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HUSLEIETVISTUTVALGET
VEDTAK
Dato 17. juli 2025
Saksnummer: 20251260
Utvalgets sammensetning: Saksleder Frida Kulleseid og

utvalgsmedlemmene Even Komnass og
Stine Sofie Freystad Farstad

Klager: _ {utleier)

-E\dmicatﬁn'na AS vl

Prosessfullmektig for klager:

Innklaget: I ictaen)

Saken gjelder: Utleiers krav om oppsigelse.

Resultat: Utleier har fatt medhold.




1. Innledning
Sakens bakgrunn
Saken gjelder utleiers krav om oppsigelse.

Bakgrunnen for saken er leieforholdet i [ NN .

Saksgang

Utleier klaget inn saken for Husleietvistutvalget ved klage av 11. mars 2025. Leietaker
sendie inn filsvar den 25. april 2025. Begge parter har sendt inn flere uitalelser i saken.

Partene har ikke meklet saken i Husleietvistutvalget. Husleietvistutvalget avgjer saken pa
grunnlag av opplysningene som har kemmet inn, jf. forskrift om Husleletvistutvalget (HTU-
forskriften) § 12 tredje ledd.

Det ble gjennomfart sakslederbytte 7. juli 2025,

2. Partenes pastander og pastandsgrunnlag
Utleier har i hovedsak gjort gjeldende:

Utleier krever oppsigelse av leieforholdet. Oppsigelsen er begrunnet i at boligen skal selges,
og det er sikker rett at salg er en saklig grunn for oppsigelse.

Klagen er inngitt innen lovens frist, jf. husleieloven § B-8. Oppsigelsen er skriftig, og ellers i
trad med formkravene i § 8-7, med en oppsigelsesfrist i trad med § 5-6.

Utleier gjer gjeldende at konfrakten ikke stenger for oppsigelse som falge av salg.
Bestemmelsen er begrenset fil leiepenoden, og oppstiller krav til ulleier ved krediforskifie.
Oppsigelse fer salg er ikke et kreditorskifte. og bestemmelsen omhandler ikke oppsigelse i
det hele tatt.

Utleier anferer at oppsigelsen ikke er urimelig. Utleier har alvorlige helseutfordringer og
innebarer en klar reduksjon i hans evne til & handtere leieforholdet pa en god mate.
Helseutfordringene har ogsa medfert at utleier har padratt seg gjeld, og det er snskelig &
redusere gjeldsbelastningen mest mulig ved salg av utleie-siendommen. Salg mead
leiekontrakien paheftet vil vaere kiart prisreduserende, og eiendomsmegler har uttalt at det
ikke er veldig realistisk a fa solgt eiendommen med kontrakten pahefiet. Samiet sett anferer
ufleier at leietakers forhold ikke er saarhg tungiveiende. Uileiers behov for oppsigelse av
leieforholdet overstiger leietakers behov for & forisette leieforholdet. Terskelen for a sette til
side oppsigelsen som urimelig er ikke nadd.

_ har ikke overtatt som utleier av eiendommen. Han er ikke eier, og
opptrer pa vegne av sin far || NIIIEG =tter fullmaki.

For en mer utfyllende framstilling av pastandsgrunnlaget viser Husleietvistutvalget til klagen
og ufleiers senere prosesskriv.

Utleier har nedlagt slik

pastand:



1. Oppaigelzen er gyldig, og leietaker palegges a flytle fra boligen innen 31. mars 2025
2 leietaker ma befale saksbehandiingsgebyret samt eventuell forkynningsomkostning.

Leietaker har i hovedsak gjort gjeldende:

Leietaker mener at oppsigelsen er ugyldig, prinsipalt fordi den eri strid med leieavtalen og
subsidigert fordi den er urimelig.

Leieavialen palegger eier 4 overfare alle retligheter og forpliktelser etter avtalen il ny eier
ved salg. Bestemmelsen i leickontrakten fastslar at salg av eiendommen ikke skal ha
innvirkning pa retighetene og forpliktelsens nedfelt | kontrakten, og at disse skal ga over til
ny eier wved salg. Det er da en naturlig felge av dette at salg i seg selv ikke er en gyldig

oppsigelsesgrenn.

Oppsigelsen er unmelig. Salg er omtalt som en mild oppsigelsesgrunn i forarbeidene il
husleieloven, og blant annet hensynet til bamets beste vil klart veie tyngre enn formalet om a
maksimere gevinst ved salg. Leietaker har bodd i boligen | mer enn syv &r. sammen med sin
ektefelle og barn. To av detrene er syke, og har et sterkt behov for stabilitet og for &
opprettholde tilknytning til vemner og lBerere. Husleien uigjer kr 22 820, mens den billigsie
leieboligen med minst 4 soverom i omradet har en pris pa 35 000 kroner. Leietaker har ikke
bil, og flytting vil medfare betydelige ulemper og kostnader, samt en oppriving fra miljeet.

I . i i=riger i stand fil & oppfylle forplikislsens sine som utlsier.
Han er da ikke lenger part i leieforholdet. Prosessfullmektigens opptreden pa vegne av
ham er kun proforma. Det er I som har overtatt bade forpliktelsene
og rettighetene senest fra 30. november 2024, selv om han rent formelt ikke eier
eiendommen.

For en mer utfyllends framstilling av pastandsgrunnlaget viser Husleietvistutvalget til filsvaret
og leietakers senere prosesskriv.

Leietaker har nedlagt siik
pastand:

1.  Leietaker frifinnes fra uifeiers krav.

3. Husleietvistutvalgets vurderinger
Generelt

Leieforholdet reguleres av husleigloven og leieavialen mellom pariens.

Utwalget har lest og vurdert alle saksdokumenter, men vil kun vise til det som har hatt
betydning for & begrunne vediaket.



Oppsigelse
Kravets retislige utgan mikk
For at utleiers oppsigelse skal veare lovlg, kreves det at oppsigelsen er saklig begrunnet, jf.

husleielovens § 8-5. Leieavialen kan blant annet sies opp dersom det foreligger annen saklig
grunn fil & si opp leieavtalen, jf husleieloven § 0-5 andre ledd bokstav d.

Etter husleielovens § 9-8 andre ledd, skal oppsigelsen settes fil side dersom utvalget, etter
en konkret vurdering av begge parters forhold, finner at den vil virke wrimelig. Utvalget kan
allikevel ikke sette oppsigelsen til side dersom oppsigelsen skyldes vesentlig mishghold fra
leierens side, jf. § 8-3 farste ledd andre setning.

Husleietvistutvalget vil | det felgende ta stilling il om oppsigelsen er saklig begrunnet jf. § B-
5, eller om oppsigelsen shal settes il side som urimelig jf. § 8-8 andre ledd.

Stenger |siekontrakten for oppsigelse pa grunn av salg?

Leietaker anfarer at en bestemmelse i leiekontrakten medferer at salg av boligen ikke er en
gyldig oppsigelsesgrunn. Mleier bestrider dette, og anferer at bestemmelsen kun omhandler
kreditorskifie i leieperioden, og ikke oppsigelse.

P4 leickontraktens siste side, under overskriften «om konirakiens, <tar det folgende i andre
awsnift:

«Dersom uileier selger elle overferer leieobjekiet i lepet av
leieperioden skal han inkludere i kjepekontrakten en bestemmelse
som binder kjﬂpemn..eller den leieobjektet overfares til, fil alle
bestemmelser og vilkar i denne leiekontrakt.»

Husleietvistutvalget vurderer at bestemmelsen tar sikte pd 4 omfatte fifeller h'ﬂill' Eﬂleier
gjennomferer salg eller annen overfering av boligen i tiden hvor leieforholdet pagar, uten at
leieforholdet sies opp. Uvalget kan ikke se at det kan utiedes av en naturlig spraklig
forstdelse av kontrakten at bestemmelsen innebasrer at salg ikke utgjer en saklig
oppsigelsesgrunn. Dersom leieforholdet sies opp, og ufleier | etterkant av leieforholdets
avslutning. il ikke salget gjiennomferes i «leiepericdens.

Leietakers anfersel ferer ikke frem.

Lovlighetsvurdering
Oppsigelsen er begrunnet med at boligen skal selges.

Begrunnelsen om salg av boligen utgjer utvilsomt en bestemt og akseptabel grunn som gir
grunnlag for oppsigelsen, jf. husleieloven § 8-5 andre ledd bokstav d. Uivalget mener det er
sannsynliggjort at boligen skal selges, og viser blant annet til e-post fra ulleiers
eiendomsmegler.

Oppsigelsen er dermed loviig, jf. huskeieloven § 8-5 bokstav d.

Husleietvistutvalget bemerker at leietaker har anfart at uilsiers senn, ||| NNGTGTzNGNG .
ma regnes for uileier i leieforhaldet. Utheier bestrider dette.

Husleistvistutvalget kan ikke se at ufleiers senn eller andre har overtatt som utleier i
leieforholdet. Utisiers formelle rolie som wtleier endres ikke av at utleier bistas av en
fullmektig, forvalter el. i overholdelsen av forplikielser etter leieavtalen. Det er ikke
holdepunkter for at utleier rent fakfisk har overfert leiekontrakien fra seg selv til sin senn.



Leietakers anfersel farer ikke frem.

Uri hetswurderin,
Utvalget gar videre over til & vurdere om oppsigelsen skal settes til side som urimelig.

Etter husleielovens § 8-8 annet ledd, skal oppsigelsen settes il side, dersom utvalget etter
en konkret vurdering av begge parters forhold, finner at den vil virke urimelig. | vurderingen
skal det foretas en vid avveining av partenes interesser, der leierens ensker om a forisette
leieforholdet ma veies opp mot ufleierens ensker om a bruke boligen pa en annen mate, jf.
Ot. Prp. Mr.82 (18297-1888) 5. 102.

I henhaold til nevnite forarbeider skal det alitid vektlegges om oppsigelsen vil medfere at
leieren bilir bostedsles, og situasjonen pa boligmarkedet vil fa innfiytelse pa rettens vurdering.
‘\idere skal det vekilegges om flyttingen vil medfere en personlig belastning. og om
oppsigelsen vil f3 konsekvenser for famiiemedlemmer.

Husleietvistutvalget vurderer farst forhold pa utlieiers side.

Utleiers oppsigelse er begrunnet med at boligen skal selges. Salgsbeslutningen er nérmere
begrunnet i ulleiers svekkede helse og akonomiske uifordringer. Ulleier anferer at hans heye
alderﬁg swekkede helse gjer at han ikl;eler i 5tar!d il & ivareta sine forpliktelser som wteier.
Det ma regnes som en vektig grunn for 8 enske a avsiutte leieforholdet. Utvalget viser til at
utleier i saken for HTU er representert ved prosessfullmektig, og at utleiers senn har oppiradt
som fullmektig pa utleiers vegne i flere tilfeller.

@ncket om & si opp leieforholdet i forkant av salg er begrunnet i at boligen vil ha redusert
salgsverdi og kan bli vanskeligere & selge dersom |eisforholdet bestar. Husleistvistutvalget
wurderer at boligens karakter vil gjere det vanskelig 3 fa solgt den med paheftet leieforhold.
Utwvalget viser til utleiers innhentede megleruttalelser. Boligen er en enebaolig utenfor
sentrumskjemen med fire soverom, og fremstar som en typisk iflmiiebulig. Potensielle
kjepere vil i all howedsak uigjere familier og andre som ansker a benytte boligen selv, noe
som et eksisterende leieforhold vil kunne forhindre.

Selv om redusert salgsverdi | seg selv ikke kan vaere avgjerende, mener utvalget at det ma
tillegges vekt i innevaarende sak. Utieiers behav for & redusere egen gjeldsbelastlning i hay
alder og redusere inntekt i form av leieinntekter i forkant av sykehjemsopphold star i en
annen stilling enn der hvor utleier selger et investeringsobjekt for heyest mubg profitt.

Utvalget tillegger det ogsa noe vekt at leieforholdet er tidsubestemt, og at utleier ikke har
som altemativ til oppsigelse & vente til lsistiden oppherer.

Husleietvistutvalget gar deretter over fil & vurdere forhold pa leietakers side.

Leietakers husstand bestar av syv personer, herunder fem barn under 18 &r. En oppsigelse
vil derfar ha innvirkning pa flere personer enn leietaker selv, og husstandens sterrelse kan
medfere vanskeligheter for a finne ny passende bolig. Leietaker har opplyst at det yngste
husstandsmediemmet er i barnehagealder, og utvalget legger til grunn at de evrige bama eri
skolealder.

Leietaker har bodd i boligen | mer enn syv ar, og har dermed en viss botid i leiechjektet.
Botiden er imidlertid ikke like lang som i saker hvor dette har vaort tillagt saarig vekt, slik som
i HTLU-2022-3888, hvor leietaker hadde bodd 38 &r i boligen. Det vises samtidig fil HTU-
2024-5150, hvor 10 &rs botid i boligen ikke ble tillagt avgjerende vekt.



Leietaker opplyser at sasrlig to av hans detre har et sterkt behow for stabilitet og a
opprettholde tilknytningen til venner og laerere. Det vises blant annet fil at leietakers 11 &r
gamile datter for skoledret 2024/2025 mottar 1 fime i wken med saarskilt norskopplearing, og
utwalget viser fil leietakers framlagte vedtak om saarskilt norskoppisaring. elge vedtaket er
imidlertid norskferdighetene til datteren sa gode at evrig tirettelegging ikke er nedvendig for
den videre opplagringen pa skolen. Tilretteleggingsbehovet fremstar derfor ikke betydelig.

Det er fremlagt en legeerkisgring, som etter utvalgets vurdering ikke kan fillegges vekt. Det
vises fil at erklasringen opplyser at det for leietakers datre «kan tenkes at fiytting (... kan
medfere ekt psykososial belastning som kan pavirke helsen i negativ retning.» Det kan ikke
sannsynliggjeres pa bakgrunn av legeerklaringen at fiyftingen vil medfare en akt
psykososial belastning utover den belastning det uansett vil vasre for et bam a flytte.

Leietaker har ikke opplyst om han har gjort pa a finne nytt bosted i tiden etter at oppsigelsen
ble gitt den 10. desember 2024. Det er opplyst at leistaker sekte om startlan hos Husbanken
den 2. august 2024, og fikk avslag den 8. august 2024. Leietaker har fremlagt noen
annonser for boliger til leie, hvor to av boligene har en manedsleie som er i né@rheten av den
navazrende husleien. P4 vedtakstidspunktet er det ogsa fiere boliger fil leie | I
kommune med fire soverom, og leietakers framlagte annonser indikerer at det ogsa har vasrt
akiuelle boliger til leie i leietakers oppsigelsestid. Husleietvistutvalget finner det ikke
sannsynliggjort at oppsigetsen vil medfere at leistaker og hans husstand vil bli staende
bostedslos.

Oppsummert viser Husleistvistutvalget til at det er en hey terskel for & sette en oppsigelse til
side som urimelig. Videre er det argumenter med en viss tyngde | vurderingen at wfleier har
helsemessige utfordringer som vanskeliggjer videre utleie, og ekonomiske utfordringer som
begrunner salget av boligen. Det ma ogsa legges noe vekt pa at et paheftet leieforhold ut fra
boligens karakter vil vanskeliggjere salget, selv om utleiers ekonomiske gevinst ikke har vaert
avgjerende for utvalgets vurdering. P3 leistakers side vil det utvilsomt utgjere en belastning &
fiytte for en fembamsfamilie. E_eietal:ers datter har et visst opplearngsbehov sam kan g.iare at
hun med fordel ber fortsette a bo | samme skolekrets, men tilretteleggingen ma anses a
vaere av lite omfang. Avslutningsvis har utvalget ogsa vektiagt at Ieistaker har kjent til
oppsigelsen siden desember 2024, at det ikke er opplyst at leietaker har gjort forsek pa &
finne nytt bosted under oppsigelsestiden, og at det heller ikke er indikasjoner pa at
oppsigelsen vil fere til at leietaker blir bostedslas.

Husleietvistutvalget har etter dette kommet tl at oppsigelsen ikke vil virke urimelig, og at den
ikke skal settes fil side.

Oppsigelsen er gyldig.

Sakskostnader

En part sem har fatt medhold fullt ut eller i det vesentlige, har vunnet saken, og kan tilkjennes
erstatning fra motparten for kostnader som har vaart strengt nedvendige for 8 vinne fram, jf.
HTU-forskriften § 18 ferde ledd tredje setning. Dette er ogsa hovedregelen for
saksbehandlingsgebyret, som skal fordeles efter prinsippene i tvisteloven § 20-2 til § 204, jf.
HTU-forskrifien § 18 fjerde ledd andre seining.

Utlgier har vunnet saken, og har krav pa erstatning for sitt utlegg til saksbehandiingsgebyret
for Husleietvistutvalget med kr 1 314. Det er ikke grunnlag for en annen fordeling av
kostnadsansvaret etter tvisteloven § 20-4.



4, Konklusjon
Husleietvistutvalget har truffet slikt

vedtak

1. Oppsigelsen er gyldig.
2 - oetete o B o oo e ke 1314

Oppfylielsesfristen er 2 uker fra vedtaket er forkynt.

‘Vedtaket er enstemmig.
17. juli 2025
Even Komnaas Frida Kulleseid Stine Sofie Freystad Farstad
‘Vedtaket forkynnes for partene.

P4 neste side finner du informasjon om hva du kan gjare hvis du er uenig i vedtaket.

Partene har selv ansvar for & gjere opp kravene. Du finner informasion om hvordan kravene
kan gjeres opp pa siste side.

Saken er avsiutiet i| Husleietvistutvalget.



