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NORGES HOYESTERETT

Den 15. februar 2008 avsa Hgyesterett kiennelse i

HR-2008-00310-A, (sak nr. 2007/1284), sivil sak, kjeeremal,

A (advokat Knut Rognlien)

mot

AS B

Cs uskiftebo (advokat Mathias Tveten — til prave)

STEMMEGIVNING:

DommerSkoghgy:Saken gjelder begjsering om tvangsfravikelse av fastlera etter
heving av leieforhold, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13e2lje ledd bokstav d.
Hovedspgrsmalet for Hayesterett er om leietakeren kan ktenegjeeringen blir avgjort
pa grunnlag av muntlig forhandling, jf. Den europeiske menmettkkonvensjon (EMK)
artikkel 6 nr. 1.

A, som er fadt i 1934, har leid leilighet i X gate 43lddsiden begynnelsen av 1970-
tallet. Eiendommen har gnr. --- bnr. --- i Oslo. Piéitan av 1980-tallet ble garden kjapt
av advokat C. | 1986 ble eiendommen seksjonert. Deghetlisom A leide, fikk
seksjonsnummer 10.

Da X gate 43 ble seksjonert, fikk alle beboerne tilbuddgmpe den leilighet de hadde
leid. A gnsket fgrst ikke & benytte denne retten, men paslav 1980-tallet gikk hun til
sgksmal mot C med krav om dom for at hun hadde rett jiigeKeiligheten for

kr 535 000. Ved Eidsivating lagmannsretts dom 14. november 19@1hiap saken. Hun
anket til Hgyesterett, men ved Hgyesteretts kjeeremalgistkjennelse 10. april 1992 ble
anken nektet fremmet. Fra det tidspunkt C overtok X gatba¥3ituasjonen saledes vaert
at det var han som eide den leilighet som A bodde it bgrahar leid leiligheten av ham.
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C dade i april 2006. Boet ble tatt under offentlig skifté @slo byfogdembete. Som
bobestyrer ble oppnevnt advokat Knut Ro. Boet er sereageievert til Cs gjenlevende
ektefelle, som har overtatt boet uskiftet etter amestokapittel IlI.

Hjemmelshaver til seksjon 10 i X gate 43 er AS B.Kaglst har imidlertid i erklsering av
7. november 2006 til Oslo byfogdembete bekreftet at det vanCvar den reelle eier av
eiendommen.

Bobestyreren i Cs dgdsbo skrev 7. juli 2006 brev til A twm ble avkrevd skyldig
husleie. | brevet heter det blant annet:

"Vi har gjennomgatt kontoutskriftene og kan ikke se at De lar betalt husleie siden
januar 2005. De betalte da NOK 5 932,- for husleie den maneden.

Det ser falgelig for oss ut som om De star med rest fousleie for 11 maneder i 2005 og
6 maneder i 2006. Det virker som De for enkelte manederhforsgkt & betale husleie til
en konto som ikke lenger eksisterer, og derfor har fétbetalingene i retur.

Dersom De likevel mener & ha betalt, ber jeg om at detdokumenteres. Husleie skal
betales til konto nr. 1607 57 43215.

Jeg registrerer ogsa, ved gjennomgang av Cs papirer, at det hagert uenighet med
hensyn til leiens starrelse. Jeg ser at C ved brev av 22804 mente at ny leie med
virkning 1.7.2004 utgjer NOK 9 460,- per maned. Inkludert idette var en kompensasjon
for ytre vedlikehold p& sameiet med NOK 1 440,- per manede ble saledes krevet for
en leie pa kr 8.000.

Vedlagt falger husleienemndas vedtak, datert 29. juni i aiAv vedtaket fremgar det at
korrekt husleie for 2004, 2005 og 2006 er henholdsvis 6.404 kri)Z4 kr og 7.706 kr.
Grunnleien for inneveerende ar, inklusive leietillegger fastsatt til kr 7.506 kroner per
maned. Som det fremgar av husleienemndas vedtak, kan villegg til de ovennevnte
leiebestemmelsene utlikne utgifter til indre og ytre gdlikehold. De fikk i 2004 oversendt
et regnskap som dokumenterte et krav om utligning av veikeholdsutgifter med kr
1.440 pr. maned. Vi ber om Deres mulig kommentarer pa dt.

Slik det ser ut for oss har De betalt for lite leie 2004. Leien skulle veert 6.404 og fra 1/7
ytterligere kr. 1.404 i utgiftsdekning.

| 2005 skulle De ha betalt kr. 7.024 i leie pr. maned ogtetligere kr. 1.404 pr maned i
utgiftsdekning.

| 2006 er leien 7.706 i leie og kr. 1.404 i utgiftsdekning.

Jeg ma be om Deres mulige kommentarer pa kravet om skyldigie og utligning av
vedlikeholdsutgifter.

Dersom husleierestansene i henhold til ovenstaende 005 og 2006 ikke er innbetalt
innen 1.8.2006 til konto nr. 1607 57 43215, vil vi anse dettensvesentlig mislighold av
leieavtalen som gir rett til heving. Om De betaler detesentlige av belgpet kan vi
diskutere en nedbetalingsplan for det resterende.

Dette brevet er sendt Dem rekommandert og i vanlig postla brevet ogsa tjener som et
pakrav etter tvangsfullbyrdelseslovens § 13-2, punkt d. Rédneter i denne bestemmelse at
utleiers heving av et leieforhold etter husleieloven§ 9-9, kan danne grunnlag for
utkastelse (dvs. er tvangsgrunnlag) nar det er &penbart attieier hadde adgang til &
heve husleieavtalen (dvs. bringe den til opphgr).”
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Boets krav ble ikke betalt, og i brev av 15. august 2006 hewt husleieforholdet. |
samme brev ble A varslet om at dersom leiligheten liteailbakelevert innen 14 dager,
ville tvangsfravikelse bli begjeert, jf. tvangsfullbyrsesloven § 4-18.

Den 16. august 2006 fremsatte A overfor Oslo byfogdembeteokna veere eier av
seksjon 10 i X gate 43. Subsidizert krevde hun erstatnirgkémter som C hadde pafart
leiligheten og inventar i denne. Erstatningskravet ble oppgdenset til kr 6 000 000.
Disse kravene ble behandlet av byfogdembetet som skifteteigtm A og dgdsboet.
Ved byfogdembetets kjennelse 20. november 2006 ble dadsboet frifemeie
avgjgrelsen er rettskratftig.

Etter at boet hadde hevet leieavtalen, henvendegAilsadvokat. | brev 29. august 2006
til bobestyreren gjorde advokatfullmektig Torstein Burkdlaa hennes vegne gjeldende
at hun hadde betalt den husleie hun skyldte, og at detr ddt& var grunnlag for heving.

Etter noe korrespondanse mellom dgdsboet og As adveketatte boet 8. november
2006 begjeering om tvangsfravikelse til Oslo byfogdembete. |
tvangsfravikelsesbegjeeringen er boets krav pa husleikegrskostninger oppugitt til
kr 221 557,11. Som tvangsgrunnlag er paberopt tvangsfullbyrdelsesg 13-2 tredje
ledd bokstav d. | tilsvar 28. november 2006 bestred A at defruanlag for a kreve
tvangsfravikelse.

Under den videre saksforberedelse bad A om at begjaiangévangsfravikelse ble
overfart til behandling i seksmals former, jf. tvandifyrdelsesloven § 6-6. Denne
begjeeringen ble ikke imgtekommet. | brev 12. januar 2007 skrev byfigdet:

"Saksgkte har i sitt prosesskrift av 5. januar 2007 anfgrt asaken er av en slik karakter
at behandling etter seksmals former er hensiktsmessiglilSsaken fremstar for retten pa
naveerende tidspunkt, ser retten ikke grunn til & overgre den til sgksmals former.
Retten kan heller ikke se at det er nadvendig & avholdettsmgte i saken.

Retten gir med dette partene frist til 29. januar 2007 foavsluttende bemerkninger far
retten treffer avgjarelse i saken.”

A mente at det belgp hun skyldte i husleie for 2005 og 20§j6rde kr 89 730
(15 maneders husleie a kr 5 982). Den 18. januar 2007 deponedetteibelagp pa konto
i Nordea.

Oslo byfogdembete kom i kjennelse 16. april 2007 til at d@lk@rfor tvangsfravikelse
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bokstav dpafylt. Byfogdembetet la
til grunn at A skyldte 15 maneders husleie for 2005 og 2006, detiat ifalge As egen
beregning utgjorde kr 89 730. Da leien ikke var betalt til tfosklar
betalingsoppfordring i brev av 7. juli 2006 fra bobestyrengditte betalingsmisligholdet
anses vesentlig. Pa dette grunnlag fant byfogdembetet detépanboet hadde rett til &
heve leieavtalen, jf. husleieloven § 9-9 farste ledd bolkst®yfogdembetets kjennelse
har denne slutning:

"1, A fraviker leilighet i X gate 43, 0262 Oslo.

2. A betaler kr 18 000,- i saksomkostninger til AS B ogrkl8 000,- i
saksomkostninger til Cs dgdsbo innen 2 — to — uker fraofkynnelsen av denne
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kjennelsen, med tillegg av rente etter forsinkelsesréeloven § 3 farste ledd
farste punktum fra forfall til betaling skjer.”

A pakjeerte byfogdembetets kjennelse til Borgarting lagnnatinskjeeremalet bad hun
om at det ble holdt muntlig forhandling for lagmannsretie tvistemalsloven § 403
tredje ledd. Som begrunnelse for begjseringen oppgav hunviehpartsforklaring
og/eller vitnefgrsel omkring hvilken kunnskap den kjeerende part hadderboldene,
nar hun eventuelt hadde kunnskap om forholdene, hvorfor humétkéte i henhold til
pakravet fra advokat Knut Ro, hennes darlige helsetilstgritbones betydning for
handlematen”. Subsidizert bad hun om at det ble holdtdgtiak "om de nevnte
forholdene”, jf. tvistemalsloven § 402 sammenholdt med § 190.

AS B og gjenlevende ektefelle etter C, som pa detgutitks hadde overtatt boet uskiftet,
tok til motmeele. Etter deres oppfatning var det ikke ngdgemeid muntlig forhandling
og heller ikke behov for bevisopptak.

Mens saken stod for lagmannsretten, ble det belgp Arigar 2007 hadde deponert til
dekning av husleie, innbetalt til uskifteboet.

Lagmannsretten kom i kjennelse 26. juli 2007 til samméta¢som byfogdembetet og
sluttet seg i hovedsak til den begrunnelse som byfogdembeta gat. Etter
lagmannsrettens oppfatning var det ikke ngdvendig med muntligridlihg, idet saken
ble funnet tilstrekkelig opplyst gjennom det partene haddekfvemmet med i sine
skriftlige innlegg. Lagmannsrettens kjennelse har denne is¢utni

"1, Oslo byfogdembetes kjennelse stadfestes.

2. | saksomkostninger for lagmannsretten betaler A 3 000 — tresen — kroner til
AS B og 3 000 — tretusen — kroner til Cs dgdsbo innen tker fra
forkynnelsen av denne kjennelse med tillegg av rentetet
forsinkelsesrenteloven 8§ 3 fgrste ledd farste punktunmd forfall og til betaling
skjer.”

A har pakjeert lagmannsrettens kjennelse til Hgyetssekjeeremalsutvalg. Kjeeremalet
retter seg mot lagmannsrettens saksbehandling og tolkinguagsfullbyrdelsesloven

§ 13-2 tredje ledd bokstav d, jf. husleieloven § 9-9 farste lelstéoa. Som
saksbehandlingsfeil er paberopt at det skulle ha veertdiuinohtlig forhandling, idet
avgjgrelsen av begjeeringen om tvangsfravikelse innebseeamggarelse av et borgerlig
rettskrav, jf. EMK artikkel 6 nr. 1. Angrepet pa lagmannsrettiovtolking er begrunnet
med at lagmannsretten ved vurderingen av om det foreliggentlg mislighold som gir
utleieren hevingsrett, ikke har tatt hensyn til allevatee momenter.

Ved beslutning av Hayesteretts kjeeremalsutvalg 27. sept@007 ble kjseremalssaken
overfgrt til behandling i Hgyesterett i avdeling, jf.plensloven § 6 andre ledd. Samme
dag traff justitiarius beslutning om at partsforhandling skak sted etter reglene for
ankebehandling.

| brev fra Hagyesteretts kontor 3. oktober 2007 bleeparorientert om at
hovedspgrsmalet i saken var om det etter EMK artikkel & skulle ha veert avholdt
muntlig forhandling, og at de gvrige spgrsmal i saken waniiadre interesse”.
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Saken har for Hgyesterett veert behandlet i sammgnmhed sak 2007/1326 (D og E mot
staten v/Hordaland skattefutkontor og staten v/skatteopplereve).

Den kjeerende pard, har i korte trekk anfart:

Sparsmalet om vilkarene for tvangsfravikelse ettergsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje
ledd bokstav d, jf. husleieloven § 9-9 farste ledd bokstav@pylt, gjelder klart en
borgerlig rettighet ("civil right”) etter EMK artikked nr. 1. Dersom
utkastelsesbegjeeringen blir tatt til falge, vil hennestitétiligheten bli avgjort pa en slik
mate at rettssikkerhetsgarantiene i bestemmelsen kotitmevendelse. Etter praksis fra
Den europeiske menneskerettsdomstol (EMD) har borgernavegarelse
("determination”) av borgerlige rettigheter eller pliksamm hovedregel krav pa at det blir
holdt muntlig forhandling for minst én instans. Dersanpart begjserer muntlig
forhandling, er det bare unntaksvis at saken kan avgjares paaguawskriftlig
behandling. Dette gjelder blant annet dersom saken utelukkgeider juridiske eller
tekniske spgrsmal. Forutsetningen for at saken skal kunneddeakriftlig, er at dette
ut fra karakteren av de spgrsmal som er omtvistet, finifiesisistillende.

Ingen av de unntak fra hovedregelen om muntlig forhagdlom EMD har akseptert, er
aktuelle i denne saken. Ved vurderingen av om det er grunnmiag\ong, ma domstolene
ta stilling til arsaken til at A ikke betalte husleies haneder i 2005 og 2006, og hvilken
betydning det skal ha at husleien ble betalt til feil koBten manglende leiebetaling ma
blant annet ses i sammenheng med utleiers uberettigedpkhasleiegkninger og det
konfliktniva som hadde utviklet seg mellom dem. Det er ogsa maity@ vurdere i
hvilken grad hennes sykdom medfgrte at hun ikke kunne ordne ophdldéatt ma
hennes manglende husleiebetaling ses i sammenheng med pensonlighet. En
avgjgrelse som palegger A & fravike leiligheten, er svagripende, og det ma da stilles
strenge krav til hevingsgrunnlaget. For at retten skal Fargtarlig grunnlag for a ta
stilling til hevingsspgrsmalet, ma den ha hgrt og sett Aediegelen er at borgerne har
krav pa muntlig forhandling. Det er unntakene som trenggmubeelse.

Dersom Hgyesterett kommer til at det etter EMiklagl 6 nr. 1 skulle ha veert avholdt
muntlig forhandling, ma lagmannsrettens kjennelse oppheaedet ikke finnes noen
annen mate a reparere konvensjonsbruddet pa. Det blir é&ke for noen vurdering av
om manglende muntlig forhandling kan ha virket inn pa avgjensl innhold.

Subsidieert har den kjeerende part anfart at feilet&annvirket pa avgjgrelsens innhold.
| tilfeller hvor det foreligger brudd pa en fundamental baksndlingsregel skal det
mindre til for & si at feilen kan ha virket inn pa avgjesa, enn hvor det er tale om en
mindre grov feil.

Siden manglende muntlig forhandling er en saksbehanfdihgsm ikke bare rammer
lagmannsrettens avgjgrelse, men ogsa byfogdembetets, maavegmelsene oppheves.
Dersom det bare blir holdt muntlig forhandling for énamst, er det best at det skjer i
farste instans. Dette sikrer en effektiv to-instansbelivand

Etter den kjeerende parts oppfatning har lagmannsrettériaikst
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bokstav dugleieloven 8§ 9-9 farste ledd
bokstav a, uriktig. Lagmannsretten har korrekt ansettmpestskyldgrad a veere relevant
ved vurderingen av om det foreld hevingsgrunn, men har likkdsevurdert om det var



klanderverdig av A & betale husleien til uriktig bankkontenDankkonto hun hadde
betalt husleien til, var en konto hun hadde fatt opfigitinkassobyraet Lindorff AS, som
i 2005 pa vegne av utleier tok ut forliksklage for skyldigleie. Lagmannsretten har
heller ikke vurdert lovligheten av det husleiekrav som dagnernlag for begjeeringen
om tvangsfravikelse. Dette skulle lagmannsretten ha ggon ledd i vurderingen av om
det foreld vesentlig mislighold. Et uberettiget husleielan virke provoserende og
dermed forklare As reaksjon. Lagmannsretten har ogsa tiantakke partenes tidligere
konflikt og As sykdom inn i vurderingen av om hennes misligivar vesentlig.

(29) De mangler som lagmannsrettens vurdering av om déi foeeingsgrunn, er beheftet
med, ma etter den kjeerende parts oppfatning anses som f&ibveainnsrettens
lovtolking. Da byfogdembetets kijennelse er beheftet medatems feil, ma bade
lagmannsrettens og byfogdembetets kjennelser oppheves.

(30) A har nedlagt slik pastand:

" Prinsipalt:

Bade Borgarting lagmannsretts kjennelse av 26.7.07 og Oslo bgftembetes kjennelse
av 16.3.07 oppheves.

Subsidieert:
Borgarting lagmannsretts kjennelse av 26.7.07 oppheves.
| begge tilfeller:

AS B og Cs uskiftebo forpliktes solidarisk til & betalesakens kostnader for Hayesterett,
lagmannsrett og Oslo byfogdembete innen 2 — to — uker meitleégg av forsinkelsesrenter
fra forfall til betaling skjer.”

(31) KjeeremalsmotpartendS Boggjenlevende ektefelle etter Rar i korte trekk anfart:

(32) Kjeeremalsmotpartene aksepterer at en tvist om hvorlkdrene for tvangsfravikelse
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bokstavop@ylt, er en tvist om en
borgerlig rettighet, og at en kjennelse som tar en begjsem tvangsfravikelse til falge,
ma anses a innebaere en avgjgrelse av rettigheteat 8IMK artikkel 6 nr. 1 kommer til
anvendelse. Kjeeremalsmotpartene er ogsa enig med dendgepart i at dersom EMK
artikkel 6 nr. 1 kommer til anvendelse, har borgerne sovedregel har krav pa muntlig
forhandling. Fra denne hovedregel er det imidlertid i ENdEzKsis gjort en rekke unntak.
Det avgjgrende er om det er forsvarlig a avgjere sakgnypélag av skriftlig
behandling. Dette ma avgjgres ut fra hva hvilke spgrsmaksamsentralt, og en konkret
vurdering av bevistemaet og de tilbudte bevismidler. Depéatette punkt veert en
utvikling i EMDs praksis. Spagrsmalet om det er berettigepéegjnntak fra hovedregelen
om muntlig forhandling, har i senere avgjarelser fralEWdert vurdert ut fra den
overordnede malsetning om "fair trial’. Det som etteralatfl veere avgjgrende, er om
saken ut fra en totalvurdering av rettergangen sett undearefditt en forsvarlig og
rettferdig behandling.

(33) For at en begjeering om tvangsfravikelse pa grunnlagaagsfullbyrdelsesloven § 13-2
tredje ledd bokstav d skal kunne tas til fglge, ma det vepentaart” at utleieren hadde
adgang til & heve leieforholdet. Bevistemaet er begrengdivis det er faktisk eller
rettslig tvil, skal begjeeringen ikke tas til fglge. Etteekgmalsmotpartenes oppfatning ma
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en begjeering om tvangsfravikelse etter denne bestemmmis®lt kunne avgjeres pa
grunnlag av skriftlig behandling.

| den foreliggende var det ikke ngdvendig for lagmannsrétteridde muntlig forhandling
for & avgjgre As innsigelser. Nar lagmannsretten konh tievar grunnlag for heving,
var det fordi A vesentlig hadde misligholdt plikten til ddde det hun erkjente a skylde.
Det var da ikke ngdvendig a ta stilling til hvilket belgp hotalt skylder i husleie. Om
utleieren skulle ha fremsatt et for hgyt krav, kunne t&efrita A fra & betale det hun
mente var korrekt leie, jf. Rt. 1955 side 959 og 1962 side 568.

Som grunnlag for betalingsmisligholdet har A blant anne¢nogt sykdom. Da hennes
sykdom ikke kunne veere til hinder for at hun betalte det hun skydt det imidlertid
ikke nadvendig for lagmannsretten & fa fremlagt naermere sipplyer om denne. Hun
var frisk nok til & anlegge skiftetvist om eiendomsrettidriligheten. Det tidligere
konfliktniva mellom C og A og As personlighet kan vanskeligé&sgsnoen grunn til & la
veere a betale husleie. Etter kjszeremotpartenes syn kunhellde ikke veere ngdvendig
med muntlig forhandling for a forklare hvorfor A i en paté hadde betalt husleien til feil
konto. De opplysninger som var relevante, kunne ha veert fletnsktiftlig. Forbudet i
tvistemalsloven § 197 mot utenrettslige erkleeringer gjeldker under tvangsfullbyrdelse.
| denne saken er det ikke spgrsmal om a vurdere ulike fordiéan troverdighet.

For det tilfelle at Hayesterett skulle komme til et skulle ha veert holdt muntlig
forhandling, har kjeeremalsmotpartene subsidieert anfderate feilen ikke er en absolutt
opphevelsesgrunn, men ma vurderes etter tvistemalslovenfgr38#ledd. Da det ikke

er noen rimelig mulighet for at resultatet ville hitbloe annet om A hadde fatt avgi
muntlig forklaring, kan manglende muntlig forhandling undeemgmstendighet gi
grunnlag for a oppheve lagmannsrettens kjennelse. | dlkdlfdét ikke veere ngdvendig
0gsa a oppheve byfogdembetets kjennelse. Hvis Hgyesterett lsbmime til at det skulle
ha veert holdt muntlig forhandling for lagmannsretterdedtrtilstrekkelig & oppheve
lagmannsrettens kjennelse.

Etter kjseremalsmotpartenes syn er det ikke grunnlaghfevde at lagmannsretten har
feiltolket tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bakst, jf. husleieloven § 9-9
forste ledd bokstav a. Det den kjeerende part har angrefagnennsrettens avveining
av de momenter som har inngatt i vurderingen av om A végsdiatl misligholdt plikten
til & betale husleie. Det Hgyesterett kan prgve, erdrar&gmannsretten har oppstilt
riktig vurderingstema, og om de hensyn lagmannsretten lyalr i3, er relevante.
Hvordan hensynene skal avveies, hgrer under den konkretersjosuDenne kan
Hayesterett ikke prave, jf. tvistemalsloven § 404 farste ledd. nr

AS B og Cs gjenlevende ektefelle har nedlagt slik pdsta

"1. Kjeeremalet forkastes.

2. A ilegges sakens omkostninger for Hayesterett medldigg av forsinkelsesrente
fra forfall til betaling skjer.”

Mitt syn pa saken

Da kjeeremalet er et videre kjeeremal, er Hgyetsséekempetanse begrenset til & prave
lagmannsrettens saksbehandling og generelle tolking avstfudibgrdelsesloven § 13-2
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tredje ledd bokstav d, jf. husleieloven § 9-9 fgrste ledd bekast Bevisbedgmmelsen og
den konkrete subsumsjon kan Hayesterett ikke prave, jletnédsloven § 404 farste ledd
nr. 2 og 3.

Som det fremgar av min redegjarelse for saksforhdidetA leid i seksjon 10 i X gate 43
i Oslo av C. Etter at C dagde i april 2006, ble dgdsboet tatt ofigertlig skifte, men det
er senere tilbakelevert til Cs gjenlevende ektefells kar overtatt boet uskiftet etter
arveloven kapittel 1ll. Det er sikker rett at et dgdsbo uwodentlig skifte har alminnelig
partsevne, men ikke et uskiftebo. Med de begrensninger som &lgeveloven kapittel
lll, réder en gjenlevende ektefelle som overtar boeftaskned farstavdades arvinger, i
levande live som ein eigar over alt som hgyrer til hus"arveloven § 18 farste ledd.
Dersom det oppstar tvist om noe som tilharer uskiftelsoetet gjenlevende ektefelle
som ma opptre som part for boet. Selv om partenerbit betegnelsen "Cs uskiftebo”,
forstar jeg det imidlertid slik at Cs gjenlevende ektefelter at hun overtok boet uskiftet,
har tradt inn i saken som part. Nar partene har brukghelsen "Cs uskiftebo”, ma dette
oppfattes som en noe ungyaktig betegnelse pa Cs gjenlezicedsle.

Jeg er —om enn under noen tvil — kommet at kjsgeremdetagmannsrettens
saksbehandling ma tas til falge. Det er da ikke nadvendigdg a ga inn pa
lagmannsrettens tolking av tvangsfullbyrdelsesloven § 18ejetiedd bokstav d, |f.
husleieloven § 9-9 farste ledd bokstav a. Spgrsmalet er oen detfeil at det ikke ble
avholdt muntlig forhandling for lagmannsretten.

Tvangsfullbyrdelsesloven 8§ 5-8, jf. § 6-1 forutsettenafjgrelser under
tvangsfullbyrdelse normalt blir truffet pa grunnlag av fskgi behandling. Det falger
imidlertid av disse bestemmelsene at dersom det agsk®&ndig, kan det holdes muntlig
forhandling. Dersom saksgkte under behandling av en tvanfygsdaigretten reiser
innvending mot at fullbyrdelsen blir gjennomfart, gir § 6-6 ampil & overfare tvisten til
behandling i seksmals former "dersom det pa grunn av deKektig rettslige spgrsmal
som tvisten reiser, er hensiktsmessig at den behansitdsmals former”. Nar
tvangssaker vanligvis blir behandlet skriftlig, er det faleli normalt er en forutsetning
for at et krav skal kunne tvangsinndrives, at det pa forhafabesiatt pa en nsermere
bestemt mate, og at det av hensyn til effektiv inndrivetsgadvendig med skriftlig
behandling.

Dersom en avgjgrelse av tingretten blir pakjeeldginannsretten, falger det av
tvistemalsloven § 403 tredje ledd at kjseremalet som hovediae\g)jares pa grunnlag
av skriftlig behandling, men at lagmannsretten kan bedtitiet skal holdes muntlig
forhandling dersom "seerlige grunner taler for det”. Def@emde er hva hensynet til
forsvarlig saksbehandling tilsier, se Rt. 1999 side 1569 og 200@34.

Hovedregelen om at kjeeremal skal avgjgres pa grunnlagifithgskehandling, er
viderefart i tvisteloven av 2005 § 29-15 fgrste ledd. | § 29-15 aeddedr det bestemt at
det skal holdes muntlig forhandling "nar hensynet til farfig og rettferdig rettergang
tilsier det”.

A har begrunnet kravet om at lagmannsretten skull®ld rettsmete til behandling av
kjeeremalet, med EMK artikkel 6 nr. 1. Denne bestemnfafsteetter at enhver ved
avgjarelse av borgerlige rettigheter og plikter ("civijiis and obligations”) har krav pa
en "fair and public hearing”. | EMDs praksis er denne bestelserforstatt slik at



borgerne i saker om avgjgrelse av borgerlige rettigledtmrplikter som hovedregel har
krav pa muntlig behandling i minst én instans, se Jonik#delbro, Den Europeeiske
Menneskerettighedskonvention — for praktikere, 2. udgave, ikabhe 2007, side 384 ff.
med naermere henvisninger til praksis. Samtidig er det irtidlieen rekke avgjarelser
blitt fremholdt at denne retten kan frafalles eksplalittr underforstatt, og at det kan
gjeres unntak dersom det foreligger seerlige omstendigfieieeptional

circumstances”). Blant annet gir konvensjonen adgangutindate a holde muntlig
forhandling dersom saken kan bli forsvarlig avgjort pa grunaaspksdokumentene og
partenes skriftlige forklaringer, se for eksempel EMDs dem2. november 2002 i saken
Salomonsson mot Sverige (avsnitt 34):

"The Court first finds that the entitlement to a ‘publ ic hearing’ in Article 6 § 1
necessarily implies a right to an ‘oral hearing’. Howeverthe obligation under Article 6
§ 1 to hold a public hearing is not an absolute one. Thua hearing may be dispensed
with if a party unequivocally waives his or her right theeto and there are no questions
of public interest making a hearing necessary. A waveran be done explicitly or tacitly,
in the latter case for example by refraining from submiting or maintaining a request
for a hearing (see ...).

Furthermore, a hearing may not be necessary due to exdagmal circumstances of the
case, for example when it raises no questions of fagtlaw which cannot be adequately
resolved on the basis of the case-file and the partiegritten observations (see ...).”

47) Det samme er uttalt i dommer av samme dato i sdkersevall mot Sverige (avsnitt 34)
og DoOry mot Sverige (avsnitt 37).

(48) | senere praksis har EMD presisert at hovedregelenwntlignforhandling ma ses i
sammenheng med det overordnede krav om rettferdig rettexmgatidet blant annet ma
tas hensyn til effektivitet og prosessgkonomi. Dette konsaexlig klart frem i
storkammerdom 23. november 2006 i saken Jussila mot Finlaedfdst & ha
fremholdt at plikten til & holde muntlig forhandling ikke absolutt, uttaler domstolen
(avsnittene 41 og 42):

"There may be proceedings in which an oral hearing may ndbe required: for example
where there are no issues of credibility or contestl facts which necessitate a hearing
and the courts may fairly and reasonably decide the case time basis of the parties’
submissions and other written materials (see ...).

The Court has further acknowledged that the national autbrities may have regard to
the demands of efficiency and economy and found, for exaute, that the systematic
holding of hearings could be an obstacle to the particuladiligence required in social
security cases and ultimately prevent compliance with theeasonable time requirement
of Article 6 § 1 (see ...). Although the earlier cases emasised that the hearing must be
held before a court of first and only instance unlessere were exceptional
circumstances that justified dispensing with one (see.), the Court has clarified that the
character of the circumstances that may justify dispensmwith an oral hearing
essentially comes down to the nature of the issuaeshie decided by the competent
national court, not to the frequency of such situationslt does not mean that refusing to
hold an oral hearing may be justified only in rare cases é& ...). The overarching
principle of fairness embodied in Article 6 is, as alays, the key consideration (see ...)."

(49) Denne avgjgrelse ma forstas slik at den modifislrehovedregel om muntlig
forhandling som har veert oppstilt i tidligere praksis]{though”). Som EMD fremhever,
finnes det tvister hvor muntlig forhandling ikke er ngdvenbigt avgjgrende er om det
under en muntlig forhandling vil kunne frembringes noe av Imetgdfor avgjarelsen
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som ikke like forsvarlig kan bedammes etter en skriftlig hdliag. Ogsa i tidligere
praksis har det veert fremholdt at det avgjgrende er omuatlig forhandling kunne ha
frembrakt opplysninger av relevans for avgjgrelsen av sakefor eksempel
Salomonsson-dommen avsnitt avsnitt 39, Lundevall-dommenta88rog Dory-
dommen avsnittene 42 og 43.

Dette innebeerer at kravet om at det ma foreliggkgssemstendigheter ("exceptional
circumstances”) for a unnlate muntlig forhandling, ikke fanstas for strengt. | Jussila-
dommen er dette uttrykk ikke brukt. Hvorvidt et krav om mgnidirhandling skal tas til
falge, ma bero pa sakens karakter, arten og betydningensmwdamal retten skal ta
stilling til og de bevis som er tilbudt. Selv om faktum ertastet, kan det veere forsvarlig
a avgjere saken pa grunnlag av skriftlig behandling dersoneslisntateriale som er
tilbudt, farst og fremst bestar av dokumentbevis. Det alengr om det overordnede krav
om at rettergangen etter en totalvurdering ma fremst&@mwvarlig og rettferdig, vil
kunne oppfylles uten at det blir avholdt muntlig forhandling.

| tilfeller hvor det blir begjeert tvangsfullbyrdeisé grunnlag av en rettsavgjarelse, vil
fullbyrdelsesstadiet ikke kunne anses som en selvstegttiiggang, men som en
fortsettelse av den tidligere saken, se EMDs dom 21.1898 i saken Estima Jorge mot
Portugal (avsnitt 35). Forholdet stiller seg annerledes nergangsfullbyrdelse blir
begjeert pa annet grunnlag enn en rettsavgjerelse. Safreknadsom kreves fullbyrdet,
har karakter av en borgerlig rettighet eller plikt, oguteder fulloyrdelsen blir tatt
standpunkt til rettigheten eller plikten pa en mate #de bare far midlertidig virkning
for den annen part, ma de rettergangsgarantier som etltrigelfIK artikkel 6 nr. 1,
komme til anvendelse, se Kjglbro, op.cit. side 311. Hvoaxdjarelsen tillegges
materiell rettskraftsvirkning, kan ikke veere avgjgrende.

Var sak gjelder begjeering om tvangsfravikelse ettegsfalibyrdelsesloven § 13-2
tredje ledd bokstav d. Denne bestemmelse fastsettermdfravikelse kan begjeeres pa
grunnlag av "[h]eving av leieforhold etter husleieloven, aeétrforeligger forhold som
gjer det apenbart at utleieren hadde adgang til & heaavtaien”. Det hevingsgrunnlag
som utleieren har paberopt, er at A vesentlig harighisldt sin plikt til & betale leie, se
husleieloven 8§ 9-9 farste ledd bokstav a.

Sparsmalet om As husleieforhold kan bringes til opghddart nok et borgerlig
rettskrav, og dersom begjeeringen om tvangsfravikelséatlitil faglge, vil det bli tatt
stilling til leieforholdet pa en mate som far umiddelbetylning for A, da hun i sa fall
ma fraflytte leiligheten. Selv om namsmyndighetede iavgjer husleietvisten med
materiell rettskraftsvirking, finner jeg det klart at emgj@velse av om en
tvangsfravikelsesbegjaering skal tas til falge, ma ansesscavgjgrelse av et borgerlig
rettskrav, slik at saksbehandlingen ma tilfredsstille d& MK artikkel 6 nr. 1 stiller til
rettferdig rettergang.

Ved avgjgrelsen av om det skal holdes muntlig forlagndinder tvangsfullbyrdelse, gjar
hensynet til effektivitet og prosessgkonomi seg gjeldendesaeeliy tyngde. Hvis debitor
under tvangsfullbyrdelse skal kunne forlange muntlig fodhiag uten at det er
tilstrekkelig grunn til det, vil det fordyre og forsinke tgmprosessen, og dette vil veere til
hinder for effektiv rettshandhevelse. Det er derfor viktig®K artikkel 6 nr. 1 ikke blir
praktisert slik at saksgkte gis anledning til & benytte kramomtlig forhandling til &
trenere fullbyrdelsen.
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Denne saken gjelder krav om tvangsfravikelse av hheig-or A vil avgjgrelsen veere
sveert inngripende og ha stor velferdsmessig betydning.

A har som forklaring pa at hun har misligholdt pliktiéd betale husleie, hevdet at hun
ikke hadde hatt kunnskap om husleiekravet, og hun har i dermedelse blant annet
vist til sin helsetilstand. Pa dette punkt er hun imiddeikke blitt trodd.

Byfogdembetet fant det apenbart at A matte ha kjeat hilin skyldte husleie. Den
sykdom A hadde paberopt, fant byfogdembetet "ikke dokumentertggamate”. Etter
byfogdembetets oppfatning var det ikke sannsynliggjort at hulemé&l. juli 2006, da
bobestyreren for Cs dgdsbo fremsatte krav om betalisgyddig husleie, og
hevingstidspunktet 15. august 2006 "var syk, i alle fall ikkeygdasdenne hindret henne

i & betale hele eller deler av husleiekravet ellesp@en mate komme saksgkerne i mgte”.
Pa dette grunnlag kom byfogdembetet til at det var apenhatieitren hadde adgang til

a heve leieavtalen, og at begjeeringen om tvangsfraglderfor matte tas til falge.

Da A pakjeerte tingrettens avgjarelse til lagmantemefastholdt hun at hun ikke hadde
hatt kunnskap om kravet, og at hun "har en sykdomssituasjoricklarer bade
handlematen og den manglende evnen til & opptre sasmasktjeeremotparten
opprinnelig krevde”. Hun bad om muntlig forhandling, og denmgsbengen ble
begrunnet med hennes "behov for partsforklaring og/ellerfatael omkring hvilken
kunnskap den kjeerende part hadde om forholdene, nar hun dvhatlte kunnskap om
forholdene, hvorfor hun ikke betalte i henhold til pakrév@tdvokat Knut Ro, hennes
darlige helsetilstand og dennes betydning for handlematen”.

Under den videre saksforberedelse fremla A en lelgeenk). Denne er datert 16. mai
2007, og det uttales her at pasienten er "depressiv” ogléar har "svaert darlig” mental
helse.

Lagmannsretten fant saken "tilstrekkelig opplyst” gjenmzt partene hadde
"fremkommet med i sine skriftlige innlegg”, og kom i likheed byfogdembetet til at det
apenbart var grunnlag for a heve leieavtalen. | hovedsaktdagmannsrettens seg til
byfogdembetets begrunnelse, men bemerket i tillegg blant annet:

"| likhet med byfogdembetet finner lagmannsretten det tistrekkelig a fastsla at A etter
& ha mottatt bobestyrers brev 7. juli 2006 i alle fall varforpliktet til & serge for at den
uomtvistede delen av leien ble betalt. Tatt i betraktimg at A ikke hadde betalt noen
husleie fra februar 2005 til juli 2006 ma det forhold at hunfortsatt ikke hadde innbetalt
noe belgp for denne perioden da begjeeringen om utkasde ble fremmet 8. november
2006, dvs. 4 maneder etter mottakelsen av bobestyrers branses som en vesentlig
forsinkelse.

Av ovenstaende fremgar at belgpets starrelse og forsinketss varighet tilsier at det er
tale om et kvalifisert mislighold. Ved vurderingen av sprsmalet om misligholdet er
vesentlig vil det imidlertid kunne veere relevant ogsé legge vekt pa andre momenter,
herunder graden av skyld pa begge sider og virkningenvaen heving sammenholdt med
alternative reaksjoner.

Nar det gjelder virkningene av en heving bemerkes at Aar bodd i leiligheten siden
1974. Den lange botiden sammenholdt med As alder, sykdom oyeésteringer i
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leiligheten innebeerer at en tvangsfravikelse vil vaerereinngripende reaksjon. Dette

taler isolert mot en heving. Ved vurderingen av om migholdet er vesentlig ma det ogsa
legges vekt pa at A for den etterfglgende perioden, gvetter juli 2006, har betalt
husleien til rett tid og til rett konto.

For sa vidt gjelder partenes skyld legger lagmannsrettenltgrunn at A forsettlig helt
har unnlatt & betale den utestdende leien som bobestyrsEemmet krav om i sitt brev
7. juli 2006. ...

A har paberopt seg en kjennelse inntatt i RG 1994 side 5%yor lagmannsretten kom

til at det ikke foreld vesentlig mislighold. Det ble iavgjarelsen blant annet lagt vekt pa at
leietaker som fglge av sin psykiske sykdomstilstand ikkvar klar over hva som var i

ferd med & skje, og at dette innebar at det ikke kunnanses a foreligge ‘subjektiv skyld’
hos leietakeren. Etter lagmannsrettens syn er dette eesentlig annerledes situasjon enn
den som gjelder for A. Hun ble fra slutten av august 2006istatt av advokat, og det er
ingen holdepunkter for & legge til grunn at hennes mangtele betaling skyldes at hun
ikke var oppmerksom pa at hun ikke hadde betalt huslei¢or perioden fra februar 2005
til juni 2006. A kan heller ikke hgres med at hun ettemottakelsen av bobestyrers brev
7. juli 2006 har veert i noen form for unnskyldelig rettwillfarelse med hensyn til sin plikt
til & betale husleie.

Etter lagmannsrettens syn kan det ved vurderingen av om nligholdet er vesentlig ikke
tillegges seerlig betydning at det er tale om et huskgiegulert avtaleforhold. Sa lenge A
ikke betalte noen del av den leien hun utvilsomt var skdig for den aktuelle perioden
kan det heller ikke tillegges betydning hvorvidt det ttale leiekravet som ble fremmet
oversteg det som lovlig kunne kreves. Lagmannsretten fiem det derfor ikke ngdvendig
a ta stilling til spgrsmalet om hvilken leie A er fopliktet til & betale.

Av ovenstaende fremgar at tvangsfravikelsens inngripende \kning overfor A og det at
hun har betalt leiekravene som forfalt etter juli 2006 taér mot & anse misligholdet for
vesentlig. Tatt i betraktning at A fra februar 2005 til juli 2006 ikke hadde betalt noen
husleie, ma det forhold at hun fortsatt ikke hadde inbetalt noe belgp for denne
perioden da begjeeringen om utkastelse ble fremmet Bovember 2006 likevel anses som
et vesentlig mislighold.”

| tilfeller hvor det begjeeres tvangsfravikelse pa grunalatyangsfullbyrdelsesloven

§ 13-2 tredje ledd bokstav d, er det hevingserkleeringen sorarggsgrunnlag. Selv om
det ved vurderingen av om misligholdet er vesentlig, ettestendighetene ma kunne tas
hensyn til fortsatt mislighold etter at leieforholdethevet, ma imidlertid utgangspunktet
for vurderingen veere det mislighold som har funnet sdetiévingserkleeringen ble
fremsatt. Hevingserkleeringen ble fremsatt 15. august 20061 Bigmannsretten ikke
gikk inn pa forholdene fgr bobestyrers pakrav av 7. juli 200@letisentrale tidsrom for
misligholdsvurderingen veere tiden fra 7. juli til 15. august 280&envendte seg farst til
advokat etter at hun hadde mottatt hevingserklaeringen. Pé& dakgrunn vil
betydningen av As sykdom sta mer sentralt enn det lagmetershar lagt til grunn.

Siden As sykdom kan veere relevant ved vurderingen awomes mislighold er
vesentlig, finner jeg at det i dette tilfellet burde hatwaeholdt muntlig forhandling. Ved
a ha hgrt As egen forklaring ville lagmannsretten kunnethanférmasjon om hennes
sykdom og hvilken betydning den hadde for hennes betalingsnoiljgdom den ikke
fikk gjennom den skriftlige behandling. Tingretten hadde ikken&t sykdommen
dokumentert, og det var etter dens oppfatning i alle fall gdeensynliggjort at den hadde
hindret A fra & betale den husleie hun skyldte. | kjserertilagmannsretten fastholdt A
sykdomsanfarselen og bad om muntlig behandling og begrunretrbegen. Da det ikke
hadde veert muntlig behandling for byfogdembetet, mener jdgtatdette spesielle
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tilfellet skulle ha veert avholdt muntlig forhandling fagmannsretten for at
saksbehandlingen etter en totalvurdering skal fremsta@@veflig og rettferdig.

Kjeeremalsmotpartene har subsidizert anfgrt at selded skulle bli ansett som en
saksbehandlingsfeil at det ikke ble avholdt muntlig fortiagder det ikke grunnlag for &
oppheve lagmannsrettens avgjgrelse, da det ikke er noeligrimulighet for at feilen

kan ha virket inn pa avgjarelsens innhold, se tvistemalslgwvi8 andre ledd, jf. § 384
forste ledd. Denne anfgrsel kan etter min mening klart ikkefri@ine | tilfeller hvor en
saksbehandlingsfeil bestar i at det i strid med EMKketi6 nr. 1 ikke har vaert holdt
muntlig forhandling, kan det ikke bli plass for noen seagig vurdering av om feilen
kan ha virket inn pa avgjerelsens innhold, jf. Rt. 2003 side 409.

A har prinsipalt nedlagt pastand om at ikke bare lagmetteiss, men ogsa
byfogdembetets avgjarelse blir opphevd, og at saken blir hjetif@tsatt behandling
ved byfogdembetet. Det er en forutsetning for en slik doloipgihevelse at den feil
lagmannsretten har begatt, ogsa rammer byfogdembetetselsgj For byfogdembetet
fremsatte ikke A krav om muntlig behandling, men begjesvmgpverfaring til
behandling i seksmals former. Begjeeringen var ikke begtung den ble heller ikke
fulgt opp etter at byfogdembetet i brev av 12. januar 2007 hedid@tt begjeeringen og
uttalt at den heller ikke kunne se at det var "ngdvendig ddehettsmate i saken”. Jeg
finner det ikke ngdvendig a ta stilling til om byfogdembétgikk noen feil ved ikke &
holde muntlig forhandling, da lagmannsretten ved en ny loihgrvil ha et like godt
grunnlag for a avgjare realiteten som det byfogdembetet Midndet av hensyn til
raskest mulig behandling er mest hensiktsmessig at derehgadiling skjer for
lagmannsretten.

Pa dette grunnlag er jeg kommet til at lagmannsrettensddse ma oppheves, og at
saken ma hjemvises til fortsatt behandling ved lagmanasret

Kjeeremalet fra A har fgrt frem. Da saken har resspgrsmal av prinsipiell betydning,
og avgjarelsen har budt pa tvil, finner jeg imidlertid atrtaxepartene ma baere sine
omkostninger for Hayesterett, jf. tvistemalsloven § 180 aledi@, jf. § 172. Da
saksomkostningene for de lavere rettsinstanser ma avgjdrasresultatet etter den nye
behandling i lagmannsretten, ma avgjgrelsen av dissetiltdén avgjgrelse som
avslutter saken, jf. tvistemalsloven § 179 farste ledd tyadjtum.
Jeg stemmer for denne

KJENNELSE:

1. Lagmannsrettens kjennelse oppheves, og saken hjembiseisitt behandling
ved lagmannsretten.

2. Saksomkostninger for Hgyesterett tilkjennes ikke.
3. Avgjgrelsen av saksomkostningene for byfogdembetetgogglansretten utstar til

den avgjgrelse som avslutter saken.

DommerStang Lund: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
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farstvoterende.
DommerMatningsdal: Likesa.
Dommeiindreberg: Likesa.
DommerLund: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

KJENNELSE:

1. Lagmannsrettens kjennelse oppheves, og saken hjembiseisitt behandling
ved lagmannsretten.

2. Saksomkostninger for Hgyesterett tilkjennes ikke.

3. Avgjgrelsen av saksomkostningene for byfogdembetetgogglansretten utstar til

den avgjgrelse som avslutter saken.

Riktig utskrift bekreftes:
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