NORGES HOYESTERETT

Den 18. januar 2008 avsa Hgyesterett kjiennelse |

HR-2008-00088-A, (sak nr. 2007/941), sivil sak, kjseremal,

Fredensborg Boligutleie ANS
Fredensborg Eiendomsselskap AS

ABG Sundal Collier ASA (advokat Einar Caspersen — ahve)
mot
Oslo kommune (Kommuneadvokaten i Oslo

v/advokat Espen Hansen — til pragve)

Bjerregaardsgate 2 Borettslag
(hjelpeintervenient)
Fagerborggata Borettslag
(hjelpeintervenient)
Holmestrandgata Borettslag
(hjelpeintervenient)

Holst gate 4 Borettslag
(hjelpeintervenient)

Nedre Ulleval I-IV Borettslag
(hjelpeintervenient)
Sarpsborggata Borettslag
(hjelpeintervenient)
Sinsenveien 72, 74 Borettslag
(hjelpeintervenient)
Stavangergata 23, 25, 27 Borettslag
(hjelpeintervenient)
Thulstrups gate 5-7 Borettslag
(hjelpeintervenient)
Ullevalsalleen Il Borettslag
(hjelpeintervenient)
Ullevalsalleen V Borettslag (advokat Rasmus Asbjgmsen
(hjelpeintervenient)
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Dommer@ie: Saken gjelder fremme av to skjgnn og reiser seerlig spbmsm
forstaelsen av § 2 i lov 29. april 1977 nr. 34 om kommuna]dpskett til leiegarder — i
det fglgende forkortet leiegardsloven.

| mai 2001 overdro Oslo kommune en stgrre portefaglgiendommer til Fredensborg
Boligutleie ANS. De aktuelle eiendommene besto av rundt 170§ebclom ble
disponert av Ulleval sykehus, Aker sykehus og Sunnaas sykehupersonalboliger.
Kjoperen aksepterte at Oslo kommune eller den kommunekt@tigen tidrsperiode
skulle ha fortrinnsrett til & leie leilighetene, som lsknlle brukes av sykehuspersonell.

Om eierforholdene pa kjgpersiden nevner jeg at 70 prasdfiedensborg Boligutleie
ANS var eid av Vika Kapital AS, som var et heleid degélskap av ABG Sundal Collier
ASA. De resterende 30 prosent i Fredensborg Boligutleie yéM®id av Fredensborg
Eiendomsselskap AS, hvor Ivar Tollefsen var eneaksjoneer.

Kommunen antok opprinnelig at salget av den sakatehsigportefaljen ikke var
omfattet av reglene om kommunal forkjgpsrett. Ettekjennelse i Oslo namsrett

3. august 2001, som slo fast at overdragelsen utlgste komradgapfkrett etter
leiegardsloven, vurderte kommunen spgrsmalet om bruk av ferkjwpmen vedtok

28. september 2001 at forkjgpsretten ikke skulle benyttes. Hayeotrelsen for
vedtaket var dels hensynet til fortsatt bruk av boligémetsonalboliger, dels at beboere
i personalboliger ikke har den samme berettigede forvemmin & fa overta leiegarden
som leietakere ellers.

Den planlagte gjennomfgringen av kjgpekontrakten stansetelgdordi Fylkesmannen
i Oslo og Akershus 25. juli 2001 ga en klage over kommuneadtsk®@m godkjenning av
salget oppsettende virkning, dels fordi ESA 11. juli 2001 beslatigine en formell
undersgkelsesprosedyre for a klarlegge om salget vad inséd reglene om statsstgtte i
E@S-avtalen artikkel 61 (1) og nedla en "stand still-obilogeét

Som falge av helseforetaksloven, som tradte i Rrgétnuar 2002, overtok staten de
aktuelle eiendommene fra Oslo kommune og tradte dermgufisalgersiden i
kontrakten med Fredensborg Boligutleie ANS. Staten hadeegideh veert uenig i Oslo
kommunes salg av eiendommene, og undersgkte na mulighetsraftalen ikke var
bindende. Av denne grunn ble eiendomsretten ikke straks overf@@Ald4. mars 2005
opphevet "the stand still-obligation” og fylkesmannen 25. aarihme ar opphevet
vedtaket om a gi klagen oppsettende virkning.

For det var avklart om staten ville oppfylle kontrakieed Fredensborg Boligutleie ANS,
solgte ABG Sundal Collier ASA 1. juli 2005 alle selskapétgea i Vika Kapital AS til

Ivar Tollefsen eller et annet rettssubjekt han matteketpeen overdragelsen. Tollefsen
utpekte Fredensborg Eiendomsselskap AS som kjgper. Dehvarutsetning for
gjennomfgringen av avtalen at Fredensborg Boligutleie AXStok sykehusportefglien
eller inngikk forlik med staten om for eksempel erstatning.

| brev til Oslo kommune 11. juli 2005 anfgrte beboerrakajeoverdragelsen utlgste
kommunal forkjgpsrett etter leiegardsloven § 2 andre ledd.
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Den 3. oktober 2005 ble det inngatt avtale mellomrstatd Helse @st RF og
Fredensborg Boligutleie ANS om gjennomfaring av avtaled kaenmunen fra 2001 om
overdragelse av sykehusportefglien. Endelig gjennomfarimytalen skjedde i oktober
2005.

Etter kommunal behandling fattet Oslo bystyre 14. dese®005 vedtak om & benytte
forkjapsrett til i alt tolv leiegarder. Oslo kommunerfisatte deretter to begjeeringer om
skjann til Oslo tingrett. Begjeering 25. januar 2006 gjeldeasédtelse av verdien pa
leiegardene. Begjeering 16. mars 2006 gjelder fastsettelssdaremdige utlegg i
forbindelse med overdragelsen som utlgste forkjgpsretédens ble forent til felles
behandling. Behandlingen ble deretter delt for seerskhiafudling av sparsmalet om
skjgnnene skal fremmes, jf. tvistemalsloven § 98.

Oslo tingrett avsa 11. oktober 2006 kjennelse med slik is¢utni

"1. Skjgnnene i sak nr. 06-014298SKJ-OTIR/09 og i sak nr. 06-043514 EK
OTIR/09 nektes fremmet.

2. Oslo kommune v/ordfgreren betaler saksomkostningeil Fredensborg
Boligutleie ANS med 729 075 — syvhundreogtjuenitusenogsyttiferkroner,
med tilegg av lovens forsinkelsesrente fra forfall tibetaling skjer.

3. Oslo kommune v/ordfgreren betaler i saksomkostniger til Fredensborg
Boligutleie ANS, Fredensborg Eiendomsselskap AS og AB&undal Collier
ASA med til sammen 25 000 - tjuefemtusen — kroner, medléhg av lovens
forsinkelsesrente fra forfall til betaling skjer.

4, Forfallstidspunktet etter pkt. 2 og 3 er 2 — to — uér regnet fra forkynnelsen av
denne kjennelse.

5. Oslo kommune v/ordfgreren dekker godtgjerelsenltskjgnnsmennene.”

Tingretten fant at Oslo kommunes vedtak 14. desember 208%emnytte forkjgpsretten
ikke hadde hjemmel i leiegardsloven § 2. Retten trengte @adiki stilling til om det var
forvaltningsmessige feil ved vedtaket, men kom likevel otéalelser i retning av at
vedtaket var ugyldig pa grunn av mangelfull begrunnelse.

Den 19. desember 2006 godtok tingretten hjelpeintervenkjordel for Oslo kommune
av elleve borettslag som var omfattet av skjgnnet.

Oslo kommune pakijeerte tingrettens kjennelse til Btingdagmannsrett, som 3. mai
2007 avsa kjennelse med slik slutning:

"1. Skjgnnene i sak nr. 06-014298SKJ-OTIR/09 og i sak 06-043514SKJ-GY |
fremmes.
2. Oslo kommune v/ordfgreren betaler Fredensborg Bautleie ANS i

saksomkostninger for tingretten 487 575 —
firehundreogattisyvtusenfemhundreogsyttifem — kroner medillegg av lovens
forsinkelsesrente fra forfall til betaling skjer.

3. Oslo kommune v/ordfgreren betaler Fredensborg Bautleie ANS,
Fredensborg Eiendomsselskap AS og ABG Sundal Collier AS fellesskap i
saksomkostninger for tingretten 16 500 — sekstentusenfenndre — kroner
med tillegg av lovens forsinkelsesrente fra forfall tibetaling skjer.
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4, Oslo tingretts slutning punkt 4 og 5 stadfestes.

5. Oslo kommune v/ordfgreren in solidum med Sinsenien 72, 74 Borettslag
v/styrets formann, Fagerborggata Borettslag v/styrets formann
Stavangergata 23, 25, 27 Borettslag v/styrets formann, Ullevalieen II
Borettslag v/styrets formann, Nedre Ulleval I-1V Boretsslag v/styrets formann,
Sarpsborggata Borettslag v/styrets formann, Bjerregaardsgate 2dsettslag
v/styrets formann, Holst gate 4 Borettslag v/styrets fornan,
Holmestrandgata Borettslag v/styrets formann, Thulstrups gaté-7 Borettslag
vistyrets formann og Ullevalsalleen V Borettslag v/styretiormann betaler
sakens omkostninger for lagmannsretten til Fredensborg Bigutleie ANS,
Fredensborg Eiendomsselskap AS og ABG Sunndal Collier@4 i fellesskap
162 500 — etthundreogsekstitusenfemhundrede — kroner. Ofyfielsesfristen er
2 —to — uker fra forkynnelse av denne kjennelse. Vedifsinket betaling skal
det svares rente som fastsatt i forsinkelsesrentelovén3 fagrste ledd fra forfall
til betaling skjer.”

Jeg bemerker at det i punkt 5 i domsslutningen er en skhivietilkjente belgp er ikke
likt angitt i tall og bokstaver.

Lagmannsretten kom til at overdragelse av 100 proseaksgane i Vika Kapital AS, som
hadde 70 prosent av Fredensborg Boligutleie ANS som endstapast, utlgste
kommunal forkjgpsrett etter leiegardsloven § 2 andre ledd. slefezm at den
kommunale saksbehandlingen led av vesentlige forvaltnitigigge feil, og at grunnlaget
for vedtaket var mangelfullt, farte heller ikke frem.

Fredensborg Boligutleie ANS, Fredensborg Eiendomsgelals og ABG Sundal Collier
ASA har pakjeert lagmannsrettens kjennelse til Hoyetsdgeeremalsutvalg. Kjeeremalet
retter seg mot lovtolkingen og saksbehandlingen.

Kjeeremalsutvalget besluttet 16. august 2007 at kjeerenséiehelhet skal avgjares av
Hayesterett etter reglene i lov 25. juni 1926 nr. 2 § 6 dedrk 0g justitiarius besluttet
samme dag at partsforhandlinger skal skje etter regterankeforhandlinger.

Ved prosesskriv 15. oktober 2007 trakk kommunen skjgnnstieggee for én av de tolv
eiendommene — Kirkeveien 166 Internat A og B — fordi fmpkjt for denne eiendommen
var frafalt.

Fredensborg Boligutleie ANS, Fredensborg Eiendomsselskap AS og ABG Suheal Col
ASAhar i det vesentlige anfart:

Lagmannsretten har tolket leiegardsloven § 2 andreuldktity. Den har tolket
"leiegardsselskap” utvidende til & omfatte selskaper &kmeier leiegarder, og
grunnvilkaret om "overfgring av eiendomsrett” utvidende tihgfatte overfaring av
kontrakt. Dette er i strid med en naturlig spraklig faktd, implisitte forutsetninger i
forarbeidene, jf. blant annet Ot.prp. nr. 52 side 31-32, 40 ogld\afh)s system og
eksplisitte forutsetninger i andre lover om forkjgpssitn konsesjonsloven og
lgsningsloven.

Det er ikke behov for a tolke loven utvidende ut fra gelleeomgaelseshensyn. Det
foreligger verken en generell og praktisk fare for omgaelber noen omgaelsessituasjon
i den konkrete sak. Heller ikke lovens formal gir grunntagutvidende tolkning;
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formalet er ivaretatt ved at forkjapsrett alltid vil utlsser den opprinnelige kontrakten
(i den foreliggende sak 2001-kontrakten). Uansett ma foretaininger tillegges
begrenset vekt. Legalitetsprinsippet og EMK P 1-1 takrksmot at loven tolkes
utvidende nar det som her dreier seg om et inngripende vedtak.

Pa denne bakgrunnen er det ikke hjemmel for forkjgpsrekjmgnet ma nektes
fremmet. Det er bare ett mulig utfall, og Hayestenattda kompetanse til & avsi
realitetskjennelse, jf. Skoghgy, Tvistemal side 987. Dafipaterfor prinsipalt at
tingrettens kjennelse stadfestes, subsidieert at lagmedtams kjennelse oppheves.

Under enhver omstendighet er lagmannsrettens kjenrgfidig fordi retten har begatt
feil ved prgvingen av de forvaltningsmessige sider av kommureztiak.
Lagmannsretten har bygget pa en uriktig tolkning av de krawssities til vedtakets
begrunnelse, jf. forvaltningsloven § 25 tredje ledd sammenhwdtHayesteretts
praksis, jf. seerlig Rt. 2000 side 1056 og Rt. 2000 side 1066. Inngngpetak er minst
like inngripende som i Rt. 2000 side 1056, og det innebaerer aaltkefall ma ga frem

av begrunnelsen at alle momenter av betydning er oderiverhold i saken kan dessuten
tilsi at det stilles skjerpede krav til begrunnelsen, bdemtet fordi det er tale om avvik fra
et tidligere vedtak og praksis i tilsvarende tilfeller,fogli det er begrunnet tvil om
faktum og hjemmelen for inngrepet.

Lagmannsretten sier ikke noe eksplisitt om kraveregitunnelse. Derfor er det
ngdvendig & tolke kjennelsesgrunnene pa bakgrunn av derfedestofor lagmannsretten
var anfgrt at kommunens vedtak led av. Ved vurderingensae dorhold synes det som
lagmannsretten gjennomgaende har ment at det er tilstigekkelet kan antas at
bystyrerepresentantene var orientert om eksistensenkalte av problemstillingene.
Dette beror pa feil lovtolkning. Nar man sammenholder dateeanfarsler og 2005-
vedtakets begrunnelse, gar det uansett frem at lagmannskkédmn ha bygget pa riktig
lovtolkning.

Subsidieert anfares det pa dette punkt at lagmannsreganslke ma oppheves pa grunn
av utilstrekkelige kjennelsesgrunner. Lagmannsretterkkargitt klart nok uttrykk for
hvilken rettsoppfatning den har bygget pa ved prgvingen av vedtagtabelse, og det
er heller ikke pa annet grunnlag mulig a preve lagmannsrettetiasking.

Fredensborg Boligutleie ANS, Fredensborg Eiendomsgelals og ABG Sundal Collier
ASA har nedlagt slik pastand:

"Prinsipalt:
1. Tingrettens kjennelse stadfestes.
2. Oslo kommune v/ordfgreren plikter innen 2 — te- uker fra kjennelsens

forkynnelse a betale de kjeerende parters saksomkostrger for
lagmannsretten og Hgyesterett med tillegg av lovens forsielsesrente, fra
forfall til betaling skjer.

Subsidieert:
1. Lagmannsrettens kjennelse oppheves og hjemviséddrtsatt behandling.
2. Oslo kommune v/ordfgreren plikter innen 2 — te- uker fra kjennelsens

forkynnelse & betale de kjeerende parters saksomkostrger for Hgyesterett
med tillegg av lovens forsinkelsesrente, fra forfallit betaling skjer.”

Oslo kommunéar i det vesentlige anfart:
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Det dreier seg om overfgring av de reelle eieringerei leiegardene. Leiegardsloven § 2
andre ledd krever ikke etter sin ordlyd at et selskap hanJérfart eiendomsretten til en
leiegard for at det skal anses som et leiegardsselskéer idke farste ledd setter som
vilkar for forkjgpsrett at eiendomsrett ma ha blitt overfibitelgeren. Bruken av begrepet
"eiendomsrett” sikter til arten av rettighet og lzdései de aktuelle tolkningssparsmal.
Det er ingen forskjeller av betydning mellom den situasjiosom vanligvis utlgser
forkjapsrett — inngaelse av en kontrakt om kjgp av letegawg det foreliggende tilfellet.
Lovens formal — & sikre leieboerne eiendomsrettdmntijene — gjor seg gjeldende med
samme styrke. Tilfellet ligger derfor klart innenfor lovemdlyd. Legalitetsprinsippet
stiller uansett ikke strenge krav til ordlyden i en sfaa som den foreliggende.

Pa denne bakgrunnen er det et eventuelt unntak fra forkjegmmmema begrunnes. Ingen
hensyn tilsier et slikt unntak. Tvert imot har selgeneaksre tilknytning til leiegardene
og kjgperen svakere forventning om & bli eier enn det dens er vanlig. Verken
innrettelseshensyn eller oppgjarstekniske hensyn tilsier kinD&t er etter dette hjemmel
for forkjgpsrett i en situasjon som den foreliggende nagnsretten har falgelig ikke
tolket loven feil.

Kravene til begrunnelse varierer etter inngrepeigdgog etter graden av frihet i
skjgnnsutgvelsen. Avgjagrelsene i Rt. 2000 side 1056 og Rt. 2000 sidgj&es vedtak
om forkjgpsretts til jord- og skogbrukseiendommer ettes&sjonsloven. Vedtak om
bruk av kommunal forkjgpsrett er giennomgaende mindre inngripemuéjord- og
skogbrukssakene, og kommunen har stgrre grad av frihet i skif@welsen.

For vedtak om bruk av kommunal forkjgpsrett ma utgangseuvddre at begrunnelsen
ma gi grunnlag for & etterprgve om vedtaket er lovlig. Hovesirene |
skjgnnsutgvelsen ma fremga. Men det kreves ikke at detegdii ftetalj hvordan
hensynene er avveid.

Selv om lagmannsretten ikke uttrykkelig har gjort redén¥ilke krav som gjelder for
begrunnelse av vedtak om bruk av kommunal forkjgpsrett, digdtelsen av
ugyldighetsanfarslene at retten ogsa pa dette punktetrstitfdoven riktig. Ut fra den
begrunnelse som er gitt for vedtaket, har lagmannsrietteret at hovedhensynene i
skjgnnsutgvelsen er med, og at vedtaket er gyldig. Da ertkildvegrunnelse oppfylt, og
lagmannsretten har ikke bygget pa feil rettsoppfatning.

Det er mulig & etterprave lagmannsrettens rettsoppfatDermed er kiennelsesgrunnene
tilstrekkelige.

Oslo kommune har nedlagt slik pastand:

"Kjeeremalet forkastes.”

Hjelpeintervenienteneanfarsler er i det vesentlige de samme som kommunens. Jeg
nevner spesielt at det ved hjemmelsspgrsmalet er fremiefeekjopsrett utlgses av
avtale om overfgring av eiendom; det er ikke et krav atfavingen har skjedd. Dermed
faller det godt inn under lovens ordlyd og system at ogeédoagelse av avtale om fast
eiendom gjer det. For gvrig ngyer jeg meg med a vise tifjgjelsen av kommunens
anfarsler.
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Hjelpeintervenientene har nedlagt slik pastand:
"Kjeeremalet forkastes.”
Mitt syn pa saken

Saken er et videre kjeeremal, og Hoyesteretts kamgeer begrenset til & prave
lagmannsrettens saksbehandling og lovtolkning, jf. skjignnsgsiosen § 2, |f.
tvistemalsloven § 404 fgrste ledd.

Jeg ser farst pa spgrsmalet om vedtaket om bruk av faedjgipar tilstrekkelig hjemmel
i lov.

Leiegardsloven § 2 farste ledd og andre ledd farste punktunsliider

"En kommune har forkjgpsrett nar eiendomsrett til leiegard i kommunen blir overfert
til andre enn staten eller den fylkeskommune der eierminmen ligger. Dette gjelder
likevel ikke overfgringer ved arv, skifte eller eksprgriasjon.

Som overfgring av eiendomsrett regnes ogsa erverv av aksjsameieandeler eller
parter i et leiegardsselskap, slik at erververen blir imehaver av minst 50 pst. av
samtlige aksjer, sameieandeler eller parter, eller far rettil & avgi stemme for minst 50
pst. av aksjekapitalen.”

Kjeeremalet gjelder lagmannsrettens tolkning av begrepanéaring av "eiendomsrett”
og "leiegardsselskap”. For lagmannsretten var det ogsé&tstema om overfaring av
100 prosent av aksjene i Vika Kapital AS kunne utlgse forkjapsitet 8 2 andre ledd,
nar selskapet ikke selv drev eller skulle drive utleieaigbr, men var deleier i
Fredensborg Boligutleie ANS. Lagmannsretten kom til argéfelle, og tolkningen pa
dette punkt er ikke pakjeert.

Jeg starter med tolkningen av begrepet overfgring avd@msrett” og tar utgangspunkt
i forste ledd. Selv om forkjgpsretten i den foreliggendehsa skjedd med hjemmel i
andre ledd fordi det formelt sett er aksjer som er oveoigikke eiendomsrett til
leiegard, er det en forutsetning at det reelt sett dregeom overfgring av eiendomsrett
til leiegard.

Etter aksjeoverdragelsen ville lvar Tollefsen rade 108gmtoover Fredensborg
Boligutleie ANS, mens han tidligere radet 30 prosent setskapet. Reelt sett fikk han
samtidig overdratt 70 prosent av rettighetene ett@leviom kjgp av sykehusportefaljen.
Sparsmalet er om Fredensborg Boligutleie ANS ved aksje@agetien hadde
eiendomsrett til leiegarder i leiegardslovens forstahdasldet reelt sett dreier seg om
overdragelse av slik eiendomsrett.

Det er klart at selve inngaelsen av en avtale ognasaén leiegard utlgser forkjapsrett.

Det er ikke ngdvendig at salget er gjennomfart. Tolkningsspeesisiken er om ogsa
overdragelse av rettighetene etter en avtale om sadg &iegard omfattes av begrepet
overdragelse av eiendomsrett.

Det seerpregede ved en slik avtale er at den opprinngiger&n overdrar eiendomsrett
til eiendommen far overfgringen av eiendomsretten til Bagjennomfart. Avtalen har
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som klart formal a overfgre eiendomsrett, men virkninggrel noe frem i tid, og
overfaringen er betinget av at selgeren blir i starél diverfare eiendommen. Dette siste
kan blant annet bero pa om vilkar for overdragelsen blir opfiyitkjgpsavtale har
imidlertid de samme karaktertrekk: Ogsa her vil selve ovieden av eiendomsretten
skje pa et senere tidspunkt — ved utstedelse av skiyelet kan veere forutsetninger
ogsa for en slik avtale. Jeg finner det derfor ikke tvilsan@n overfagring av rettighetene
etter en avtale om kjgp av en leiegard faller innenfapeaklig forstaelse av begrepet
overfgring av "eiendomsrett” i farste ledd.

Formalet med kommunal forkjgpsrett til leiegarder girléietakere mulighet til & eie sin
egen bolig ved at det opprettes borettslag eller eiersekspablant annet Ot.prp. nr. 52
(1975-1976) side 31 og Ot.prp. nr. 44 (1990-1991) side 5. Lovgiverne haopyatatt av
at adgangen til & gjare forkjgpsrett gjeldende skal veereekidinde og effektiv, se blant
annet den sistnevnte proposisjonen side 5 og 15. Lovenélfsimtter opp om at ogsa
overdragelse av rettigheter etter en kjgpsavtale oesfait forkjgpsretten.

De kjeerende parter har gjort gjeldende at det ikke @vifeh forkjapsrett nar
rettighetene etter en kjgpsavtale overdras fordi forkj#psiierede vil ha veert utlgst ved
inngaelsen av den opprinnelige kjgpsavtalen. Synspunktet eisatdkommunen ikke
har gnsket & benytte forkjapsretten tidligere, er det ikk@ gounn til at ny forkjgpsrett
skal utlgses dersom rettighetene overdras. Dette édjegenig i. Ved kommunens
vurdering av om forkjgpsrett skal benyttes, vil det kunne eet@etydning hvem som
skal overta eiendommen. Dersom dette er noen medlkestring til eiendommen, kan
det tenkes at kommunen avstar fra a benytte forkjgpsretie om forholdene ellers
tilsier at retten benyttes. En slik situasjon er ksenpel omtalt pa side14-15 i
proposisjonen fra 1990-199ersom prisen er lavere nar rettighetene etter kjgpsavtale
overdras, kan ogsa dette tilsi at kommunen ser annerledpasmalet om forkjgpsrett
skal benyttes enn ved inngaelsen av den opprinnelige kjgmsav@dsa andre forhold
kan veere endret, for eksempel beboerinteressen.

Foranlediget av prosedyren nevner jeg at de uttaldtserbeidene som de kjeerende
parter har vist til, ikke tar sikte pa de tolkningsspgrsmaldgyett na har til behandling.

Jeg finner det etter dette klart at overdragelse agheténe etter avtale om kjgp av
leiegard omfattes av begrepet overdragelse av eiendoirsietfardsloven § 2 fgrste
ledd. Lagmannsretten har i sin lovtolkning gitt uttrykk soarre tvil enn det etter mitt syn
er grunn for, men har kommet til det samme resultatet.

Jeg gar na over pa tolkningen av begrepet "leiegardsselSm@arsmalet er om et selskap
som ikke eier noen leiegard, men som har inngatt avialé kjgpe en rekke leiegarder
som selskapet skal forvalte og leie ut, er & anse striegérdsselskap.

Begrepet er ikke definert i loven, men falgende definigjar frem av forarbeidene:
"Med leiegardsselskap menes selskap som hovedsaklig dtigar av boliger”, se
Ot.prp. nr. 52 (1975-1976) side 32.

Nar et selskap inngar kontrakt om a kjape leiegarder iktedps utleie, er det etter mitt
syn naturlig & si at selskapet er et leiegardsselskapselitleien farst kan starte nar
selskapet har fatt eiendomsretten til eiendommene ovéitgey. Lagmannsretten har
kommet til samme resultat og har falgelig heller ikkkebloven feil pa dette punkt.
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Konklusjonen er etter dette at lagmannsretten veanodihgen av spgrsmalet om det var
hjemmel for & utgve kommunal forkjapsrett, ikke har toléeen feil.

Jeg gar na over pa spgrsmalet om lagmannsretten \jededsgn av om kommunens
vedtak om a benytte forkjgpsretten led av forvaltningsmessangler, har bygget pa feil
forstaelse av forvaltningslovens krav til begrunnelsevéaitaket.

Forvaltningsloven § 25 har i fgrste og andre ledd regtertwilken utstrekning det i
begrunnelsen for forvaltningsvedtak skal ga frem hvilke reteregj faktiske forhold
vedtaket bygger pa. Det er ikke anfgrt at lagmannsrettenlkat tisse deler av § 25 feil.
Tredje ledd, som gjelder utgvingen av det forvaltningsmesgigan, lyder slik:

"De hovedhensyn som har veert avgjgrende ved utgving av fortalngsmessig skjagnn,
bar nevnes. Er det gitt retningslinjer for skjgnnsut@ingen, vil i alminnelighet en
henvisning til retningslinjene veere tilstrekkelig.”

Selv om bestemmelsen bruker uttrykket "bgr”, er destdtt slik at det i en viss
utstrekning — avhengig av vedtakets karakter — er et krav atrvegdsen omfatter disse
elementene.

Hovedhensyn bak begrunnelsesplikten er at parter ogalene skal ha mulighet for &
etterpragve vedtaket, herunder at skjgnnsutgvelsen eriigssamt a bygge opp under
0g vise at saksbehandlingen har veert forsvarlig.

Omfanget av plikten til & begrunne vil variere efmitakets karakter. Jeg viser her til Rt.
2000 side 1056, hvor det pa 1063 blant annet heter:

"Det sentrale spgrsmalet er om departementet har gittretilstrekkelig begrunnelse for
vedtaket. | denne sammenheng er det naturlig a ta utgangsplni forvaltningsloven §

25 tredje ledd 1. punktum som fastsetter at 'De hovedhegn som har veert avgjgrende
ved utgving av forvaltningsmessig skjgnn, bgr nevnes’. Hvaetaljerte krav som skal
stilles, ma etter min mening bero pa vedtakets karakte Det kan ikke, slik staten
anfarer, bare oppstilles to kategorier vedtak slik at dt alltid er tilstrekkelig & etterleve
hva som fglger direkte av ordlyden i forvaltningsloven 8§ 25 &dje ledd med mindre
vedtaket er sa inngripende at det skjerpete begrunnseskravet som seerlig er fastsatt i
Isene-dommen, Rt. 1981 side 745, kommer til anvendelsaaket ma avpasses etter hvor
inngripende vedtaket er.”

De kjeerende parter har seerlig vist til de naermeredamawver stilt i Rt. 2000 side 1056 og
Rt. 2000 side 1066, som begge gjaldt forkjgpsrett til jord- og sk&gbiendommer. Ved
avgjgrelsen av om slik forkjgpsrett skal brukes, ma detgxasliforetas en konkret og
sammensatt vurdering hvor hensynet til den forkjgpsretitegt skal gjgres gjeldende
mot — som ofte vil ha en tilknytning til eiendommen fra-fama veies mot et
landbruksfaglig behov for at en annen overtar eiendomi®havgjerelsen av om
kommunal forkjgpsrett til leiegard skal gjares gjeldendeyurderingen derimot veere
mer standardmessig og preget av politiske betraktningerft@gibbruk av forkjgpsrett
veere mindre inngripende enn i jord- og skogbrukssakene. Derdiet éke det samme
behovet for & utpensle begrunnelsen i leiegardssakengjeamog skogbrukssakene.

Lagmannsretten har ikke uttalt seg uttrykkelig om hvilke koaa ma stilles til
begrunnelsen for kommunens vedtak i den foreliggende paks®alet blir derfor om
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man ut fra lagmannsrettens behandling av anfgrslene kaprgtte om retten har bygget
pa riktig lovforstaelse.

Hovedanfarselen fra de kjeerende parter knyttet til vetdtalegrunnelse var at fglgende
forhold ikke var vurdert: sykehusenes behov for persongtmglpraktiske problemer
med fortsatt utleie til sykehusboliger dersom hundrevisrkeltstdende beboere og ikke
ett selskap eier og forvalter boligene, svakere ttikimg til boligen for beboere i
personalboliger enn ordinzere leietakere, leieretteHétse @st medfarte at lovens
formal om "egen bolig” ikke ville bli oppfylt, lav beboerimesse og situasjonen for
Fredensborg Boligutleie ANS.

Lagmannsretten konkluderte med at kommunen hadde utaletreklkelig bredt skjgnn.
Jeg oppfatter dette slik at lagmannsretten dermed har funaiét eelevante hovedhensyn
er trukket inn. Lagmannsretten har ogsa tatt for seg dearilesler om forhold
kommunen skulle ha unnlatt a ta i betraktning og vurdert denkomdret, og har

kommet til at ingen av anfgrslene farer frem. Jeg finnekldet at lagmannsretten ved
dette har ment & ha tilstrekkelig grunnlag til & etterprgveaketk forvaltningsmessige
gyldighet og saksbehandlingen mer generelt, og kan ikkae lagmannsretten har lagt til
grunn en uriktig forstaelse av kravene til begrunnelse.

Jeg oppfatter det slik at lagmannsrettens hovedgrunnlagviodere
skjgnnsanvendelsen, har vaert byradets innstilling til bystiiktignok har
lagmannsretten ikke bare sett pa punkt 16 i innstillingen medlaifeen Byradets
vurdering, hvor de mest sentrale skjgnnselementer erlnedfsd andre deler av
innstillingen er trukket inn. Jeg kan ikke se at det er uttrgklnben uriktig
rettsanvendelse at man ser pa vedtaket som helhetnwerllespgrsmalet om
begrunnelsen er tilstrekkelig eller ved etterprgvingen dveasider ved vedtaket.

Lagmannsretten har videre bygget pa de retningslinjer aegfor kommunens
praksis i forkjgpsrettssakene. Etter mitt syn var det ikiletig av lagmannsretten & anse
retningslinjene som en del av begrunnelsen. Jeg peker seealiglpvar vist uttrykkelig
til retningslinjene i byradets innstilling, samtidig som beggaisen pa langt naer var
begrenset til denne henvisningen — de mer konkrete forhold vanvagsert, jf. ogsa
forvaltningsloven § 25 tredje ledd andre punktum.

Jeg oppfatter lagmannsretten slik at den pa enkelte pinakteranglet opplysninger i
innstillingen av betydning for prgvingen av vedtaket, seerligofior knyttet til Helse @sts
behov for personalboliger, men at retten har funnekldet at bystyrets representanter pa
annen mate var blitt "godt orientert om problemstillingdéet er naturlig & forsta dette
slik at lagmannsretten her har unnlatt a ta stilling tilmegrunnelsen fullt ut har oppfylt
kravene i 8§ 25 tredje ledd fordi en eventuell feil under irg@atendigheter kunne ha
virket bestemmende pa avgjerelsens innhold, jf. forvaltiongs § 41.

Etter mitt syn burde lagmannsretten gjort mer uttrygkelde for kravene til begrunnelse
og for hvilket grunnlag lagmannsretten kunne bygge pa ved pravinggmdnnsrettens
fokus har veert om kommunens vedtak kunne etterprgves oreldsje materielle
innsigelser som er gjort gjeldende, og om vedtaket varddigvDrgftelsen av de ulike
anfarsler har glidd noe over i hverandre. Gjennom behagetiiav disse spgrsmal
kommer det imidlertid etter mitt syn tilstrekkelig kl&mem at lagmannsretten har lagt en
riktig forstaelse av de aktuelle rettsregler til grunn. Degligger derfor verken feil ved
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rettsanvendelsen eller ved kjennelsesgrunnene somdautillepphevelse av
lagmannsrettens avgjarelse.

Kjeeremalet blir & forkaste. Saksomkostninger er ikkedkre
Jeg stemmer for denne
KJENNELSE:

Kjeeremalet forkastes.

DommerTjomsland: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.

DommerFlock: Likesa.

DommerEndresen: Likesa.

JustitiariusSchei: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne
KJENNELSE:

Kjeeremalet forkastes.

Riktig utskrift bekreftes:
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