at det er «apoteket eller apotekkonsesjonæren» som kan 

ilegges pålegges dersom krav til virksomheten ikke er oppfylt. Det foreligger da ingen hjemmel for å 

holde eier av bygningen ansvarlig dersom apoteket (leietaker) ikke overholder sine krav. 

 

6.2 Diskriminerings- og tilgjengelighetsloven16 

 

Diskriminerings- og tilgjengelighetsloven § 13 stiller krav om at offentlige og private virksomheter 

rettet mot allmennheten skal sikre universell utforming av virksomhetens alminnelige funksjon så 

langt det ikke medfører en uforholdsmessig byrde for virksomheten. Også her er det «virksomheten» 

som kan ilegges pålegg, jf. lovens § 29. Utleier vil da ikke kunne ilegges noen plikt til å forestå 

utbedring, dette fordi utleiers utleievirksomhet som sådan ikke kan anses rettet mot allmennheten. 
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Som nevnt ovenfor vil ikke utleiers utleievirksomhet generelt anses som rettet mot allmennheten. 

Som regel vil det være leietakers virksomhet, for eksempel en butikk, som vil omfattes av 

diskriminerings- og tilgjengelighetsloven. 

 

Det kan imidlertid tenkes tilfeller hvor utleiers virksomhet er av en slik art at den i seg selv må anses 

som en virksomhet rettet mot allmennheten og følgelig omfattes av lovens § 13. Et eksempel i så 

måte er drift av kjøpesenter. Et kjøpesenter tilbyr gjerne en rekke fasiliteter og tjenester rettet mot 

allmennheten ut over de enkelte butikklokaler (leietakere) – det være seg toaletter, 

senterinformasjon, osv. Svært ofte vil også kjøpesentra rent kommersielt rette seg mot allmennheten 

som en enhet. Det kan da tenkes at eier av kjøpesenteret anses som en virksomhet etter 

diskriminerings- og tilgjengelighetsloven. De vil da kunne motta pålegg dersom det er forhold i 

kjøpesenteret som er i strid med lovens krav til tilgjengelighet. 

 

Det vil neppe være aktuelt å pålegge kjøpesenteret å oppfylle krav som i utgangspunktet er gitt til 

leietaker. Dersom det avdekkes forhold i strid med loven i selve butikklokalet til leietaker, vil det 

neppe kunne komme på tale å pålegge kjøpesenteret å utbedre dette. Det må trekkes opp et 

grensesnitt mellom det som er leietakers ansvar (det enkelte butikklokale) og hva som er utleiers 

ansvar (kjøpesenterets fellesareal). Det kan imidlertid tenkes at det her oppstår gråsoner hvor 

grensesnittet blir mer uklart.  

 

6.3 Dyrevernlovgivningen 

 

Det er gitt en rekke forskrifter knyttet til håndtering av dyr i medhold av dyrevernloven. Forskriftene 

stiller krav til dyrehold, herunder krav til oppholdsrom for dyr. 

 

Disse kravene retter seg i all hovedsak mot «eier eller innehaver av dyr», jf. for eksempel forskrift om 

velferd for produksjonsdyr17, § 6. Det er et gjennomgående trekk at ansvarssubjektet for slike krav er 

eieren av dyret eller den som passer på dyret. Det vil da ikke være aktuelt å kunne rette noe pålegg 

mot utleier av for eksempel en stall mv., dersom de byggetekniske kravene til oppholdsrom for dyr 

ikke er oppfylt. Men bildet er ikke alltid like klart. Etter lov om dyrevelferd18 kan det også tenkes 

ansvar for byggets eier/utleier. I § 15 om blant annet bygninger heter det 
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 Bygninger, gjerder og andre mindre innretninger skal utføres eller oppføres og holdes ved like 

slik at dyr ikke utsettes for fare for unødige påkjenninger og belastninger. Det skal ikke brukes 

piggtråd i gjerde for å regulere dyrs ferdsel. 

 Den som er ansvarlig for bygningen, gjerdet og innretningen, skal føre nødvendig tilsyn med 

disse og gjennomføre nødvendige tiltak for å kunne oppdage, forebygge og avhjelpe fare for 

unødige påkjenninger og belastninger. 

 

«Ansvarlig for bygningen» kan være både utleier og leietaker. Selv om leietaker i henhold til 

leieavtalen er ansvarlig for bygningen, kan det kanskje tenkes tilfelle der utleier eller eier vil bli gjort 

ansvarlig der leietaker ikke etterkommer pålegg. Selv om bygningen er leid ut, vil eier ha et ansvar i 

kraft av å være eier. 

7. EIERS ANSVAR FOR KRAV SOM RETTER SEG BÅDE MOT EIER OG LEIETAGER (TYPE 2) 

 

Noen offentligrettslige regelverk knyttet til byggverk angir spesifikt både eier og 

leier/virksomhetsutøver som ansvarssubjekter. 

 

7.1 Brann- og eksplosjonsvernloven 

 

Brann- og eksplosjonsvernloven19 § 6 oppstiller følgende generelle plikter knyttet til 

brannforebyggende arbeid i byggverk: 

 

«Eier av byggverk, område, transportmiddel, produksjonsutstyr, annen innretning eller 

produkt plikter å sørge for nødvendige sikringstiltak for å forebygge og begrense brann, 

eksplosjon eller annen ulykke. 

 

 Eier og bruker av byggverk, område, transportmiddel, produksjonsutstyr, annen 

innretning eller produkt plikter å holde bygningstekniske konstruksjoner, 

sikkerhetsinnretninger og øvrige sikringstiltak til vern mot brann, eksplosjon eller ulykke i 

forsvarlig stand og påse at disse til enhver tid virker etter sin hensikt. 

 

                                                           
19

 LOV-2002-06-14-20 



24 

 

 Eier eller bruker skal etter en eventuell brann, eksplosjon eller annen ulykke sørge for 

vakthold og andre nødvendige sikringstiltak når leder av brannvesenet krever dette.» 

(våre uthevinger) 

 

Det fremgår av første ledd at det er eier som har det offentligrettslige ansvaret for at et byggverk har 

de nødvendige sikringstiltak knyttet til brannsikkerhet. Det fremgår imidlertid av andre ledd at både 

eier og bruker av et byggverk har ansvaret for å besørge nødvendig vedlikehold slik at sikringstiltak 

holdes i forsvarlig stand. Dersom et pålegg mot leietaker ikke følges opp, kan naturligvis 

brannvernmyndigheten rette et tilsvarende pålegg mot eier av bygget. 

 

I tredje ledd er eier eller bruker ansvarlig for vakthold og andre sikringstiltak dersom dette kreves av 

brannvesenet. Ansvarssubjektene er her angitt som alternativ. Dette må tolkes slik at brannvesenet 

ikke kan forfølge en manglende etterlevelse av et slikt krav mot begge, men må gjøre dette overfor 

den som ikke har etterkommet brannvesenets krav. I praksis er det vel ikke noe til hinder for at 

brannvesenet gir et nytt pålegg til for eksempel leietaker, dersom eier ikke følger opp sitt pålegg. 

 

I lovens § 37 heter det 

Dersom pålegg ikke oppfylles innen fristen, kan tilsynsmyndigheten helt eller delvis stanse 

virksomheten eller helt eller delvis forby bruken av vedkommende byggverk, område, produkt 

mv.  

Ved overhengende fare kan tilsynsmyndigheten stanse virksomheten eller forby bruken av 

vedkommende byggverk, område, produkt mv. selv om pålegg ikke er gitt. 

 

Som det fremgår kan pålegg rettes mot den ansvarlige virksomheten, men også mot eier av 

byggverk. Dette vil være tilfelle der leietaker ikke etterkommer pålegget.  

 

Det vil for eksempel kunne skje dersom den som har tillatelse til og som oppbevarer eksplosjonsfarlig 

stoff (leietaker) ikke etterkommer krav som stilles i medhold av forskrift om håndtering av 

eksplosjonsfarlig stoff20. Denne forskriften stiller krav både til bygget og lokalene det 

eksplosjonsfarlige stoffet blir oppbevart i – og til drift og vedlikehold av lokalene.  
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I forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn21  er ansvaret presisert. Forskriften regulerer de 

alminnelige plikter til å forebygge brann og eksplosjon, herunder gjennomføring av 

brannforebyggende tiltak i ethvert brannobjekt i bruk, det vil også si bygninger.  

 

Bruker og eier er i forskriftens § 1-3 definert slik; 

Bruker: Den som i egenskap av eier, eller i henhold til avtale med eier 

har total eller partiell bruksrett til et brannobjekt, og har 

tiltrådt bruksretten. 

Eier: Den som har grunnbokshjemmel til et brannobjekt. 

Eier har etter i forskriften et gjennomgående ansvar for at kravene i forskriften blir oppfylt. Det er 

verdt å merke seg at selv om eier har overlatt ansvaret til leietaker så kan ikke eier fraskrive seg 

ansvaret. I § 2-1 heter det; 

«Eiers forpliktelser kan ikke fraskrives gjennom avtale.» 

 

Dersom eiendommen er leid ut, stiller dette store krav til at utleier har fungerende 

oppfølgningsrutiner i forhold til lovens krav (internkontroll). 

 

8.1 Arbeidsmiljølovgivningen 

 

Et annet og kanskje mindre kjent eksempel er arbeidsplassforskriften22. Forskriften stiller blant annet 

krav til arbeidsplasser og arbeidslokaler (kapittel 2), krav til personalrom, rom for renholdsutstyr, 

førstehjelpsrom og førstehjelpsutstyr (kapittel 3), krav til brannforebyggende tiltak (§ 4-3), sikring 

mot fall (§ 6-5) og krav til arbeidsplasser med biologisk helserisiko (§ 8-1). 

 

Det fremgår av forskriftens § 1-3 at arbeidsgiver skal sørge for at bestemmelsene i forskriften blir 

gjennomført. Når det gjelder kravene nevnt i forrige avsnitt heter det at disse også gjelder for utleier 

av arbeidslokaler. I dette ligger at Arbeidstilsynet kan rette pålegg mot eier ved brudd på krav til 

arbeidsplassen. Utleier kan også holdes strafferettslig ansvarlig, jf. forskriftens § 10-1. 

 

Arbeidsplassforskriften må ses i lys av arbeidsmiljøloven23 § 18-9. Her heter det at den som vil 

oppføre bygning eller utføre bygningsmessige arbeider som er melde- eller søknadspliktig etter plan- 

og bygningsloven og som skal brukes eller ventelig vil bli brukt av virksomhet som går inn under 
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loven, har plikt til å innhente Arbeidstilsynets samtykke på forhånd. Arbeidstilsynets vurdering av om 

samtykke skal gis vil baseres blant annet på om kravene i arbeidsplassforskriften er oppfylt.  

Forskriftens § 2-1 angir blant annet dette generelle kravet til arbeidsplasser og arbeidslokaler; 

 

 Arbeidslokaler og atkomsten til lokaler skal være utformet og innredet med sikte på den 

virksomheten og de arbeidsplassene som skal finnes i lokalet og ha en tilfredsstillende 

velferdsmessig standard. 

 

I tillegg er det bestemmelse rom lysforhold, støy, ventilasjon o.a. Arbeidstilsynet kan sette vilkår for 

samtykke. Ved eventuelle mangler, er det naturlig at vilkårene om retting (pålegg) for å få samtykke 

rettes mot søker, det vil si tiltakshaver som vanligvis også er utleier. 

 

Det er verdt å merke seg at Arbeidstilsynets samtykke er hjemlet i Arbeidsmiljøloven – og ikke plan- 

og bygningsloven eller teknisk forskrift. Kravene i arbeidsplassforskriften og kravene til byggverk som 

stilles etter plan- og bygningsloven med tilhørende forskrifter er ikke nødvendigvis sammenfallende, 

men nødvendigvis heller ikke motstridende. Forarbeidene til plan- og bygningsloven24 omtaler 

forholdet til arbeidsplassforskriften og konkluderer med at «dersom kravene i TEK er oppfylt, vil også 

kravene i arbeidsmiljøloven normalt være oppfylt». Dette vil imidlertid ikke alltid være tilfelle, noe 

forarbeidene25 til den gamle arbeidsmiljøloven påpeker i tilknytning til teknisk forskrift gitt i medhold 

av plan- og bygningsloven: 

 

 «Forskriftene [gitt i mehold av plan- og bygningsloven]vil dertil (etter de foreliggende forslag) ikke omfatte 

en så stor del av arbeidslivet som arbeidsmiljøloven. Men for den del av området som måtte bli dekket av 

de nye forskriftene, må disse betraktes som minimumskrav også etter arbeidsmiljøloven. Det kan dessuten 

tenkes tilfeller der det bør stilles noe strengere krav i relasjon til arbeidsmiljøloven enn byggeforskriftene. 

Dette vil særlig kunne være tilfelle for individuelle tilpasninger etter § 13 nr. 2, og som er av prinsipielt 

samme art som etter paragrafens nr. 1.» 

 

Tilsvarende er lagt til grunn til grunn i avgjørelser fattet av Direktoratet for arbeidstilsyn.26 

  

Fra myndighetsutøvers synspunkt er det forståelig at de tekniske kravene etter plan- og 

bygningsloven og arbeidsmiljøloven kan være ulike, idet det til dels er ulike hensyn som gjør 

seg gjeldende. På den annen side kan dette fort skape uklarheter og manglende 
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forutberegnelighet for søker/eier med hensyn til hvilke krav som konkret må oppfylles, da 

arbeidsplassforskriften ikke har spesifikke tekniske krav. Dette kan gjøre søkeprosessen lite 

forutsigbar. Arbeidstilsynets krav kan i prinsippet gå lenger enn plan- og bygningsloven med 

forskrifter. 

 

Arbeidsplassforskriften stiller krav om at lokalene skal være tilpasset virksomheten som skal drives 

der. Utleier har altså et selvstendig ansvar for at bygget/lokalene som leies er egnet til formålet.  

 

For nybygg og ved ombygninger og bruksendringer er det velkjent at Arbeidstilsynets samtykke skal 

innhentes. Ved utleie i slike sammenhenger vil utleier vanligvis forplikte seg til å levere 

bygget/lokalene i henhold til offentligrettslige bygningstekniske krav. Arbeidsplassforskriftens krav 

faller inn under det begrepet. 

 

Når det gjelder eksisterende bygg, vil også arbeidsplassforskriften gjelde.  

 

Arbeidsmiljøloven § 4-1, femte ledd sier at 

 Atkomstveier, sanitæranlegg, arbeidsutstyr mv. skal så langt det er mulig og rimelig være 

utformet og innrettet slik at arbeidstakere med nedsatt funksjonsevne kan arbeide i 

virksomheten. 

 

Uttrykket «så langt det mulig og rimelig» skal i henhold til forarbeidene forstås med tanke på 

etablerte arbeidsplasser hvor tiltak blir uforholdsmessige. Vurderingen blir da forskjellig fra nybygg til 

eksisterende bygg, slik at kravene er strengere for nybygg/ombygninger/bruksendringer.  

 

Basert på ovenstående gjelder utleiers ansvar i henhold til arbeidsplassforskriften selv om det 

aktuelle lokalet leies ut på «as-is» vilkår og selv om leietaker selv har risikoen for at offentligrettslige 

bygningstekniske krav er oppfylt. Det er likevel grunn til å tro at et eventuelt pålegg primært vil bli 

rettet mot arbeidsgiver/leietaker og at utleiers ansvar er mer av subsidiær karakter, jf arbeidsgivers 

ansvar for arbeidsmiljøet. Det er neppe tvil om at forskriften likevel hjemler pålegg mot utleier også i 

disse tilfellene. Som påvist ovenfor er det avtalefrihet med hensyn til hvilke krav som gjelder for 

leieobjektet og til hvilken tilstand lokalene skal overleveres i. Arbeidstilsynet er ikke bundet av 

partenes kontraktsmessige reguleringer, men begge parter bør være oppmerksomme på 

Arbeidstilsynets myndighet når avtaler skrives. 
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Det er videre interessant å observere at ansvaret for brannforebyggende tiltak etter 

arbeidsplassforskriften § 4-3 påhviler både leietaker (arbeidsgiver) og utleier. Det heter at 

«Arbeidsplassen skal innrettes slik at brann- og eksplosjonsfare forebygges.» I henhold til brann- og 

eksplosjonsvernloven § 6 er imidlertid dette ansvaret kun lagt på eier av bygget; «Eier av byggverk, 

område, transportmiddel, produksjonsutstyr, annen innretning eller produkt plikter å sørge for 

nødvendige sikringstiltak for å forebygge og begrense brann, eksplosjon eller annen ulykke.» (se pkt. 

6.1 ovenfor). Dette er en form for overlapp mellom to offentligrettslige regelverk som kan være 

egnet til å skape uklarheter knyttet til ansvarsforholdet mellom utleier og leietaker.  

 

Verken forskriften eller Arbeidstilsynets veileder27 gir noen angivelse av når det kan være aktuelt å gi 

pålegg mot eier av et bygg (eksisterende) i medhold av Arbeidsplassforskriften. Det må imidlertid 

antas at eiers ansvar er subsidiær, slik at man primært vil søke å fremme pålegg mot arbeidsgiver så 

fremt denne har privatrettslig adgang til å utbedre det aktuelle forholdet, jf. punkt 9. 

 

8.2 Plan- og bygningsloven § 31-3 

 

Et tredje eksempel er plan- og bygningsloven28 § 31-3 som pålegger «Eier eller den ansvarlige» å 

holde byggverk og installasjoner i en slik stand at det ikke oppstår fare for skade eller vesentlig 

ulempe, mv. Det fremgår av forarbeidene at «den ansvarlige» også kan være leietaker. 

 

Bestemmelsen må ses i sammenheng med plan- og bygningsloven § 32-2 (se punkt 7.1 nedenfor) 

hvor ansvarssubjektet kun er angitt som «den ansvarlige». § 31-3 må følgelig tolkes slik at det alltid 

kan rettes pålegg mot eier av bygget uavhengig av om det er denne som er ansvarlig for 

vedlikeholdet av det aktuelle bygget. Det er følgelig ikke noe tilknytningskrav til ulovligheten utover 

eierskapet. Som påpekt ovenfor vil den privatrettslige ansvarsfordelingen mellom utleier og 

leietaker, antagelig være avgjørende for hvem som i første omgang mottar pålegget, se også punkt 

7.1. 

8. EIERS ANSVAR FOR KRAV SOM RETTER SEG MOT EN UBESTEMT KRETS AV PERSONER (TYPE 

3) 
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Noen av de mest sentrale offentligrettslige regelverk relatert til byggverk retter seg mot en ubestemt 

krets av personer. De mest nærliggende eksempler på dette er plan- og bygningsloven og 

forurensningsloven. 

 

9.1 Plan- og bygningsloven 

 

Plan- og bygningsloven med tilhørende forskrifter er det primære regelverket knyttet til byggverk. 

Det stiller så vel formelle krav knyttet til søknadsplikt samt konkrete tekniske krav til byggverk. 

Hovedregelen er at tiltak som er søknadspliktige må oppfylle relevante krav som gjelder på 

søknadstidspunktet. Hvilke tiltak som er søknadspliktig fremgår av plan- og bygningsloven §§ 20-1 flg. 

Oppføring, påbygg, tilbygg, riving og vesentlig reparasjon av byggverk eller bygningstekniske 

installasjoner er som hovedregel underlagt søknadsplikt. Tilsvarende vil en endret bruk av byggverk 

kunne være søknadspliktig. 

 

Et brudd på plan- og bygningsloven vil kunne være av både formell karakter og materiell karakter. 

Eksempel på det førstnevnte er dersom det iverksettes et søknadspliktig tiltak uten forutgående 

søknad og tillatelse. Et materielt brudd vil være dersom det utføres bygningstekniske arbeider som 

medfører at tiltaket ikke tilfredsstiller funksjonskrav eller andre materielle vilkår gitt i eller i medhold 

av lov. Et eksempel på det sistnevnte er dersom kravet til tilgjengelighet (for eksempel trinnfri 

atkomst) ikke er oppfylt.  

 

Brudd på plan- og bygningsloven kan følges opp med pålegg om retting samt en rekke sanksjoner i 

medhold av lovens kapittel 32. Hjemmelen for å gi pålegg fremgår av § 32-2: 

 

 «Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan- og 

bygningsmyndighetene gi den ansvarlige pålegg om retting av det ulovlige forhold (…) (vår 

utheving) 

 

Hvem som anses som «den ansvarlige» må bero på en tolkning av bestemmelsen sett hen til 

ansvarsforholdene knyttet til det enkelte lovbruddet. 

 

Det primære ansvarssubjektet etter plan- og bygningsloven er tiltakshaver. Tiltakshaver er definert 

som «den person eller foretak tiltaket utføres på vegne av.» Både eier og leietaker kan således være 

tiltakshaver etter loven. 
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I den videre fremstilling forutsetter vi at leietaker iverksetter arbeider som medfører et brudd på 

plan- og bygningsloven. Det er da åpenbart at dette forholdet kan forfølges overfor leietaker i 

medhold av § 32-2. Dersom vi videre forutsetter at leietaker mangler vilje eller evne til å etterkomme 

det aktuelle pålegget, blir spørsmålet om bygningsmyndigheten da kan snu seg mot eier av bygget og 

rette pålegget mot ham. 

 

I lovens forarbeider29 fremgår følgende om definisjonen av «den ansvarlige»: 

 

 Med uttrykket «den ansvarlige» i første ledd menes personer eller foretak som enten 

har ansvar for feil, eller som ut fra eierskap, avtale eller liknende står inne for 

prosjektet. Dette kan for eksempel være eier, rettighetshaver, tiltakshaver, ansvarlig 

søker og utførende, prosjekterende, kontrollerende eller bruker. Foretak skal på samme 

måte som ellers inngå her. Det er etter lovens system en ansvarlig for hvert punkt i 

byggeprosessen, og pålegg må rettes mot rette vedkommende, jf. ansvarsbegrepet i § 

31-3 første ledd om eksisterende byggverk, der ansvarssubjektet er det samme som ved 

ulovlighetsoppfølging, og altså ikke begrenset til ansvarlig foretak.» (vår utheving) 

 

Forarbeidene synes å angi at utleier i egenskap av å være eier kan ha en slik tilknytning til 

ulovligheten at ansvar kan gjøres gjeldende også overfor denne. Tilknytningskravet «står inne for 

prosjektet» er etter sin ordlyd et svært uklart begrep uten noe klart juridisk innhold. Dette er heller 

ikke et begrep som benyttes innen plan- og bygningsretten for øvrig.  

 

Det må antas at tilknytningskravet er oppfylt når det er snakk om fysiske tiltak som enten ikke er 

omsøkt eller er i strid med tekniske krav. Dersom for eksempel kravet til antall rømningsveier ikke 

lenger er oppfylt på grunn av endringer utført av leietaker, vil bygningsmyndighetene kunne fremme 

et pålegg også overfor eier av bygget. Dette vil være en vedvarende ulovlighet knyttet til bygget, og 

bygningsmyndighetene kan da fremme et pålegg om retting overfor den som til enhver tid er eier av 

bygget. Alternativt kan det gis pålegg om stengning av virksomheten som drives i lokalene. 

 

Det kan stilles spørsmål om tilknytningsvilkåret også er oppfylt for eiers vedkommende dersom 

ulovligheten ikke har sitt opphav i fysiske tiltak i byggverket. Eksempel på dette er dersom det er 

leietakers bruk av bygget som er i strid med plan- og bygningsloven eller tillatelser gitt i medhold av 

loven. Forarbeidenes henvisning til «prosjektet» synes å indikere at lovgiver ikke har hatt en slik 
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situasjon i tankene ved angivelsen av tilknytningskravet, da det i slike tilfeller ikke foreligger noen 

byggearbeider å «stå inne for». 

 

O. J. Pedersen m.fl30 har lagt til grunn at et pålegg om opphør av ulovlig bruk må rettes mot 

brukeren. Eier kan holdes strafferettslig ansvarlig etter PBL § 32-8 bokstav c) ved at han «lar bruke» 

bygget, men at han ikke kan pålegges å opphøre med «en bruk som en annen har privatrettslig rett til 

å utøve», jf. også pkt. 8 nedenfor. 

 

Pedersen synes her å legge til grunn at leietakers ulovlige bruk (i henhold til plan- og bygningsloven) 

er i tråd med leiekontrakten og følgelig ikke utgjør et mislighold av leiekontrakten. Det er følgelig 

naturlig å legge til grunn at pålegg kan rettes mot utleier dersom leietakers bruk er i strid med 

leiekontrakten. Dette vil være tilfelle dersom lokalene leies til bruk som kontor, mens leietaker 

bruker dem til forretning.  

 

Vi oppfatter at dette også har støtte i Borgarting lagmannsretts dom av 4. august 1998 (LB-1999-

1386) hvorved et pålegg om retting kunne tvangsfullbyrdes overfor tidligere eier av en eierseksjon da 

denne ble ansett å ha privatrettslig adgang til å håndheve kravet overfor ny eier.  

 

9.2 Forurensningsloven 

 

Det fremgår av forurensningsloven § 7 at «ingen må ha, gjøre eller sette i verk noe som kan medføre 

fare for forurensning uten at det er lovlig etter §§ 8 eller 9, eller tillatt etter vedtak i medhold av § 

11.»  Videre følger det at forurensningsmyndigheten kan pålegge «den ansvarlige» å treffe tiltak 

etter annet ledd første til tredje punktum innen en nærmere angitt frist. 

 

Forurensningsmyndighetene har videre adgang til å ilegge «den ansvarlige» tvangsmulkt ved 

overtredelse (§ 73) samt iverksette opprydding og kreve refusjon fra «den ansvarlige» (§ 74). 

 

Dersom man forutsetter at en leietaker av et bygg forårsaker forurensning, blir spørsmålet om 

forurensningsmyndigheten kan pålegge eier av bygningen å rydde opp. Dette vil bero på om 

bygningseier er å anse som «den ansvarlige» i forurensningslovens forstand. 
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Rt.2012 s. 944 gjaldt et krav om refusjon mot en grunneier for det offentliges utgifter til opprydning 

av sterkt forurenset grunn knyttet til en eiendom. Forurensningen skyldtes en tidligere fester.  

 

Høyesterett kom her til at en grunneier som eier av eiendommen «har noe som kan medføre fare 

forurensning». Det ble understreket at § 7 ville kunne innebære et forbud mot å opprettholde en 

forurensningstilstand på en eiendom man enten eier eller blir eier av. Høyesterett konkluderte med 

at grunneier er et ansvarssubjekt etter forurensningsloven, eventuelt ved siden av andre, og at dette 

i prinsippet gjelder uavhengig av hvilken tilknytning grunneieren har til forurensningen. Det er i kun i 

tilfeller hvor dette vil fremstå som urimelig at det kan tenkes unntak fra dette. 

 

Høyesterett påpekte videre: 

 

«Det innebærer at forurensningsmyndighetene kan velge å gå på grunneieren, selv om 

grunneieren ikke er den forurensningen skriver seg fra. Men der en annen klart peker seg 

ut som nærmere til å foreta effektive tiltak, vil det etter omstendighetene kunne tenkes å 

innebære myndighetsmisbruk å rette krav mot grunneieren.» 

 

Det kan følgelig konkluderes med at eier kan holdes ansvarlig for krav rettet mot leietaker etter 

forurensningsloven. Høyesteretts reservasjon knyttet til tilfeller hvor en annen klart peker seg ut som 

nærmere til å foreta effektive tiltak knytter seg til de ulovfestede reglene om myndighetsmisbruk. 

Dette må antas å være en aktuell reservasjon eller begrensning for ethvert regelverk hvor 

myndighetene har adgang til å velge hvem som kan ilegges et pålegg, ikke bare forurensningsloven. 

9. PRIVATRETTSLIG GJENNOMFØRINGSEVNE SOM VILKÅR FOR PÅLEGG OM RETTING 

 

Det er et generelt krav for tvangsfullbyrdelse av et ellers rettskraftig pålegg at den pålegget rettes 

mot har privatrettslig adgang til å gjennomføre pålegget. Dette ble slått fast i Rt.1979 s. 219. Dette er 

senere fulgt opp i rettspraksis, se blant annet RG.1988 s. 125. 

 

I dette ligger at dersom det rettes et pålegg mot eier knyttet til et forhold som han i relasjon til 

leietaker ikke har privatrettslig adgang til å rette, kan ikke pålegget tvangsfullbyrdes. Eksempelet 

knyttet til leietakers ulovlige bruk nevnt i pkt. 7.1 er et eksempel på dette. Så lenge leietakers 

ulovlige bruk er i samsvar med leieavtalen, kan ikke eier kreve at utleiers ulovlige bruk opphører. Det 

kan imidlertid uavhengig av dette være grunnlag for å straffe eier. 
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For ordens skyld nevnes at krav mot staten ikke kan tvangsfullbyrdes, jf. tvangsfullbyrdelsesloven31   

§ 1-2. Dersom det gis et pålegg til statlig leietaker, vil pålegget heller ikke kunne rettes mot utleier 

fordi utleier i så fall ikke har adgang til å tvangsfullbyrde pålegget – selv om det foreligger en 

privatrettslig plikt for staten. 

10.  OM STRAFFBAR MEDVIRKNING 

 

Selv om eier eler leietaker ikke omfattes av regelverkets angivelse av ansvarssubjekt, kan det tenkes 

at begge kan holdes strafferettslig ansvarlig for overtredelser utført av den annen 

part/virksomhetsutøver dersom det foreligger straffbar medvirkning. En gjennomgang av den 

strafferettslige siden, ligger imidlertid utenfor rammen av denne vurderingen. 
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