
1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

    
 

 

 

 

 

 

 

 

Forskjellen mellom 
tidsbestemte og 
tidsubestemte 
husleieavtaler 



2 
 

 

 

Innholdsfortegnelse  
Innledning .................................................................................................................................................3 

Forholdet mellom husleieavtalen og husleieloven ..................................................................................4 

Hva er en tidsbestemt leieavtale? ............................................................................................................4 

Hva er en tidsubestemt leieavtale? ..........................................................................................................5 

Når opphører en leieavtale? ....................................................................................................................5 

Tidsbestemt ..........................................................................................................................................5 

Når det ikke er avtalt oppsigelsestid ................................................................................................5 

Når det er avtalt oppsigelsestid .......................................................................................................6 

Tidsubestemt ........................................................................................................................................6 

Når det er avtalt oppsigelsestid .......................................................................................................6 

Når det ikke er avtalt oppsigelsestid ................................................................................................7 

Når utleier sier opp leieavtalen ............................................................................................................7 

Bindingstid ................................................................................................................................................8 

Øvrige tips før inngåelse av leiekontrakt .................................................................................................8 

1. Sørg for å ha en skriftlig leieavtale. ..........................................................................................8 

2. Les leieavtalen nøye før du signerer. .......................................................................................9 

3. Gjør en grundig sjekk av leieobjektet. ......................................................................................9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3 
 

 

Innledning  
 

Formålet med denne brosjyren er at den skal være en lettfattelig guide til hva forskjellen er 

mellom en tidsbestemt og tidsubestemt leieavtale. Brosjyren er av generell karakter, og 

fremstillingen er ikke ment å være uttømmende.  

 

Bakgrunnen for opprettelsen av denne brosjyren er at Jusshjelpa i Nord-Norge får inn mange 

saker hvor leier ønsker seg ut av tidsbestemte leieavtaler. Vår erfaring er at leiepartene ikke 

har tilstrekkelig kunnskap om hva en tidsbestemt leieavtale er og hva den innebærer, noe som 

kan føre til konflikter mellom leietaker og utleier. Vi ønsker å bedre denne situasjonen.  

 

Brosjyren er utarbeidet av Jusshjelpa i Nord-Norge ved medarbeider Amalie Arnesen, 

Camilla Livsey og Emilie Klaveness høsten 2022. Jusshjelpa i Nord-Norge tar forbehold om 

eventuelle endringer og understreker at brosjyren kun er ment for veiledning.  

 

Sist oppdatert 21.11.2022.  
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Forholdet mellom husleieavtalen og 
husleieloven 
Hovedregelen i norsk rett er avtalefrihet. Det vil si at utleier og leier i utgangspunktet kan 

avtale det de selv ønsker.  

 

Innenfor husleieretten er det imidlertid noen unntak til avtalefriheten. Etter husleieloven § 1-2 

kan det ikke avtales eller gjøres gjeldende vilkår som er mindre gunstig for leietakeren enn 

det som følger av bestemmelsene i husleieloven. Med andre ord setter husleieloven grenser 

for hva partene kan avtale.  

 

Det finnes også unntak fra avtalefriheten i de enkelte paragrafene i husleieloven. 

Husleielovens regler om tidsbestemte og tidsubestemte leieavtaler åpner i en viss grad for 

avtalefrihet. Noen sentrale forhold som kan avtales er:  

1. Partene står fritt til å avtale seg bort fra husleieloven § 9-6 om oppsigelsesfrist. En kan 

dermed avtale at utleier skal ha en oppsigelsesfrist på mindre enn tre måneder.  

2. Etter husleieloven § 9-4 og § 9-5 kan partene avtale seg imellom hvilken adgang 

utleier og leier skal ha til å si opp tidsbestemte leieavtaler. Avtalefriheten ved utleiers 

adgang til å si opp leieavtalen er imidlertid avskjæret av bestemmelsene i loven. Det er 

dermed flere begrensninger for utleier, enn det er for leier.  

 

Hva er en tidsbestemt leieavtale? 
En tidsbestemt leieavtale er en avtale der det allerede fra starten av leieforholdet er avtalt og 

klart når leieforholdet skal avsluttes. Det kommer frem i husleieloven § 9-1.   

 

 

Eksempel: Peder skal leie leilighet hos Kari. I husleiekontrakten står det at leietiden 
løper fra 1. juni 2020 til 31. juni 2024.  
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For tidsbestemte leieavtaler skal leieavtalen i utgangspunktet ha en minstetid på tre år etter 

husleieloven § 9-3. Likevel er det flere unntak fra dette. De viktigste er:  

1. At husrommet er en lofts- eller sokkelbolig i ene- eller tomannsbolig, der utleier bor i 

samme hus. Da er minstetiden på ett år.  

2. At utleier har en saklig grunn for tidsavgrensningen, som at husrommet skal brukes 

som bolig av utleieren selv eller noen som hører til utleiers husstand. Da er 

minstetiden på ett år.  

3. At husrommet er en elev- eller studentbolig etter husleieloven § 11-2.  

 

Dersom en tidsbestemt leiekontrakt er inngått i strid med bestemmelsene i husleieloven § 9-3, 

skal avtalen anses som en tidsubestemt leieavtale.  

 

Hva er en tidsubestemt leieavtale?  
Om det ikke er avtalt et opphørstidspunkt er leieavtalen tidsubestemt, etter husleieloven § 9-1. 

Husleieavtalen har da ikke en bestemt sluttdato.  

 

Eksempel: Peder skal leie leilighet hos Kari. De skriver en husleiekontrakt, og det står ikke 
når kontrakten er over.  

 

Når opphører en leieavtale? 

Tidsbestemt  

Når det ikke er avtalt oppsigelsestid 

Utgangspunktet er at en tidsbestemt leieavtale opphører uten oppsigelse ved utløpet av den 

avtalte leietiden. Utleier må skriftlig opplyse at leieavtalen ikke kan sies opp i den avtalte 

leieperioden. Dette kommer frem i husleieloven § 9-2.  
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Eksempel: Peder og Kari inngår en leiekontrakt. I leieavtalen står det følgende: «leieperioden 
varer fra 1. juni 2020 til 31. juni 2024. Leieavtalen kan ikke sies opp i løpet av leieperioden». 
Kari liker ikke leiligheten hun leier hos Peder. Kari vil flytte nærmere sentrum, og til et 
roligere boligområde. Hun ønsker å avslutte leieforholdet.  
 
Det skal svært mye til for å avslutte leieforholdet før leieperioden er over. Avtalen mellom 
Peder og Kari kan i utgangspunktet ikke avsluttes før 31. juni 2024, når leieforholdet er over.  

 

Når det er avtalt oppsigelsestid  

Leietaker og utleier kan avtale oppsigelsestid i en tidsbestemt leieavtale. 

Dersom verken utleier eller leier velger å si opp leieavtalen, vil leieavtalen 

opphøre av seg selv på den tidsbestemte tiden.  

 

Hvis leietaker derimot velger å si opp, vil oppsigelsestiden gjelde fra gyldig oppsigelse er gitt. 

Det er først etter oppsigelsestiden har løpt ut at utleier og leietaker er fri for sine plikter til 

hverandre. Det vil si at utleier ikke lenger skal leie ut husrommet til leietaker, og leietaker 

ikke lenger skal betale husleie.  

 

Eksempel: I husleiekontrakten mellom Kari og Peder står det at leietiden løper fra 1. juni 
2020 til 31. juni 2024. I leieperioden gjelder to måneders oppsigelse. I februar 2023 
bestemmer Kari seg for å flytte og sender en skriftlig oppsigelse til Peder. Leieforholdet 
mellom Kari og Peder ender ved slutten april 2023.  

 

Tidsubestemt  

En tidsubestemt leieavtale opphører blant annet når det er adgang til oppsigelse eller adgang 

for leietaker eller utleier å heve avtalen. En tisdsubestemt leieavtalen kan sies opp av både 

utleier og leier, se husleieloven § 9-4 og § 9-5.  

Når det er avtalt oppsigelsestid  

Utleier og leietaker kan avtale en oppsigelsestid for en tidsubestemt leieavtale. Det står om 

dette i husleieloven § 9-6.  
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Eksempel: Peder leier hos Kari og de har ikke en tidsbestemt husleieavtale. I leiekontrakten 
står det at det er en oppsigelsestid på to måneder. Peder bestemmer seg for å flytte ut, og 
gir en oppsigelse til Kari 21. februar. Peder må fortsatt betale for resten av februar, i tillegg 
til to hele kalendermåneder. Altså må Peder betale husleie frem til og med april. Kari må 
fortsatt la Peder bo i husrommet frem til og med april.  

 

Når det ikke er avtalt oppsigelsestid  

Om det ikke er avtalt en oppsigelsestid i en tidsubestemt husleieavtale, gjelder husleieloven § 

9-6. Etter loven er oppsigelsestiden på tre måneder. Det gjelder både for utleier og for 

leietaker.  

 

Eksempel: Peder leier hos Kari. De har ikke avtalt en tid for når husleiekontrakten løper ut, 
så husleieavtalen er tidsubestemt. De står heller ikke i kontrakten om noen oppsigelsestid. 
Peder vil flytte ut, og gir oppsigelse til Kari 21. februar. Peder må da fortsatt betale leie for 
resten av februar i tillegg til tre hele kalendermåneder, altså ut mai. Kari på sin side må 
fortsatt la Peder bo i husrommet for hele perioden han betaler leie. Det samme gjelder om 
Kari vil si opp leieavtalen.   

 

Når utleier sier opp leieavtalen  

Husleieloven setter ikke krav til at leietaker begrunner sin oppsigelse. For utleier er det 

derimot strengere regler for å si opp en leieavtale. Utleier kan bare si opp en husleieavtale 

dersom utleieren eller noen i hans husstand skal flytte inn i boligen, om boligen skal bygges 

om eller rives, om leietaker har misligholdt leieavtalen, eller hvis det foreligger en annen 

saklig grunn for oppsigelse. Dette fremkommer av husleieloven § 9-5. 
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Bindingstid  
Det kan avtales bindingstid, både for tidsbestemte og tidsubestemte leieavtaler. Bindingstid 

vil si at avtalen ikke kan sies opp for en gitt periode, og det gjelder både leietaker og utleier.  

 

Eksempel 1: Peder leier hos Kari. Husleieavtalen er tidsubestemt og med en oppsigelsestid 
på tre måneder. I tillegg har avtalen en bindingstid på ni måneder. Da er Peder bundet til å 
leie hos Kari i ni måneder fra leieperioden begynner å løpe. Etter det kan Peder si opp 
leieavtalen om han ønsker, men med en oppsigelsestid på tre måneder. Kari på sin side er 
pliktet til å leie ut til Peder i ni måneder. Etter det har hun som utleier også mulighet til å si 
opp leieavtalen, men da med tre måneders oppsigelsestid, og en begrunnelsesplikt etter 
husleieloven.   

 

Eksempel 2: Peder leier hos Kari. Husleieavtalen er tidsbestemt for fem år, med en 
oppsigelsestid på tre måneder. I tillegg har Peder og Kari avtalt at det er en bindingstid på ni 
måneder. De ni første månedene kan verken Peder eller Kari si opp avtalen. Etter det kan 
avtalen sies opp, men med en oppsigelsestid på tre måneder. For Kari som utleier gjelder 
også krav til begrunnelse på oppsigelse etter husleieloven. Om ingen av dem sier opp i løpet 
av leieperioden, oppheves leiekontrakten av seg selv etter totalt fem år.  

 

Om utleier og leietaker inngår en tidsbestemt avtale uten oppsigelsestid, vil det ha mye av den 

samme virkningen som om de hadde avtalt bindingstid. Verken utleier eller leietaker kan i 

utgangspunktet si opp leieavtalen før den avtalte leieperioden har løpt ut.  

 

Øvrige tips før inngåelse av leiekontrakt  
1. Sørg for å ha en skriftlig leieavtale. 

Etter husleieloven § 1-4 kan en leieavtale inngås skriftlig eller muntlig. Er leieavtalen inngått 

muntlig skal den likevel settes opp skriftlig dersom en av partene krever det.  

 

En skriftlig leieavtale vil gjøre det lettere for begge parter å sette seg inn i hva som er avtalt. 

Skulle det oppstå konflikter vil en skriftlig leieavtale kunne være med på å løse konflikten. Er 

leieavtalen derimot inngått muntlig vil det være vanskeligere å finne tilbake til nøyaktig hva 
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som er avtalt. En skriftlig leieavtale står med andre ord bevismessig mye sterkere enn en 

muntlig avtale.  

2. Les leieavtalen nøye før du signerer.  

Før partene signerer leieavtalen bør de gjøre seg godt kjent med innholdet i avtalen. Ved å 

lese leieavtalen nøye kan en påpeke om det er forhold en er uenig i, noe som kan forhindre 

fremtidige problemer.  

 

Eksempel: Kari tenker å leie en studentbolig.  Før hun signerer leieavtalen leser hun godt 
gjennom den. Hun ser da at leieavtalen er tidsbestemt uten oppsigelsesrett. Leieperioden er 
på fire år og Kari vil bli bundet i avtaleperioden, men kan hvert år avslutte avtalen 31. juli, 
gitt at oppsigelse er sent til utleier innen 31. mai.  
 
Kari burde dermed tenke seg godt om før hun inngår kontrakten. Er dette en bolig hun vil 
trives i? Hvordan er området? Ser Kari for seg at hun vil bo der over lengre tid?  

 

3. Gjør en grundig sjekk av leieobjektet.  

Før en inngår en leieavtale bør en gjøre en grundig sjekk av leieobjektet. En bør da se etter 

om leieobjektet har noen mangler, slik at en kan unngå konflikter etter endt leieforhold. 

Skulle en finne mangler så bør dette dokumenteres i form av bilder og/eller skriftlig dokument 

til utleier. Ved å gjøre dette kan en som leier unngå å få krav fra utleier på mangler som en 

selv ikke har skyld i.  

4. Sist, men ikke minst…  

Tenk deg nøye igjennom før du binder deg til en avtale. I Norge står prinsippet om at avtaler 

skal holdes sterkt. I mange tilfeller kan det derfor være vanskelig å komme seg ut av avtaler. 

Dersom du inngår en tidsbestemt leieavtale på tre år uten mulighet for oppsigelses før 

leieperioden er over, så binder du deg til å bo på samme plass i tre år. Tenk nøye igjennom 

om du kommer til å trives i området, om du liker boplassen og om omgivelsene passer for 

deg. Husk at mye kan endre seg på tre år.  
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