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Til Stortinget

Sammendrag

I dokumentet fremmes falgende forslag:

«Stortinget ber regjeringen utarbeide og legge fram
for Stortinget et forslag om a innfore straffebestemmel-
ser i lov 29.april 1977 nr. 34 om kommunal forkjeps-
rett»

Lov om kommunal forkjgpsrett har ingen straffebe-
stemmelser. § 5 forste ledd forste punktum bestemmer
at

«Overdrager og erverver av leiegdrd som omfattes
av kommunens forkjgpsrett, skal straks gi skriftlig mel-
ding til kommunen.»

Brudd pa denne bestemmelsen kan gi betydelig
gkonomisk gevinst for kjgper. Samtidig blir leieboere,
som er uskyldige tredjeparter, pafort betydelige tap.

Dagens Nearingsliv har dokumentert en rekke tilfel-
ler der en av landets stgrste boligeiere er kjgper.

Forslagsstiller mener det ber bli straffbart & skaffe
seg ulovlige inntekter ved a bryte lovom kommunal for-
kjopsrett. Straffebestemmelser ber i alle fall omfatte
inndragning, beter, fengselsstraff og foretaksstraff. Det

er naturlig at straffereglene tilpasses forbrytelsenes stor-
relse og alvorlighetsgrad.

Det vises til dokumentet for neermere beskrivelse av
forslaget.

Komiteens behandling

Komiteen har i brev av 30.november 2018 til
Kommunal- og moderniseringsdepartementet ved
statstdd Monica Meland bedt om en vurdering av
forslaget. Statsradens uttalelse folger av vedlagte brev av
10.januar 2019. Komiteen har avholdt muntlig hgring
om saken 15.januar 2018.

Komiteens merknader

Komiteen, medlemmene fra Arbeider-
partiet, Masud Gharahkhani, Stein Erik
Lauvas, Eirik Sivertsen og Siri Gasemyr
Staalesen, fra Heyre, Norunn Tveiten
Benestad, Mari Holm Lenseth, Olemic
Thommessen og Ove Trellevik, fra Frem-
skrittspartiet, Jon Engen-Helgheim og Kari
Kjenaas Kjos, fra Senterpartiet, Heidi
Greni og Willfred Nordlund, fra Sosialis-
tisk Venstreparti, lederen Karin Andersen,
og fra Kristelig Folkeparti, Torhild
Bransdal, viser til at forslagsstiller gnsker & innfore
straffebestemmelser i lov om kommunal forkjepsrett til
leiegarder (leiegdrdsloven). Forslagsstiller viser til at
brudd pa § 5 forste ledd forste punktum i loven kan gi
betydelig skonomisk gevinst for kjgper. Videre mener
forslagsstiller straffebestemmelsene bgr omfatte
inndragning, beter, fengselsstraff og foretaksstraff.



Komiteen viser til at det ble avholdt hegring i sa-
ken 15.januar 2019, der Oslo kommune, Norges Bolig-
byggelags Landsforbund og Leieboerforeningen deltok.

Komiteen viser videre til at statsrdden har gitt
sine vurderinger av forslaget i brev datert 10.januar
2019.

Komiteens flertall, medlemmene fra Ar-
beiderpartiet, Hg@yre, Fremskrittspartiet
og Kristelig Folkeparti, viser til at leiegardsloven
ble innferti 1977. Et av formalene med loven er & gi be-
boerne mulighet til & overta boligene de bor i. Et annet
formal er & gi kommunene mulighet til & disponere en
noe stgrre andel av eksisterende boligmasse.

Flertallet er opptatt av at de som gnsker det, i
storst mulig grad skal ha mulighet til & eie sin egen bolig.
Selveierdemokratiet bidrar til & spre pkonomisk makt,
gi forutsigbarhet for den enkelte og skaper trygge, at-
traktive og gode bomiljg.

Komiteens medlemmer fra Hayre,
Fremskrittspartiet og Kristelig Folkeparti
viser til at regjeringen har gjennomfort en rekke tiltak
for a beholde eierlinja.

Disse medlemmer registrerer at loven ikke har
noen egne straffebestemmelser, ei heller ved manglen-
de brudd pa meldeplikten om overdragelse. Disse
medlemmer registrerer at Dagens Neringsliv har
hatt en artikkelserie som har satt fokus pa leiegardslo-
ven og brudd pa meldeplikten om overdragelser. Disse
medlemmer vil understreke at sakene omtalt av
Dagens Nearingsliv ikke behandles her.

Komiteen vil understreke at det er uakseptabelt
at lover og regler ikke folges. Det er svert alvorlig der-
som akterer i markedet unnlater & folge loven.

Komiteens medlemmer fra Hayre,
Fremskrittspartiet og Kristelig Folkeparti
viser til at forkjgpsrettsbestemmelsene i leiegardsloven
er relativt lite praktisert. Dermed er det ogsa relativt lite
utprevd hvilke privatrettslige sanksjoner en beboer kan
gjore gjeldende nar gardeier bryter loven, herunder
eventuelle erstatningssgksmal.

Komiteen viser til at det under komiteens hgring
ble tatt opp en rekke forhold knyttet til leiegardsloven
generelt som ikke omhandlet manglende melding om
salg eller forslaget til straffebestemmelser. NBBL tok
blant annet opp forholdet om at loven ikke gjelder for
seksjonerte leiligheter. Dette gjor at det er lett & gd klar
av loven, ved & seksjonere leiegarden for salg. Det ble
ogsa pekt pa flere forhold som akterene anser relevante
foratloveniliten grad er praktisert. Blant annet ble det
vist til at bygarder i dag ofte eies av aksjeselskap. Dette
gjor at det ofte blir tvist om kjgpesummen dersom for-
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kjopsretten uteves, siden leiegdrdens omsetningsverdi
ikke ngdvendigvis er den samme som avtalt kjgpesum
for aksjene. For eksempel kan en hel gard ha hoyere kjo-
pesum enn det hver av leilighetene er verdt samlet. Ko -
miteen opplever at loven ikke er tilpasset denne nye
eierformen og maten a selge bygarder pa. Flere har ogsa
meldt at loven er vanskelig & praktisere, samt at det
oppstar sveert kompliserte juridiske spgrsmal som farer
til langvarige tvister. Komiteen mener det er hen-
siktsmessig at regjeringen foretar en helhetlig gijennom-
gang av leiegardsloven og vurderer om det er behov for
revisjon av hele eller deler av loven.

Pa den bakgrunn fremmer komiteens med-
lemmer fra Senterpartiet og Sosialistisk
Venstreparti fplgende forslag:

«Stortinget ber regjeringen gjennomfgre en helhet-
lig giennomgang av lov om kommunal forkjgpsrett til
leiegdrder og vurdere om det er behov for revisjon av
hele eller deler av loven.»

Komiteens medlemmer fra Hoyre,
Fremskrittspartiet og Kristelig Folkeparti
er kjent med at regjeringen skal sette i gang med et slikt
arbeid, og imgteser at eventuelle endringsforslag sen-
des pa offentlig horing.

Disse medlemmer fremmer folgende forslag:

«Dokument 8:55 S (2018-2019) — Representantfor-
slag fra stortingsrepresentant Bjgrnar Moxnes om &
innfgre straffebestemmelser i lov om kommunal for-
kjopsrett til leiegarder — vedtas ikke.»

Komiteens flertall, medlemmene fra Ar-
beiderpartiet, Senterpartiet og Sosialis-
tisk Venstreparti, viser til at leiegardsloven ikke
har egne straffebestemmelser for brudd pa meldeplik-
ten. Flertallet mener det er ngdvendig a innfore
straffebestemmelser i loven.

Komiteens medlemmer fra Arbeider-
partiet og Sosialistisk Venstreparti mener
straffebestemmelsene skal kunne gi mulighet for feng-
selsstraff, bater og foretaksstraff.

Komiteens flertall, medlemmene fra Ar-
beiderpartiet, Senterpartiet og Sosialis-
tisk Venstreparti, mener videre at gardeier ikke
skal kunne kaste ut noen leietakere mens forkjgpspro-
sessen pagar.

Komiteens medlemmer fra Arbeider-
partiet og Sosialistisk Venstreparti mener
det er behov for en klargjgring av kommunens veiled-
ningsplikt. Disse medlemmer mener det ma kom-
me klart frem av loven at kommuner skal bistd
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leietakere med en rimelig opplysningsplikt slik at flere
kan ga fra leie til eie i boligmarkedet.

Disse medlemmer viser til at Oslo kommune
papeker at kommunen har anledning til 8 be om opp-
lysninger i medhold av leiegardsloven § 10. Kommunen
viser videre til at det likevel er svert krevende & fore en
effektiv kontroll med at meldeplikten overholdes, sar-
lig nér det gjelder kontroll av aksje- og andelsoverdra-
gelser. Disse medlemmer mener at beboerne skal
gis mulighet til & kjope leiegdrden ogsd nar leiegdrden
inngdr i en storre transaksjon, for eksempel som en del
av et eiendomsselskap og ikke bare selve leiegarden.

Disse medlemmer vil be regjeringen utvide
tidsfristen for vedtak om & benytte kommunens for-
kjopsrett til mellom seks og atte maneder, jf. § 6.

Komiteens flertall, medlemmene fra Ar-
beiderpartiet, Senterpartiet og Sosialis-
tisk Venstreparti, vil bruke Husbanken mer aktivt
i boligpolitikken, og er uenig i regjeringens nedbygging
av Husbanken med stadig reduserte utlinsrammer.

Komiteens medlemmer fra Arbeider-
partiet og Sosialistisk Venstreparti mener
Husbanken skal gis mulighet til & stille garanti eller gi
lan for hele kjgpesummen nar kommunen pa vegne av
leietakere vil bruke sin forkjgpsrett til leiegarder.

Pd bakgrunn av dette fremmer komiteens fler-
tall, medlemmene fra Arbeiderpartiet,
Senterpartiet og Sosialistisk Venstreparti,
folgende forslag:

«Stortinget ber regjeringen utarbeide og legge fram
for Stortinget et forslag om & innfore straffebestemmel-
ser i lov 29.april 1977 om kommunal forkjepsrett til
leiegarder.»

Komiteens medlemmer fra Arbeider-
partiet og Sosialistisk Venstreparti fremmer
folgende forslag:

«Stortinget ber regjeringen fremme forslag om a en-
dre lov 29.april 1977 om kommunal forkjgpsrett til
leiegarder § 6 slik at vedtak om kommunenes forkjops-
rett ma veere gjort innen seks til atte maneder etter at
kommunen har mottatt melding etter § 5 forste ledd el-
ler § 10 annet ledd.»

«Stortinget ber regjeringen serge for at Husbanken
gis mulighet til & stille garanti eller gi 1an for hele kjope-
summen nar kommunen pa vegne av leietakere vil bru-
ke sin lovbestemte forkjgpsrett til leiegarder».

«Stortinget ber regjeringen fremme forslag som sik-
rer at beboerne skal gis mulighet til & kjope leiegdrden
ogsa nar leiegarden inngdr i en sterre transaksjon, for

eksempel som en del av et eiendomsselskap og ikke
bare selve leiegarden.»

Komiteens medlemmer fra Hoyre,
Fremskrittspartiet og Kristelig Folkeparti
viser til at Husbanken er et viktig boligsosialt verktgy.
Husbanken er viktig for at alle skal kunne skaffe seg og
beholde en god bolig. Disse medlemmer under-
streker at det er viktig at Husbankens ordninger er mal-
rettet og treffer de som trenger det mest. Disse
medlemmer peker pd at en lane- eller garantiord-
ning for leiegarder gijennom Husbanken ville fore til at
mange som i dag er utenfor malgruppen, likevel vil kun-
ne fa lan fra Husbanken. Dette gar utover de som tren-
gerdetmest. Disse medlemmer mener derfor dette
ville fortrenge de mest vanskeligstilte pd boligmarke-
det. Disse medlemmer viser til at Husbankens pri-
mere samfunnsoppdrag er & forebygge at folk blir
vanskeligstilte pd boligmarkedet, og bidra til at vanske-
ligstilte kan skaffe seg og beholde en egnet bolig. Hus-
banken gir startlan og grunnlén til boligsosiale tiltak,
som bidrar til 4 oppna dette formélet. Husbanken prio-
riterer disse laneordningene innenfor lanerammen.

Komiteens flertall, medlemmene fra Ar-
beiderpartiet, Senterpartiet og Sosialis-
tisk Venstreparti, viser til Innst. 16 S (2018-2019),
der de respektive partier foreslo gkte lanemidler til Hus-
banken utover budsjettforliket mellom Hgyre, Frem-
skrittspartiet, Venstre og Kristelig Folkeparti. Videre
vises det til at dersom en vedtar en slik ny oppgave til
Husbanken, er det en forutsetning at rammene fram-
over gkes. Pastanden om at dette vil ga utover vanske-
ligstilte, er derfor uriktig.

Flertallet viser til behandlingen av Prop. 39 L
(2016-2017), der stortingsflertallet opphevet reglene
om leiers kjgpsrett til bolig i eiendom som skal seksjo-
neres. Flertallet stottet ikke dette fordi endringen
medforer et svekket vern for leieboers botrygghet.
Flertallet viser til egne merknader i Innst. 308 L
(2016-2017) og til merknader i forbindelse med be-
handlingen av Prop. 36 L (2018-2019), jf. Innst. 215 L
(2018-2019), der flertallet i komiteen, bestaende av Ar-
beiderpartiet, Senterpartiet og Sosialistisk Venstreparti,
foreslo a gjeninnfere muligheten til kjgpsrett.

Komiteens medlem fra Sosialistisk Ven-
streparti mener at dersom en kjgpsrett skal vare re-
ell, md den ogsd inneholde en prisreduksjon. Kjopet
finner ikke sted i en vanlig forhandlingssituasjon, og
seksjonen er beheftet med en leierett som ogsa utgjer et
verdiminus. Dette er en gruppe som i dag ikke nyter de
samme fordelene ved bolig som de som eier bolig, og
som i dag ofte har en usikker bosituasjon. A fjerne rettig-
heten til prisreduksjon og kjgpsrett er & svekke eierlinja
og botryggheten for leier.



Dette medlem vilderforibehandlingen av Prop.
36L(2018-2019) foresla en lovregulering av Kjgpsretten
med prisreduksjon pd 20 pst. av markedsverdien slik
den var i lov om eierseksjoner frem til det ble vedtatt en
ny lov.

Komiteens medlemmer fra Haoyre,
Fremskrittspartiet og Kristelig Folkeparti
viser til egne merknader i Innst. 215 L (2018-2019) om
gjeninnfering av kjgpsrett.

Forslag fra mindretall

Forslag fra Hoyre, Fremskrittspartiet og Kristelig Fol-
keparti:

Forslag 1

Dokument 8:55 S (2018-2019) — Representantfor-
slag fra stortingsrepresentant Bjgrnar Moxnes om a inn-
fore straffebestemmelser i lov om kommunal forkjgps-
rett til leiegarder — vedtas ikke.

Forslag fra Arbeiderpartiet og Sosialistisk Venstre-
parti:
Forslag 2

Stortinget ber regjeringen fremme forslag om a en-
dre lov 29.april 1977 om kommunal forkjgpsrett til
leiegarder § 6 slik at vedtak om kommunenes forkjops-
rett ma veere gjort innen seks til atte maneder etter at
kommunen har mottatt melding etter § 5 forste ledd el-
ler § 10 annetledd.
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Forslag 3

Stortinget ber regjeringen sorge for at Husbanken
gis mulighet til & stille garanti eller 1an for hele kjope-
summen nar leietakere vil bruke sin lovbestemte for-
Kjopsrett til leiegarder.

Forslag4

Stortinget ber regjeringen fremme forslag som sik-
rer at beboerne skal gis mulighet til & kjgpe leiegarden
ogsa ndr leiegdrden inngdr i en storre transaksjon, for
eksempel som en del av et eiendomsselskap og ikke
bare selve leiegarden.

Forslag fra Senterpartiet og Sosialistisk Venstreparti:
Forslag 5

Stortinget ber regjeringen gjennomfere en helhet-
lig giennomgang av lov om kommunal forkjepsrett til
leiegarder og vurdere om det er behov for revisjon av
hele eller deler av loven.

Komiteens tilrading

Komiteen har for gvrig ingen merknader, viser
til representantforslaget og rar Stortinget til  gjore fol-
gende

vedtak:

Stortinget ber regjeringen utarbeide og legge fram
for Stortinget et forslag om & innfore straffebestemmel-
ser i lov 29.april 1977 om kommunal forkjepsrett til
leiegarder.

Oslo, i kommunal- og forvaltningskomiteen, den 14. mars 2019

Karin Andersen

leder

Siri Gisemyr Staalesen

ordferer
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VEDLEGG

Brev fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet v/statsrad Monica Maland til kommunal-
og forvaltningskomiteen, datert 10. januar 2019

Dokument 8:55 S (2018-2019) Representantforslag fra
stortingsrepresentant Bjornar Moxnes om a innfore
straffebestemmelser i lov om kommunal forkjepsrett
til leiegarder

Jeg viser til Kommunal- og forvaltningskomiteens
brev 30. november 2018, hvor komiteen ber om depar-
tementets vurdering av ovennevnte representantfor-
slag fra stortingsrepresentant Bjgrnar Moxnes.

Representanten foreslar at Stortinget skal be regje-
ringen utarbeide og legge frem forslag om a innfore
straffebestemmelser i lov 29. april 1977 om kommunal
forkjepsrett til leiegarder (leiegdrdsloven). Bakgrunnen
for forslaget er at forslagsstiller mener det ber bli straff-
bart a skaffe seg ulovlige inntekter ved a la veere & melde
overdragelser som er omfattet av loven til kommunen.
Representanten mener et lovforslag ogsé ber inneholde
strafferegler for overtredelse av loven for gvrig.

Leiegardsloven kan handheves i dag

Jeg har, i likhet med mange andre, fulgt saken hvor
Dagens Neringsliv gjennom en rekke artikler har satt
fokus pé leiegardsloven og brudd pa meldeplikten om
overdragelser. Uten & kommentere denne saken ser-
skilt, mener jeg det er alvorlig dersom en eiendomsak-
tor unngar a folge lovbestemte plikter som skal gjore det
lettere for folk & komme inn pa boligmarkedet.

Jeg er imidlertid tvilende til om det d innfore straffe-
sanksjoner er et egnet virkemiddel for & oppna bedre et-
terlevelse av loven.

Selv om loven ikke har serskilte sanksjoner om reg-
lene brytes, kan loven hdndheves. Leiegardsloven er en
lov — som i likhet med flere andre lover — forutsettes
handhevet av partene selv, eventuelt ved hjelp av dom-
stolene. Etter foreldelsesreglene kan en utlgst forkjeps-
rett vare i inntil 13 ar. Dersom meldepliktige kjop ikke
er meldt, har derfor leietagerne sine rettigheter etter lo-
ven i behold, selv om det er gatt lang tid siden overdra-
gelsen. Rent faktisk antar jeg at dette, for kjgperen som
har forsgmt sin varslingsplikt, kan oppleves som en
kraftig sanksjon.

Andre lover med forkjopsrett har ikke straffesanksjoner

I spgrsmalet om & sanksjonere brudd pa leie-
gardsloven med straff, mener jeg det er relevant 4 sam-
menligne med andre lover som har bestemmelser om
forkjepsrett.

Konsesjonsloven fra 1974 hadde regler om for-
kjopsrett for det offentlige ved overfering av fast eien-
dom.! Fristen for  gjore gjeldende forkjgpsrett var etter

loven tre maneder fra kommunen mottok konsesjons-
spknad eller melding etter lovens bestemmelser (og fris-
ten for & spke konsesjon var etter loven fire uker).”’Kon-
sesjonssgknaden matte blant annet inneholde opplys-
ninger om forhold som kunne ha betydning for utgvelse
av statens eller kommunens forkjgpsrett. Dersom ffis-
ten for 4 soke konsesjon — med de nedvendige opplys-
ninger — ikke ble overholdt, kunne fylkesmannen fast-
sette frist for dette. Ved oversittelse av fristen hadde det
offentlige, ved Statens landbruksforvaltning®, hjemmel
til & fastsette en lgpende tvangsmulkt for den som brot
fristen. For gvrig hadde ikke loven straffesanksjoner for
brudd pd bestemmelsene om forkjgpsrett.

Lov om lgysingsrettar (lov 9. desember 1994 nr. 64)
har ogsa regler om forkjepsrett. Heller ikke denne loven
har regler om straff for brudd pa forkjepsrettsbestem-
melser. PA samme mate som i leiegirdsloven (og den
tidligere konsesjonsloven), starter fristen for 4 gjore for-
kjgpsretten gjeldende fra det tidspunktet den forkjeps-
berettigede fikk kunnskap om forholdene som utlgste
forkjopsretten.

Et eventuelt lovforslag ma utredes grundig

For det eventuelt er aktuelt 4 legge frem forslag om
a innfere straffesanksjoner for overtredelse av leie-
gardsloven, ma dette uansett utredes grundig. En slik
utredning ma blant annet forsgke 3 fa faktiske opplys-
ninger om etterlevelse av loven. Dagens Neringsliv har
satt fokus pa én akter som har brutt meldeplikten etter
leiegardsloven, men vi har ingen kjennskap til at dette
errepresentativt for etterlevelsen av loven generelt. Tid-
ligere har vi ikke fatt rapporter om at loven ikke etterle-
ves. Et annet sentralt spgrsmal er om straffesanksjoner
vil motivere til (gkt) etterlevelse og kan forhindre brudd
paloven.

I Justis- og beredskapsdepartementets «Veiledning
om lov- og forskriftsarbeid. Lovteknikk og lovforbere-
delse» pekes det videre pd at det ber vises varsomhet
med a legge nye oppgaver til politiet, jf. punkt 9.1. Justis-
og beredskapsdepartementet fremhever at lovgiver all-
tid méa vurdere om det er tilstrekkelig grunn til & bruke

1. Lov 31. mai 1974 nr. 17 kapittel 5, som ble opphevet ved lov 4.
mai 2001 nr. 17. Ny konsesjonslov tradte i kraft 1. januar 2004.

2. Dersom staten utgvde forkjopsrett var fristen tre maneder fra
fylkesmannen hadde mottatt dokumentene etter behandling i
kommunen.

3. Statens landbruksforvaltning er i dag en del av Landbruksdirek-
toratet.

4.  Etter lov om lgysingsrettar kan ogsa det at man burde ha skaffet
seg kunnskap om at forkjopsretten var utlgst, medfere at fristen
begynner a lope.



straffesanksjoner som handhevingsmekanisme. I den
forbindelse ber man ogsa vurdere muligheten for & bru-
ke andre, sivilrettslige handhevingsmekanismer. Slike
sivilrettslige handhevingsmekanismer har loven allere-
de i dag, jf. omtalen ovenfor om at forkjgpsretten kan
gjores gjeldende i lang tid etter overdragelsen som ut-
loste forkjgpsretten.

Pa denne bakgrunn, og sett hen til at det ikke er van-
lig med straffesanksjoner knyttet til lovbestemmelser
om forkjgpsrett, er min vurdering at det ikke er hen-
siktsmessig a sette i gang et utredningsarbeid med tanke
pa 4 innfore straffebestemmelser i leiegdrdsloven.
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