Innst. O. nr. 67

(2000-2001)

Innstilling fra kommunalkomiteen om lov om endringar i lov 29.april 1977 nr. 34 om
kommunal forkjgpsrett til leiegarder m.m.
Ot.prp. nr. 45 (2000-2001)

Til Odelstinget

SAMANDRAG
Hovudinnhaldet i proposisjonen

Proposigonen inneheld framlegg til endring av
lov 29. april 1977 nr. 34 om kommunal forkjapsrett til
leiegarder (leigegarddova), framlegg til endring av
lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler (husleige-
lova) og framlegg til endring av lov 7. juli 1967 nr. 13
om hudeieregulering (husleigereguleringslova).

| leigegardsiova § 3 blir det gjort framlegg om a
utvide den krinsen som kommunen kan nytte for-
kjgpsretten pavegner av. Framlegget gar ut paat kom-
munen ogsa kan gjere bruk av forkjgpsretten til fordel
for ein studentsamskipnad.

| husleigelova blir det gjort framlegg om a presi-
serei § 12-5 farste punktum at hudeigetvistutval har
kompetansetil a handsame alletvistar etter den gamle
husleigelova fra 1939.

| husleigereguleringdova blir det gjort framlegg
om aoppheve el overfladig feresegn (§ 16) som gjeld
kompetansen til husleigetvistutval.

Departementets gener elle merknader

Forkjepsrett til leigegardar pa vegner av
studentsamskipnad

Departementet viser til at det er brei politisk semje
om at det er behov for fleire studentbustader, og da
salegi del sterste byane.

Fra tid til anna blir leigegardar som kunne egne
seg godt til studentbustader selt. Dette kan gjelde hy-
belhus, bygg med sma bustader, eller andre leige-
gardar som egnar seg for ombygging til studentbusta-
der. Departementet legg til grunn at det ville gjere det
lettare & skaffe fleire studentbustader dersom ein kun-
ne nytte forkjgpsrett ved omsetning av slike eige-
domar. Forkjgpsrett fareset at eigaren vil selje, og at
seljaren far marknadspris for eigedomen.

Det fagjer dlereie av dagens lov at kommunen
har forkjgpsrett ved omsetning av leigegardar. Seljar
og kjgpar ma difor vere budd pa at kommunen gjer
bruk av forkjgpsretten og at kjepar ikkje far overta ei-
gedomen. Ei utviding av forkjepsretten til ogsa a om-
fatte studentsamskipnader vil difor ikkje innebere noe
stort inngrep overfor seljar og kjgpar. For studentsam-
skipnadene kan derimot ei dik utviding vere eit fare-
malsteneleg verkemiddel for a skaffe fleire studentbu-
stader. Blant hgyringsinstansane er det brei oppd ut-
ning om & utvide forkjgpsretten pa dette viset, og
ingen av hayringsinstansane har gatt i mot framlegget.
Departementet gjer derfor framlegg om at kommunen
far hevetil & nytte forkjgpsretten etter leigegardsiova
pa vegner av studentsamskipnader ved omsetning av
leigegardar.

Ifalgie 84 i studentsamskipnaddlova har ein stu-
dentsamskipnad til oppgave ataseg av interesser som
knyter seg til elevanes og studentanes velferdsbehov
ved den enkelte laarestaden. Departementet kan ut fra
detteikkje sja at det er ngdvendig med ei presisering i
lovteksten om at eigedomen i hovudsak skal leigast ut
til studentar. Dette er kjernen i studentsamski pnadens
oppgaver og madifor §dast som ein faresetnad for at
lova skal nyttast pa forhol det.

Dersom eigedomen i tillegg til bustader inneheld
nagingsareal, ma likevel nagingsareala kunne nyttast
pa ein rekningsvarande méte. | kor stor grad samskip-
naden kan drive slik verksemd, vil avhenge av & tol-
king av studentsamskipnadslova, utan at departemen-
tet ser grunn til Againn pa e dik tolking her.

Ein kan reise spgrsmdl om kven som skal nyte
godt av forkjegpsretten dersom det er fleire interessen-
tar. Det falgjer av lova og forarbeida at kommunen
gelv matadtilling til dette etter ei konkret vurdering
av dei ulike interessentanes behov og andre relevante
omstende. Dersom det er fa leigarar og mange tomme
bustader i eigedomen vil det truleg vere mest naturleg
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med forkjgp pavegner av kommune eller studentsam-
skipnad, alt etter kven som vil fasterst nytte av forkje-
pet. Etter eit dikt kjgp kan ein ogsa vurdere a dele ei-
gedomen i eigarseksjonar og tilby bustadene som er
utleigde il leigarane, medan kommunen eller student-
samskipnaden beheld dei tomme bustadene. Dersom
det bur leigarar i dei fleste bustadene, vil eéin kommu-
neeller studentsamskipnad vanlegvis hamindre glede
av anytte forkjgpsretten. | safall vil det vere naturleg
at bebuarane f&r fersteretten. | vurderingamaein ogsa
leggje vekt pa at bustaden er heimen til bebuaren,
medan andre moglege interessentar ikkje har slik
kjendemessig tilknyting til eigedomen. Dersom eige-
domen blir overdregetil andre, vil leigaren likevel ha
rett til & fortsetje leigeforholdet pa same vilkar som
far. Forkjep til gode for ein studentsamskipnad eler
kommunen vil derfor ikkje svekkje leigarens rettsstil-
ling.

Departementet kan etter dette ikkje sjaat det er til
stades sterke motomsyn mot framlegget og fremjar di-
for framlegg om & utvide den krinsen leigegardsova
kan nytte forkjgpsretten til fordel for til ogsa a omfatte
studentsamskipnader.

Kompetansen til hudeigetvistutval

Departementet gjer framlegg om a presisere at
husleigetvistutval bade kan ta stilling til tvistar etter
husleigelovafra 1999, men ogsatvistar etter den gam-
le hudeigelova fra 1939. Jamvel om den nye lovare-
gulerer dei fleste husleigeforholdai dag, vil det fram-
leis vere dik at nokre avtalar som er inngétt far den
nyelovatok til gjelde, er regulert av den gamlelova.
| forskrift av 28. september 2000 har departementet
avgrensa virkeomradet for Husleigetvistutvalet i Odo
til & gjelde tvistar om leige av bustad. Det var brei
semje blant hagyringsinstansane om ei slik avgrensing.
Etter departementets vurdering vil leigarar av busta
der hasame behov for rask og billig avgjerd av tvistar,
anten leigeavtalen er regulert av ny eller gamal hudei-
gelov. Departementet ser difor ikkje grunn til & av-
grense kompetansen til husleigetvistutval avhengig av
om det er ny eller gamal hudeigelov som gjeld. De-
partementet legg til grunn at det heller ikkje var Stor-
tingets intensjon & gjere eit slikt skilje. Slik lova var
utforma, kan det likevel reisast tvil om husleigetvist-
utval kan ta tilling til tvistar etter husleigelova fra
1939. Departementet gjer difor framlegg om atabort
dennetvilen ved i presisering i lova.

Husleigereguleringslova § 16 gjev husleigetvist-
utval heimel til ata tilling til tvistar om leige og au-
king av leige etter § 35 i hudeigelova fra 1939. Nar
det nablir presisert at husleigetvistutval kan tastilling
til alle tvistar etter hudeigelova fra 1939, omfattar
dette ogsatvistar omleigeetter § 35. Spesialfaresegna
i husleigereguleringslova blir da overfladig ved sida
av den generelle faresegna i hudeigelova. Departe-

mentet gjer difor framlegg om & oppheve faresegnai
hudeigereguleringsiova.

@konomiske og administr ative verknader

Departementet legg til grunn at framlegget til end-
ring av leigegardslova vil gjere det lettare a skaffe
fleire studentbustader.

Framlegget om endring av hudeigelova vil dels
fare til at husleigetvistutval kan ta illing til fleire
tvistar. Dettevil truleg redusere presset pa domstolane
noko. For partanei konflikt vil endringatruleg feretil
at dei kan fa el avgjerd sngggare og rimelegare enn
ved ordinag handsaming i domstolane. Dette kan fare
til reduserte kostnader for partane.

MERKNADER FRA KOMITEEN

Komiteen, medlemene fra Arbeidar-
partiet, leiaren Berit Brgrby, Odd Erik-
sen, Aud Gaundal, Einar Johansen og
Kari Manger, fra Kristeleg Folkeparti,
Anita Apelthun Seele og Ivar QJstherg,
fra Hagre, Sverre J. Hoddevik og Erna
Solberg, fra Framstegspartiet, Torbjgrn
Andersen og Lodve Solholm, fra Sen-
terpartiet, Magnhild Meltveit Kleppa,
og fra Sosialistisk Venstreparti, Karin
Andersen, duttar seg til framlegget om & presisere
at hudeigetvistutvalet ogsakan tatilling til tvistar et-
ter husleigel ova fra 1939.

Fleirtalet i komiteen, aleunnateke med-
lemene fra Hagre og Framstegspartiet, sluttar seg vi-
dare til framlegget om a utvide hevet til kommunal
forkjepsrett til leiegarddov. Dette vert gjort ved a ut-
vide den krinsen kommunen kan nytte forkjgpsretten
til fordel for, til ogsa & omfatte studentsamskipnader.

Komiteens medlemmer fra Hagyre vil
vise til at & utvide kommunal forkjepsrett til ogsa a
hjemle kjegp for studentsamskipnader er en videre ut-
videlse av bruksomrader for kommunal forkjgpsrett
som Heyre har vaat uenig i. Disse medlemmer
vil visetil at Hayre tidligere har stattet en kommunal
forkjepsrett for a sikre mulighet til & overta eiendom
for beboere som lenge har hatt dette som sitt hjem,
men har veat imot & bruke kommunal forkjepsrett til
algse andre samfunnsbehov. Disse medlemmer
vil understreke at studentsamskipnader eller kommu-
ner kan kjgp leiegarder til utleieformdl i det vanlige
markedet. Hvis kommunal forkjgpsrett skal ha betyd-
ning for prisen pa studentboliger innebagrer det at det
er en privat selger som taper gkonomisk paden kom-
munale forkjgpsretten, hvis det ikke er tilfelle er det
heller ikke behov for en kommunal forkjgpsrett.
Disse medlemmer vil derfor g& imot fordaget
om endringer av den kommunale forkj gpsretten.
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Komiteens medlemmer fra Frem-
skrittspartiet vil ferst understreke at disse
medlemmer ser det som svaat viktig at studenter
far et godt tilbud nar det gjelder logi. Dette har Frem-
skrittspartiet gitt utrykk for gjenom flere forslag pa
Stortinget om bl.a. & garantere nybygg av 2000 stu-
denthybler i lgpet av en firedrsperiode, noe som ikke
fikk flertall. Videre har Fremskrittspartiet fored dtt at
studenthybler skal fullfinansieres giennom Husban-
ken, uavhengig av nadvendige grunnlagsinvesterin-
ger.
Disse medlemmer er prinsipielle motstande-
re av. kommuna og statlig forkjgpsrett. Disse
medlemmer vil videre pdpeke at gjennomferingen
av et dikt forslag vil faretil en forskyvning av bolig-
problemene, noe somi dettetilfelet farst og fremst vil
ramme unge mennesker i etableringsfasen.

Disse medlemmer vil ogsa pdpeke at selger
ikke vil fa den reelle markedspris for eiendommen
sin, dadet reelt sett er flere aktarer som ensker a beta-
le en lik sum for eiendommen.

Disse medlemmer vil padenne bakgrunn ga
imot fordlaget til endringer av 83 lov om kommunal
forkjgpsrett til leiegarder.

TILRADING FRA KOMITEEN
Komiteen har ellesingen merknader, viser til
proposigonen og rar Odelstinget til & gjere dikt
vedtak til lov

om endringar i lov 29. april 1977 nr. 34
om kommunal forkjgpsrett til leiegarder m.m.

I lov 29. april 1977 nr. 34 om kommunal for-
kjgpsrett til leiegarder skal § 3 lyde:

Kommunen kan nytte forkjapsretten pa vegne av
leierne, nar disse gnsker & overta leiegarden som bo-
rettdag eller eierseksjonssameie, pa egne vegne, pa
vegne av studentsamskipnad eller pa vegne av selskap
som |ledes og kontrolleres av kommune eller stat.

I lov 26. mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler
(husleieloven) skal § 12-5 farste punktum lyde:

Departementet kan som forsgk i en eler flere
kommuner opprette et partssammensatt utvalg til be-
handling av tvister etter loven her og etter lov 16. juni
1939 nr. 6 om hudeie (Hud eietvistutval g).

[l
I lov 7. juli 1967 nr. 13 om hudleieregulering m.v.
for boliger blir § 16 oppheva.

v

Lova her tek til & gjelde fra det tidspunktet som
Kongen fastset.

Osdlo, i kommunakomiteen, den 29. mars 2001

Berit Brarby

Magnhild Meltveit Kleppa

leiar ordfgrar

Erna Solberg
sekretaar
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