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Forord

Det juridiske fagmiljoet ved Institutt for rettsvitenskap ved Handelshoyskolen
BI er stort i bade nasjonalt og internasjonalt perspektiv. I Norge er fagmiljoet
blant de fire storste akademiske juridiske fagmiljoene, og blant de aller fremste
innen flere forretningsjuridiske fag. Instituttet favner ogsa personer fra blant
annet samfunnsvitenskapelige fag som arbeider i jussens grenseland. I europeisk
sammenheng finnes det ikke mange handelshoyskoler med et storre og bredere
juridisk fagmilje enn Handelshgyskolen BI.

Storrelsen pa det juridiske fagmiljeet ved Handelshayskolen BI gjenspeiler at
juridiske fag spiller en viktig rolle i BIs utdanningstilbud, noe som selvfolgelig har
sammenheng med det store behovet for juridisk kompetanse i naringslivet. I til-
legg til undervisningen bidrar det juridiske fagmiljoet ved Handelshoyskolen BI til
samfunnsutviklingen gjennom relevant forskning i en rekke forretningsjuridiske
fag og emner. Forskningen holder et stadig hoyere og bredere niva.

Denne boken er et resultat av at medarbeiderne ved Institutt for rettsvitenskap
har skrevet hver sin artikkel om et tema innenfor den enkelte forfatters interesse-
felt. Resultatet er blitt 27 artikler innenfor et vidt spekter av de juridiske fag og
tilgrensende fagomrader. Forfatterne har blitt oppfordret til & vise bredden i forsk-
ningen ved instituttet, noe mange av artiklene baerer preg av. Artiklene dekker
alt fra sentral grunnforskning, via viktige temaer som fér lite oppmerksomhet i
samfunnsdebatten, til emner av stor praktisk betydning.

Nér boken heter «<Moderne forretningsjus III», henger det sammen med at
ansatte med tilknytning til det juridiske fagmiljeet ved Handelshoyskolen BI tid-
ligere har forfattet «Moderne forretningsjus» (2001) og «Moderne forretningsjus
II» (2011). Fra den spede begynnelsen da en handfull personer utga den forste
«Moderne forretningsjus» (2001), er det na mer enn 30 personer ved instituttet som
arbeider med juridiske emner, deriblant fem jusprofessorer, dtte forsteamanuenser,
tre forstelektorer, atte hoyskolelektorer og fem stipendiater og forskere, se naermere
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https://www.bi.no/forskning/research-departments/institutt-for-rettsvitenskap/.
I 2015 ble det juridiske miljoet samlet i det nye Institutt for rettsvitenskap, og
mulighetene og utfordringene star i ko fremover, bdde med hensyn til a levere
forsteklasses undervisning, d levere ytterligere fremragende forskning og til & vaere
en relevant akter i samfunnsdebatten.

Vi hdper dere setter pris pa boken, og herer gjerne fra dere om dere har inn-
spill, kommentarer eller synspunkter.

Nydalen, januar 2016
Harald Benestad Anderssen og Tore Brithen
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Anvendelse pa Svalbard
av lovgivningen som regulerer
boliger og boligomsetningen!

Harald Benestad Anderssen

Innledning og problemstilling

I Svalbardtraktaten?® 9. februar 1920 artikkel 1 anerkjennes Norges «fulle og uinn-
skrenkede heihetsrett» over Svalbard. Dette omfatter ogsa adgangen til & gi lov-
givning anvendelse pa eygruppen, og a hindheve den.’ Myndigheten ma utoves
innenfor rammene av de begrensningene som traktaten oppstiller.*

Da Svalbard er en del av kongeriket Norge (jf. svalbardloven’ § 1 forste ledd),
ville norsk lovgivning kunne gjelde fullt ut pa eygruppen. Det er imidlertid ikke
den lpsningen man har valgt. Det folger av svalbardloven § 2 at:

1 Takk til professor Tore Henriksen, Universitetet i Tromsg, for innspill til et utkast til artik-
kelen.

2 Treaty between Norway, The United States of America, Denmark, France, Italy, Japan, the
Netherlands, Great Britain and Ireland and the British overseas Dominions and Sweden
concerning Spitsbergen.

3 Se for eksempel St.meld. nr. 22 (2008-2009) s. 20 s. 21 og s. 33, Frede Castberg, Norges Stats-
forfatning I, 3. utgave, Oslo 1964 s. 155, Peter @rebech, «Om norsk lovgivnings anvendelse pa
Svalbard», Lov og Rett, 1985 s. 164—177 (s. 164), og Carl August Fleischer, Folkerett, 8. utgave,
Oslo 2005 s. 136-137. Slik forstdr jeg ogsa Geir Ulfstein, The Svalbard Treaty: from terra
nullius to Norwegian sovereignty, Oslo 1995 s. 128, selv om han ikke spesifikt uttaler seg
om lovgivningen, ndr han sier at siktemalet med Svalbardtraktaten var «to accord Norway
a sovereignty which is similar to the sovereignty any state enjoys over its territory on the
basis of customary international law».

4 Disse er det redegjort naermere for i St.meld. nr. 22 (2008-2009) s. 21-23.

5 Lov 17.juli 1925 nr. 11 om Svalbard.
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«Norsk privatrett og strafferett og den norske lovgivning om rettspleien gjelder
for Svalbard, nér ikke annet er fastsatt.

Andre lovbestemmelser gjelder ikke for Svalbard, uten nar det sarskilt er
fastsatt.»

Av svalbardloven § 2 forste ledd folger altsa at norsk privatrett gjelder pa Svalbard,
dersom ikke annet er fastsatt. Dette i motsetning til den offentlige retten, som
ifolge annet ledd bare gjelder nar det er saerskilt bestemt.

Om borettsjussen har Kriiger en gang sagt at den er «et rettsomrdde som ligger
i grenselandet mellom offentlig rett og privatrett».® S da oppstér spersmélet som
denne artikkelen tar sikte pa a besvare: Gjelder eller gjelder ikke lovgivningen
som regulerer boliger og boligomsetningen pd Svalbard?

Den observante leseren vil se at det er en diskrepans mellom Kriigers termi-
nologi («borettsjussen») og min terminologi («lovgivningen som regulerer boliger
og boligomsetningen»). Forskjellen er ikke tilfeldig. Kriiger uttaler seg bare om
borettslagslovgivningen, mens siktemdlet med denne artikkelen er videre. Jeg skal
se pd anvendelsen pa Svalbard av all den sentrale lovgivningen som regulerer retts-
forholdene til boliger og boligomsetningen. Dette omfatter mer enn lovgivningen
som regnes til «boligretten» (boligbyggelagsloven, borettslagsloven, husleieloven og
eierseksjonsloven).” Hvor grensen for mitt tema gar, kan kanskje vere diskutabelt.
I videste forstand kan store deler av den alminnelige lovgivningen sies a ha betyd-
ning for boliger og boligomsetningen (avtaleloven regulerer inngdelse av bolig-
omsetningsavtaler, tinglysingsloven og matrikkelloven har betydning for hva som
registreres om boliger, konsesjonsloven har betydning for hvem som kan erverve fast
eiendom mv.). Jeg har ikke et sd vidt siktemal med denne artikkelen. Det jeg kommer
til & ta opp, foruten de lovene som faller inn under boligretten, er avhendingsloven,
bustadoppferingsloven, plan- og bygningsloven og eiendomsmeglingsloven.

Disposisjonen i det videre er slik at jeg i punkt 2 skal gi en kort beskrivelse av
boligforholdene og boligstrukturen pa Svalbard. Deretter vil jeg i punkt 3 si noe
generelt om tolkningen og den rettskildemessige statusen til svalbardloven § 2.
Ettersom bestemmelsen, som allerede nevnt, oppstiller motsatte utgangspunkter for
hvordan henholdsvis privatrettslige og offentligrettslige lover er gitt anvendelse pa
Svalbard, md jeg deretter i punkt 4 si noe om dette skillet. Punkt 5 er hoveddreftelsen
i artikkelen, hvor jeg konkret ser pd om den ovennevnte lovgivningen kommer til
anvendelse pa Svalbard. I punkt 6 har jeg enkelte avsluttende bemerkninger.
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6 Kai Kriiger, «Salg av andelsleiligheter i borettslag efter den séikalte Stray-metoden», Lov og
Rett19795.200-215 (s. 203). Mads Henry Andenzes, «Boligrett, boligpolitikk og boligretts-
forskning» i Rett og rettssal: et festskrift til Rolv Ryssdal, Oslo 1984 s. 475—489 (s. 488—-489),
drofter de samme sporsmaélene.

7 Se Christian Fr. Wyller, Boligrett, 5. utgave, Stavanger 2009.



Anvendelse pa Svalbard av lovgivningen som regulerer boliger og boligomsetningen

2. Boligforholdene og boligstrukturen pa Svalbard

Pr. 1. januar 2015 var 2 670 personer registrert bosatt pa Svalbard, hvorav 2 185 i

de norske bosettingene i Longyearbyen og Ny-Alesund.® I 2013 var det registrert

1 414 boliger pa Svalbard, som hadde folgende eieform:’

Boliger (bebodde og ubebodde)

Privat- |Private |Boretts- |Kommu- |Fylkeseie | Statlig | Annet lkke
personer |foretak |lagog |nalt eie eie kodet
bolig-
byggelag

Enebolig 2 0 0 0 0 10 0 0
Tomanns- 14 2 0 1 0 34 0 2
bolig
Rekkehus, 78 102 0 14 0 344 1 8
kjedehus
og andre
smahus
Boligblokk 41 131 0 84 0 266 97 3
Bygning for | 0 144 0 0 0 0 0 0
bofellesskap
Andre byg- 8 2 0 0 0 6 0 0
ningstyper
SUM 143 401 0 99 0 660 98 13

Som det fremgar, er den alt overveiende delen av boligene eid av offentlige
organer eller private foretak. Det betyr i praksis at storstedelen av boligene pa
Svalbard er boliger som eies av arbeidsgiverne og leies ut til dem som arbeider
pd eygruppen. Husleieavtaler er med andre ord svert vanlige. Tabellen viser
ogsd at det ikke er registrert noen borettslag eller boligbyggelag pd Svalbard.”
Tall fra Enhetsregisteret viser at det pr. juni 2015 er registrert 15 eierseksjons-
sameier pa oygruppen.'

8 Tall hentet fra Statistisk sentralbyra, http://ssb.no/befolkning/statistikker/befsvalbard (sist
besokt 2. juni 2015). Se ogsd Sysselmannen pé Svalbard, Arsrapport 2014 s. 11-12.

9 Tall hentet fra Statistisk Sentralbyrd, https://www.ssb.no/statistikkbanken/selecttable/
hovedtabellHjem.asp?KortNavnWeb=Dboligstat&CMSSubjectArea=bygg-bolig-og-eien-
dom&checked=true (tabell 10149) (sist besgkt 2. juni 2015).

10  Derimot har det tidligere vaert ett borettslag, se merknader fra Sysselmannen pa Svalbard
inntatt i Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 32-33.

11 Sekihttp://w2.brreg.no/enhet/sok/ med sekeordet «<sameie» og fylke angitt til «Ishavsgyene»
(sist besgkt 2. juni 2015).
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Svalbardloven § 2 — noe generelt om forstaelsen'

Svalbardloven § 2 annet ledd er en uvanlig lovbestemmelse. Tenker man seg
bestemmelsen borte, ville lovgivningen som gjaldt ellers i riket, ogsa fitt anven-
delse pa Svalbard. Svalbardloven § 2 annet ledd snur imidlertid det alminnelige
utgangspunktet om at lovgivningen gjelder i hele kongeriket, og bestemmer i
stedet at offentligrettslig lovgivning bare gjelder dersom det er serskilt fastsatt."
Konstitusjonelt er det klart at bestemmelsen er uproblematisk. Det er pa det
rene at lovgiver (innenfor Grunnlovens skranker) kan bestemme at bare deler av
lovgivningen skal f anvendelse i visse deler av riket (herunder pd Svalbard). Det
problematiske med bestemmelsen ligger pa en annen kant. For bestemmelsen
kan tilsynelatende forstas som en lovbestemmelse som er trinnhgyere enn annen
alminnelig lov (men trinnlavere enn Grunnloven), ved at bestemmelsen soker
4 bestemme hvordan senere lovgivning ma se ut for at den senere lovgivningen
skal fa anvendelse pa Svalbard (bestemmelsen krever at senere lovgivning ma ha
«seerskilt [...] fastsatt» at de offentligrettslige reglene skal gjelde)."* Slik kan det
imidlertid ikke vaere. En bestemmelse i én formell lov kan ikke binde opp senere
stortings adgang til & bestemme at offentligrettslig lovgivning skal fa anvendelse
pé Svalbard, uten at dette nedvendigvis er «serskilt [...] fastsatt» i den forstand
svalbardloven § 2 bruker begrepet. At § 2 ikke er trinnheyere enn annen formell
lov, slo ogsd Hoyesterett fast i Rt. 1996 s. 624 (s. 634):

«Bestemmelsen i1 Svalbardloven § 2 annet ledd om at ‘Andre lovbestemmelser
gjelder ikke for Svalbard, uten nér det seerskilt er fastsatt’, kan nok vere et vesent-
lig moment ved fortolkningen av senere lovgivning ved spersmélet om vedkom-
mende lov omfatter Svalbard. Men bestemmelsen kan ikke [...] innebeere noe
formkrav til senere lovgivning pa den maten at loven bare kan fd anvendelse for
Svalbard hvis dette eksplisitt er sagt i teksten. Det ville veere & gi Svalbardloven
en rettskildemessig overordnet status i forhold til annen ordinzr lovgivning.
Det er det selvfplgelig ikke grunnlag for.»
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12 Foruten henvisningene i teksten nedenfor kan det vises til St.meld. nr. 9 (1999) s. 31-33,
St.meld. nr. 22 (2008-2009) s. 33-36 og Drebech, «Om norsk lovgivnings anvendelse pa
Svalbard» (s. 167-177), som drefter bestemmelsen utforlig.

13 Om det geografiske virkeomradet til lovbestemmelser, se Justis- og politidepartementet,
Lovteknikk og lovforberedelse: veiledning om lov- og forskriftsarbeid, 3. utgave, Oslo 2000
$.97-105 (s. 100—102 om Svalbard seerskilt).

14 Ved forspket pé 4 etablere seg som et mellomniva mellom lov og grunnlov minner bestem-
melsen i noen henseender om lov 27. november 1992 nr. 109 om gjennomfering i norsk
rett av hoveddelen i avtalen om Det europeiske okonomiske samarbeidsomrdde (EQS) m.v.
(E@S-loven) § 2.



