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En oppsigelse fra utleier som ikke oppfyller disse kravene, er 
ugyldig. 

Oppsigelsesvern
Leierens oppsigelsesvern betyr at oppsigelser som er usaklige 
eller urimelige ikke får rettsvirkning. 
En oppsigelse skal være saklig (lovlig). Husleieloven (§ 9-5 nevner 
tre saklige grunner for å si opp leietaker:

Boligen skal brukes av utleieren selv eller noen som tilhører i)	
hans husstand.
Boligen skal rives eller bygges om. ii)	
Leieren har vært for sent ute med betaling av husleien eller iii)	
på andre måter har misligholdt leieavtalen. 

Til slutt nevner loven at leietaker kan sies opp hvis det finnes 
annen saklig oppsigelsesgrunn.

Det stilles ikke strenge krav til oppsigelsesgrunnen så lenge den 
er saklig.

Selv om en oppsigelse er saklig kan den likevel virke urimelig. 

En oppsigelse kan virke urimelig hvis ikke leieren klarer å skaffe 
seg annen bolig. En oppsigelse kan også være urimelig hvis 
leietaker er alvorlig syk og flytting av den grunn vil være en 
særlig belastning for leietaker.

En saklig oppsigelse kan settes til side dersom den virker 
urimelig.

Regler om oppsigelse finner du i husleieloven kapittel 9.

Utkastelse
Dersom leieren blir boende til tross for oppsigelse eller heving, 
må utleier gå til domstolene for å få stadfestet om oppsigelsen/
hevingen er gyldig. Får utleieren medhold i domstolen for at 
oppsigelsen/hevingen er gyldig vil dommen være tvangs­
grunnlag for utkastelse. 

Det er viktig for både leieren og utleieren å vite at utleieren aldri 
på egen hånd kan kaste ut leieren for eksempel ved fysisk å 
fjerne leierens møbler og innbo, bytte ut låser eller på andre 
måter fysisk hindre leierens adgang til boligen. Det gjelder selv 
om utleier har fått en domstolsavgjørelse for at oppsigelsen er 
gyldig. Slik selvtekt fra utleiers side er ulovlig og som regel også 
straffbar. Det er bare namnsmyndighetene/politiet som kan 
kaste ut en leietaker. 

I noen spesielle tilfeller trenger ikke utleieren å gå til domstolene 
for å få et tvangsgrunnlag for å kaste ut leietakeren: 

1. 	 Skriftlig avtale om leie som inneholder vedtagelse av at 
tvangsfravikelse kan kreves når leien ikke blir betalt.

2. 	 Skriftlig avtale om leie for en bestemt tid som inneholder 
vedtakelse av at tvangsfravikelse kan kreves når leietiden er 
løpt ut.

3. 	 Oppsigelse i leieforhold etter husleieloven, når oppsigelsen 
fyller vilkårene i husleieloven § 9-7 og leieren ikke har 
protestert skriftlig til utleieren mot oppsigelsen etter § 9-8 
innen fristen på én måned, eller når utleieren har reist sak 
mot leieren og retten ikke har satt oppsigelsen til side.

4. 	Heving av leieforhold etter husleieloven, når det foreligger 
forhold som gjør det åpenbart at utleieren hadde adgang til 
å heve leieavtalen.

Det første tilfellet er en såkalt utkastelsesklausul. Denne må 
avtales skriftlig mellom leier og utleier i forbindelse med 
inngåelse av husleiekontrakten. Med en slik utkastelsesklausul i 
kontrakten kan utleier gå direkte til namsmyndighetene hvis 
leien ikke betales. 

Det andre tilfellet er en utkastelsesklausul som leier og utleier 
avtaler ved inngåelse av en tidsbestemt kontrakt. Når leie­
avtalen opphører etter for eksempel 3 år kan utleier gå til nams­
myndighetene hvis leier ikke flytter som avtalt. 

Det tredje tilfellet omfatter de tilfeller der utleier har sagt opp 
leieren på den måten husleieloven fastsetter, og leietakeren ikke 
protesterer på oppsigelsen, men likevel ikke flytter. Også i slike 
tilfeller kan utleier gå rett til namsmyndighetene. 

Det fjerde tilfellet er der utleier har hevet leieavtalen pga ve­
sentlig kontraktsbrudd fra utleiers side, og det er åpenbart at 
utleier kan heve avtalen. Et eksempel på at utleier åpenbart kan 
heve leieavtalen er når leieren har ramponert boligen og påført 
utleieren et stort økonomisk tap. 

Reglene om dette finner du i tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2.

Nyttige lenker

http://forbrukerportalen.no/temaer/leie_bolig
http://www.lovdata.no/
http://www.ssb.no/lmu/
http://www.ssb.no/kpi
http://htu.no/
http://namsfogden.no/
http://utkastelse.no/


