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Sammendrag

Tema for denne avhandlingen er grunnerverv og ekspropriasjon fra kollektive boformer.

Hovedproblemstilling skal belyse:

“Hva er utfordringene knyttet til grunnerverv og ekspropriasjon fra seksjonerte

1

boligsameier og borettslag, med vekt pa partsstatus og transaksjonskostnader.’

Borettslag og seksjonerte boligsameier er kollektive eierformer som er underlagt
serlovgivning. Avhandlingen ser naermerer pa delinngrep fra fellesarealene til disse
sameieformene. Hovedproblemstillingen blir besvart ved hjelp fem forskningsspersmal, som

danner rammene for avhandlingen.

1. Hvem er ekspropriat?

2. Hvem har forhandlings- og besluttningsmyndighet ved minnelige forhandlinger fra
borettslag eller seksjonerte boligsameier?

3. Hvilke avtaleformer og avtaleformularer gjor seg gjeldende?

4. Hvilke innvirkninger har eierstrukturen til kollektive eierformer for
transaksjonskostnadene?

5. Hvordan arter det erstatnings grunnleggende «tapet» seg? Hvem fér utbetalt, og hvordan

fordeles erstatningen?

Det har blitt gjennomfert et dokumentstudie av lovverk og rettspraksis for & kartlegge de
juridiske rammene. En kvalitativ undersekelse er gjennomfert i form av semistrukturerte
intervjuer for & avdekke hvordan problematikken loses i praksis. Dette ble gjennomfert ved a
intervjue 19 grunnerververe med praktisk erfaring. Funnene fra intervjuene ble sett i

sammenheng med lovverket og rettspraksis.

Ordlyden i orl § 2 og pbl § 16-1 gir etter en alminnelig sprakforstaelse grunnlag for at retter
utledet 1 kraft av & veere andels- eller seksjonseier er ekspropriasjonsrettslig vernet.
Rettskildene og rettspraksis er ikke tydelige pa hvor sterke disse rettene ma vaere for at en

andels- eller seksjonseier skal ha ekspropriasjonsrettslig vern.



Samtidig som det kan oppsta utfordringer i de tilfellene nér det foreligger privatrettslige
ordninger som ikke er formalisert ved tinglysning eller vedtekter. Funnene viser at det er
borettslaget som ma anses som part, dersom inngrepet ikke bererer en borett. Som en
hovedregel ved delinngrep fra fellesarealene 1 et seksjonert boligsameie er det samtlige
seksjonseiere som skal ha partsstatus. Dette fordi et sameie 1 utgangspunktet ikke har
partsevne. Dette strider med hva som er gjeldende praksis for grunnerververne. Funnene viser

at det blir foretatt pragmatiske lgsninger fra grunnerververne for & lgse partsstatus spersmaélet.

Videre er det utfordringer knyttet til forhandlinger med flere, bade for grunnerverver, men
ogsé for akterene i de kollektive boformene. Det er utfordrende a finne frem til forste
kontaktpunkt for & innga forhandlinger. I tillegg vil det kunne oppsta utfordringer nér en
avgjorelse skal bli tatt 1 felleskap. Det kan medgé noe tid 1 pavente av at disse eier- og
rettighetsstrukturene far organisert seg. Disse faktorene pavirker transaksjonskostnadene.
Empirien viser at grunnerververne opplever at akterene i disse eier- og rettighetsstrukturene

ofte kan vare mer passive til eiendommen, en hva andre grunneiere kan vare.



Abstract

This study looks at the potential issues arising when land is taken, by agreement or
expropriation, from commonhold housing or housing associations by answering the following

question:

“What are the legal and negotiation challenges associated with land acquisition from
commonhold housing properties and housing associations related to the individual

shareholders’ position, their association s position and transaction costs involved?”

Housing associations and commonholds are collective forms of property ownership subject to
special legislation in Norway. This paper looks closer at partial takings from jointly held

areas of these property co-ownership forms.

The analysis of the empirical data was studied in conjunction with legislation and court
practices . Expropriation Act § 2 and the Plan and Building Act §16-1 provide a general
understanding Nevertheless, the wording is unclear. The courts' decisions differ. The findings

show that practitioners (negotiators) apply pragmatic solutions

The challenges are particularly acute when acquisition issues have not been formalized bythe
internal rules of the association, and when the taking effects some of the co-owners more than

others.

The law studies show that a housing association must be considered a party. As a primary
rule, all individually effected co- owners are also a party in the case. This is somewhat

contrary to the current practice of land surveyors an other negotiator.

Moreover, the findings also show several challenges for both land surveyors and stakeholders
associated with negotiations involving several parties in co-ownership arrangements. The
land surveyors or practitioners point out that it can sometimes be challenging to find the first
person to contact. Additionally, challenges may arise when joint decisions are needed. In
these cases, time may elapse to allow the section owners to set up necessary meetings to

accept agreements. These factors influence transaction costs.
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1. Innledning

Det vil i denne innledningen redegjores for avhandlingens valgte tema, hovedproblemstilling
og forskningsspersmalene. Videre vil det bli redegjort for tidligere forskning pa det gjeldende

omradet, samt avhandlingens avgrensing. Avslutningsvis vil det bli redegjort for oppgavens

oppbygging.

1.1 Bakgrunn for valg av tema

Hovedtema for denne avhandlingen er grunnerverv og ekspropriasjon fra bofelleskap. Ved
prosjekter som gjennomfores 1 nerheten av byer og tettsteder, oppstar det behov for arealer
som er 1 det privates eie. I disse tilfellene ma det erverves grunn for & gjennomfore
prosjektene. For & gjennomfore disse prosjektene er det i hovedsak behov for delinngrep.

Erverv av hele eiendommer er derfor sett bort fra i denne oppgaven.

Tematikken for denne avhandlingen omhandler de tilfellene der det gjennomfores
grunnerverv fra boformer der det er flere aktorer som eier eiendommen 1 fellesskap. Med
dette som bakgrunn vil avhandlingen forseke & avdekke de utfordringene som oppstar ved

grunnerverv der eierstrukturen er kollektive sameier.

1.2 Temaets aktualitet

Temaet er aktuelt 1 dag. Serlig er det utfordringene rundt utvidelse av offentlig infrastruktur 1
narheten av de sterre byene som gjor temaet aktuelt. Bakgrunnen for dette er at mye av
offentlig infrastruktur ble opparbeidet samtidig som disse eierstrukturene ble etablert.
Samfunnsutviklingen har fort til at den etablerte infrastrukturen ikke lenger er tilstrekkelig,
og har 1 sterre grad behov for oppgradering. Serlig gjelder dette borettslagene. For eksempel
fremgar det av SINTEF sin rapport at mye av offentlig infrastruktur i Oslo ble bygget ut
samtidig som drabantbyene mellom 1960-1980. (Sintef, 1998 s.18). I folge de statlige

planretningslinjene er fortetting og vekst 1 de starre byene er politisk enskelig:

“Malet til de statlige retningslinjene er d fremme samfunnsokonomisk effektiv,

ressursutnyttelse.” (Statlige planretningslinjer, 2014)



Behovet for utvidelse av infrastruktur vil derfor oppsté, og denne problematikken forventes
derfor a bli enda mer aktuelle i tiden fremover. I skrivende stund er det to pagaende saker
som omhandler tematikken som avhandling tar for seg.

Blant annet blir partsstatus og erstatningsspersmalet satt pd spissen i1 forbindelse med
utbygging av E18 1 Baerum. I tillegg er det en pidgaende sak pa Nesodden som omhandler

inngrep fra fellesarealene til et borettslag.

1.3 Tidligere forskning

Det er gjort lite forskning pé dette temaet som omhandler grunnerverv og ekspropriasjon fra

kollektive boformer. Videre foreligger relativt lite rettspraksis pd omradet.

Fra tidligere er det skrevet en masteroppgave med samme tematikk, men som har en annen
problemstilling og et annet datagrunnlag, se Boge 2021: “Utfordringer knyttet til delinngrep
av borettslag og seksjonerte sameier”.

Denne avhandlingen vil vise til deler av funnene fra den ovennevnte masteroppgaven i

dreftelsen i kapittel 7.

1.4 Bakgrunn for valg av problemstilling

Etter gjennomgang av tidligere forskning ble det tydelig at det er et behov for & se nermere
pa problematikken knyttet til partsstatus, avtaleinngéelse og kostnader til forhandlinger
heretter kalt “transaksjonskostnader”. Dette er problematikk som kan knytter seg til

grunnerverv fra kollektive boformer ved delinngrep.

Nér en eiendom eies sammen med mange akterer kan det ved grunnerverv oppsta situasjoner
hvor det er uklarheter rundt hvem som skal inntas som part. Dette gjelder sarlig i de tilfellene
der et sameie er organisert som borettslag eller seksjonert sameie. Utfordringene kan gjore
seg gjeldende 1 de tilfellene det er snakk om erverv fra fellesarealer. Ved delinngrep kan
tiltaket treffe alle 1 sameie eller kun enkelte. Et inngrep, enten et arealinngrep eller for

eksempel stoybelastning, kan ramme noen i kollektivet mer enn andre. Spersmélet om hvem
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inngrepet faktisk réker bidrar til uklarhet- og mulig konflikt om partsstatus. Dette kan derfor

reise flere utfordringer og fa betydning for andre deler av prosessen.

Grunnerverv og ekspropriasjon er ofte avhengig av tid. Videre er det samfunnets og
skattebetalerne sine penger som benyttes nar et tiltak skal gjennomfoeres. Ved erverv av fra et
bokollektiv ligger beslutningsmyndighetetn til felleskapet og gjerne via et styreorgan.
Oppgaven vil derfor se pa hvordan dette pavirker transaksjonskostnadene. Basert pa det

ovennevnte lyder problemstillingen til denne avhandlingen som folger:

“Hva er utfordringene knyttet til grunnerverv og ekspropriasjon fra seksjonerte boligsameier

og borettslag, med vekt pd partsstatus og transaksjonskostnader.”

For a svare pa hovedproblemstillingen er det utformet folgende forskningsspersmal:

1. Hvem er ekspropriat?

2. Hvem har forhandlings- og besluttningsmyndighet ved minnelige forhandlinger fra
borettslag eller seksjonerte boligsameier?

3. Hvilke avtaleformer og avtaleformularer gjor seg gjeldende?

4. Hvilke innvirkninger har eierstrukturen til kollektive eierformer for
transaksjonskostnadene?

5. Hvordan arter det erstatnings grunnleggende «tapet» seg? Hvem far utbetalt, og hvordan
fordeles erstatningen?

1.5 Avgrensing av problemstillingen

Avhandlingen har som formal a belyse hvilke utfordringer som gjor seg gjeldende ved
grunnerverv fra borettslag og boligsameier. Seksjonerte sameier der naring inngér holdes
derfor utenfor oppgaven. Problemstillingen avgrenser seg til & gjelde delinngrep fra

fellesarealer.

Ved delinngrep fra fellesarealer er det mange utfordringer som kan gjore seg gjeldende. For &
spisse oppgaven, vil avhandlingen besvare spersmél om partsstatus. Denne oppgaven vil ikke
besvare problemstillingene som knytter seg til erstatningsutmaling. Erstatning blir adressert,

men da i ssmmenheng med partsstatus spersmélet. Hva som er det gkonomiske tapet for
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borettslaget eller boligsameie, og den enkelte andels- eller seksjonseier kommer derfor til &

holdes utenfor denne oppgaven.

Videre tar ogsd avhandlingen for seg spersmalet som omhandler transaksjonskostnadene som
oppstar ved slike inngrep. Det vil i denne sammenheng droftes om hvilke innvirkning de

nevnte eierformene og eierstrukturene har pa transaksjonskostnadene ved grunnerverv.

1.6 Oppgavens oppbygging.

Avhandlingen er delt inn 1 9 kapitler. I kapittel 1 redegjores det for avhandlingens valg av
tema, hovedproblemstilling og forskningsspersmalene. Videre vil det bli redegjort for

tidligere forskning og de nedvendige avgrensningene som er foretatt.

I kapittel 2 redegjores det for metoder som er benyttet, utvalget av informanter,
avhandlingens reliabilitet og validitet, samt de etiske retningslinjene som er lagt til grunn med

tanke pa personvern.

I kapittel 3 og 4 skal det redegjores for den teorien som er lagt til grunn for denne oppgaven.
Teorien er delt 1 to deler der kapittel 3 redegjor for eiedomsfaglige teorier, begreper og
termer. Videre 1 kapittel 4 vil det redegjores for de juridiske rammene som

hovedproblemstillingen skal belyse.
Kapittel 5 er en del av empirien i form av dokumentstudie og bestér av gjennomgang av
rettspraksis, som er relevant for hovedproblemstillingen. Kapittel 6 presenteres empirien som

er innhentet gjennom intervjuene fra informantene.

I kapittel 7 dreftes oppgavens forskningsspersmal mot juridisk teori, rettspraksis,

eiendomsteori samt empirien som er innhentet fra informantene.

Kapittel 8 vil gi en samlet oppsummering av dreftelsene, samt trekke konklusjon mot

hovedproblemstilling.
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Avslutningsvis i kapittel 9 vil de avsluttende refleksjoner i1 forhold til avhandlingen bli

fremlagt.

2. Metode

I dette kapitlet skal det redegjores for hvilken metoder og forskningsdesign som er benyttet
for 4 svare pa problemstillingen. Det skal herunder gjores rede for utvalget av informanter og
intervjuguiden. Videre skal det gjores rede for avhandlingens reliabilitet, validitet og de etiske

retningslinjene som ligger til grunn for innsamlingen av data.

2.1 Forskningsdesignet

Det er som nevnt lite forskning som foreligger under tema grunnerverv og ekspropriasjon fra
kollektive sameier. Denne avhandlingen skal vaere med pa 4 utfylle tidligere forskning pa
dette omradet. S vidt dette prosjektet er bekjent er det kun en tidligere masteroppgave som
tar for seg det samme tema Boge, (2021). Masteroppgaven det vises til begrenset seg kun til &

samle inn data fra Statens Vegvesen.

2.1.1 Prosjektets utforming

Prosjektet startet med & kartlegge hvor gjeldende tematikken er i dag. Utgangspunktet ble
derfor a seke 1 nyhetsbildet der tema har vart ekspropriasjon av borettslag og seksjonerte
sameier. Ettersom dette er & anse som en sekunderkilder vil ikke sakene 1 media bli belyst i
denne avhandling, men kun de sakene som faktisk har blitt behandlet av skjennsretten.
Gjennomgang av rettspraksis og rettstilstanden var viktig for 4 kunne spisse spersmalene i

intervjuguiden.

2.2 Valg av metode

Vilhelm Aubert definerer metode som folger:
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“En fremgangsmadte, et middel til d lose problemer og komme fram til ny kunnskap. Et
hvilket som helst middel som tjener dette formdalet, horer med i arsenalet av metoder”

(Aubert, 1991, 5.196.)

Tema for denne masteroppgaven skal belyses samfunnsvitenskapelig. De to hovedretningene
for & innhente data innen samfunnsvitenskapen er kvantitativ og kvalitativ metode. Silverman

beskriver enkelt ulikhetene mellom kvantitativ- og kvalitativ metode som folger:

“..kvalitativ og kvantitativ metode er ulike tilncerminger til innhenting av data.

Kvantitativ tilncerming omhandler tallfesting, der kvalitative omhandler

ord.”’(Silverman 2014, s. 4.)

Alfsnes beskriver kvantitativ metode som folger:

“Kvantitativ metode brukes gjerne nar det skal samles inn data som som lar seg
kvantifiseres i mdlbare storrelser. Det er i hovedsak problemstillingen som legger

grunnlaget for hva slags metode som skal benyttes.” (Alfsnes, 2019)

Pa bakgrunn av dette er ikke kvantitativ metode optimalt & anvende for & besvare
problemstillingen. Problemstillingen som avhandlingen ensker a belyse omhandler
grunnerververs utfordringen knyttet til erverv fra borettslag og seksjonerte boligsameier. Det
er grunnerververs meninger og inntrykk av utfordringer som knytter seg til erverv fra disse
eierstrukturene som star i fokus. For 4 besvare problemstillingen best mulig er det
formalstjenlig & intervjue praktikere om hvordan disse inngrepene utarter seg i praksis.

Det er derfor mest hensiktsmessig a benytte en kvalitativ metode for & besvare vér

problemstilling.

2.3 Kvalitative metoder

Det finnes flere kvalitative metoder for & innsamle data. I det felgende skal det redegjores for
hvilken innsamlingsmetoder som er vurdert, og hvilken metoder som blir anvendt for &

kvalitativt innsamle data.
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2.3.1 Standardiserte sporreskjema

Det ble gjort en vurdering pa om standardiserte sporreskjema skulle anvendes, men dette ble
forkastet tidlig fordi det ble ansett som lite hensiktsmessig, da spersmélene er av en slik

karakter at det er behov for mer utfyllende svar enn hva denne metoden ville kunne gi.

2.3.2 Case-/observasjonsstudie

Videre ble det vurdert & gjennomfere case-/observasjonsstudie med en induktiv utforskende
tilnerming. Alternativt ville dette gjennomferes ved & folge en grunnervervsprosess der
problemstillingen star sentralt fra start til slutt, men dette var dpenbart utfordrende ved at
slike saker ofte gar over lengre perioder enn den tiden som er tilmalt denne avhandlingen.
Her papekes det at det er noen saker som omhandler tema som er pdgaende i rettssystemet 1

dag.

2.3.3 Fokusgrupper

Fokusgrupper ville vere en god mate a avdekke forskjellige perspektiver og handlinger hos
de ulike akterene. Det 4 samle og sette sammen fokusgrupper ville vere ressurskrevende og
derav er begrensningen 1 tid utslagsgivende for denne datainnsamlingen. Svakheter ved denne
formen for innsamling vil kunne vare at dominerende personligheter i fokusgruppen vil

kunne styre svarene som blir avgitt.

2.3.4 Juridisk fremstilling/Dokumentstudie

Grunnerverv og ekspropriasjon er bundet av de juridiske rammene som foreligger. I tillegg til
gjeldende lover, forskrifter og lov forarbeider er rettsavgjorelser styrende for hvordan disse
inngrepene blir gjennomfoert. Det er derfor nedvendig & belyse de juridiske rammene som
foreligger. | kapittel 4 og 5 har avhandlingen gjennomfort en analyse av et spersméil av
juridisk karakter gjennom tolking og drefting av rettskilder og rettspraksis. Med en juridisk

metode tilnerming.

2.3.5 Semistrukturerte intervjuer

Metoden som er valgt for a besvare den gjeldende problemstillingen ble etter en samlet
vurdering semistrukturerte intervjuer. I samfunnsvitenskapen brukes
strukturerte/semi-strukturerte intervjuer og andre former for utsperring for & fa oversikt over

folks atferd, meninger og holdninger (Malt, Ulrik, snl. 2021).
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Semistrukturerte intervjuer vil lett kunne avdekke holdninger, handlinger og motivasjon til
akterene som bedriver grunnerverv.

For & kartlegge dette vil det vaere formélstjenlig & avholde semistrukturerte intervjuer for &
sikre et godt datagrunnlag. Ved 4 intervjue ulike akterer er det mulig & avdekke hva som er
gjeldende praksis for grunnerverv i disse sammenhengene. Derfor er det mer hensiktsmessig
a anvende semistrukturerte intervjuer i denne sammenheng. Dette fordi det er behov for

uttemmende svar fra fagpersoner som har dyptgaende kunnskap om tema.

En fallgruve ved semistrukturerte intervjuer er at forskerne kan tillegge empirien som
samsvarer med deres forutinntatte oppfatningene for mye signifikants. (Bell, E., Bryman, A.
and Harley, B 2019, s. 374.) Videre er det mulig at atferden til intervjueren vil kunne pavirke
og farge intervjuobjektene. Det er derfor viktig & stille &pne sporsmal og ikke kreditere eller
anerkjenne svarene, men forholde seg objektive. Vi anser det som tid- og ressurskrevende a

samle inn data, ved & intervjue 20 objekter, som vi har satt oss som mal.

2.3.6 Metodetriangulering

Problemstillingen blir besvart ved semistrukturerte intervjuer og de juridiske rammene som
foreligger. I tillegg vil perspektive til Boge (2021) bli dreftet. Dette for & kontrollere om
funnene er i samsvar eller om det er skjevhet i perspektivene som omhandler funnene. Ved &
kombinere disse metoden vil problemstillingen bli belyst fra ulike perspektiver. Anvendelse
av flere metoder for & belyse et forskningsspersmal blir i forskningen omtalt som

triangulering.

2.4 Intervjuguide

Intervjuguiden vil primaerkildet til empirigrunnlaget, da denne er rettet mot grunnerververne.
Grunnerververne besitter forstehandskjennskap om tema. Malet var & konstruere en spisset

intervjuguide som kunne rettes til samtlig aktorer.

Intervjuguiden bestér av tre deler. Den forste delen er ment som en introduksjon hvor
formalet med spersmélene er & avklare kompetanse og kjennskap til problemstillingen.
Samtidig som den innledende delen fungerer som et hjelpemiddel for & varme opp

informantene. Den pafelgende delen er fagligorientert, og bestar av 8 spersmal som har til
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formal & besvare forskningsspersmalene som er utledet fra problemstillingen. Den tredje
delen benytter sngballmetoden for a fa tips om andre informanter, samt rettsavgjorelser av
betydning for problemstillingen. Spersmalene i intervjuguiden er formulert slik at de besvarer
et eller flere av forskningsspersmélene som er listet opp 1 punkt 1.4. Intervjuguiden er

tilgjengelig som vedlegg 3.

Dataen som er generert fra intervjuguiden skal deretter legge grunnlaget for en
sammenligning mellom de juridiske rammene og akterenes praksis. Dette skal igjen knyttes

til akterenes utfordringer med tanke pd partsstatus og transaksjonskostnader.

2.5 Utvalget

Malet med utvalget er 4 ha et bredt spekter av akterer som bedriver grunnerverv. Alle
akterene det ble innsamlet data fra opererer 1 Oslo og omegn. Problemstillingen er mest
aktuell 1 storre byer, og s@rlig 1 Oslo der det er hay konsentrasjon av disse rettighets- og

eierstrukturene.

Informantene er inndelt i to hovedgrupper som bestar av private konsulentselskaper pa den
ene siden og offentlige organer pa den andre. Arsaken til denne inndelingen var for &
undersegke om utfordringene artet ulikt mellom offentlige organer og konsulenter som 1

hovedsak far oppdrag fra offentlige organer.

2.5.1 Informantene

Malsetningen med utvalget var & basere empirigrunnlaget pa ca 20 informanter, hvor
resultatet ble 19 informanter. Bell et al., henviser 1 sin bok til Warren “Qualitativ
Interviewing” der de fastslar at minimum antall av intervjuer som kreves for & fa
intervjubasert forskning publisert, ligger pa omlag 20-30 informanter. (Bell et al., 2019, s.
397). Det var onskelig & ha hoy grad av reliabilitet i oppgaven. Reliabilitet blir styrket ved at

det er innhentet informasjon fra flere informanter.

9 av 19 informanter representerer konsulenter, av disse er en informant ikke grunnerverver
selv, men gir juridisk bistand i1 grunnerverv og ekspropriasjonssaker badet til ekspropriaten og

eksrporianten.
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De offentlige organene ble representert ved 10 informanter, disse var representert ved:
Eiendom og byfornyelsesetaten i Oslo kommune, Baerum kommune, Bane NOR og Statens
Vegvesen. I tillegg ble det innhentet informasjon fra Oslo Sporveier AS som er et privat
selskap som eies av Oslo kommune, og som saledes er i skjeringspunktet mellom offentlig

organ og privat akter. (Sporveiene, u.d)

P& grunn av begrensede ressurser og tid til & analysere og bearbeide alt materialet, ble
utvalget avgrenset til 19 informanter. Dette antallet vil gi nok data til & kunne svare pa
problemstillingen med en viss tyngde som nevnt over. Som et resultat av at det er innhentet

data fra ulike informanter blir problemstillingen belyst med flere perspektiver.

2.5.2 Handtering av data fra utvalget

Begrensninger i tid og ressurser forte til at det var nedvendig & begrense utvalget til en
overkommelig mengde av informanter. Dette ble gjort for at mengden data skulle bli

handterlig, slik det fremgér av Furseth og Everett:

“Et stort materiale har en tendens til d bli ganske uhdndterlig, og du vil bruke mye tid
pd d fd det ned til en storrelse som du kan arbeide med.” (Furseth og Everett, 2016
s.143).

Samtlige intervjuer har umiddelbart blitt transkribert og tilsvarer ca 400 sider med ramateriale
til videre bearbeidelse og koding. Metoden som hovedsakelig ble anvendt for & finne
informanter blir omtalt som: “snowball sampling” altsd “Sneballmetoden” (Bell et al., 2019,
s. 395) Sneballmetoden ble benyttet for & innhente flere informanter til utvalget. Fagmiljoet
er relativt lite og akterene har god kjennskap til hverandre, og hadde derfor ingen problemer

med 4 vise til andre potensielle informanter med kjennskap til tema.

2.6 Gjennomfering av intervjuer

Intervjuene ble gjennomfort i tidsperioden 25. januar til 22. mars. Disse ble gjennomfert bade
fysisk og digitalt, etter informantenes enske. Varigheten var pa mellom 50 minutter og 1 time
og 30 minutter. De fysisk intervjuene ble gjennomfert hjemme hos informantene, pd deres

arbeidsplass eller pA NMBU. I de tilfellene informantene stilte opp pa NMBU fikk de tilbud
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om mineralvann og sjokolade. Det forventes ikke at dette gav nevneverdig utslag pa svarene

de gav.

Det ble sendt ut et informasjonsskriv om forskningsprosjektet sammen med invitasjonen om a
delta i prosjektet. Deretter ble det avtalt tid og sted for et intervju per telefon. Samtlige
informanter svarte pa samtlige spersmal under intervjuet. Alle informantene ble spurt om de

godtok at intervjuene ble tatt opp, dette samtykket samtlige til.

2.7 Reliabilitet og Validitet

I denne delen av oppgaven skal det redegjores for oppgavens reliabilitet, validitet og de etiske

avveiningene som er gjort underveis.

2.7.1 Reliabilitet

I forskningsarbeid er det nedvendig & ta stilling til paliteligheten til observasjonene og

empirien. En noe enkel definisjon finner vi i Bell med fler:

“Reliabilitet omhandler sparsmdalet om et resultat av en forskning lar seg repetere.”

(Bell et al., 2019, s 46.)

Av dette ser vi at reliabilitet omhandler hvorvidt forskningen lar seg rekonstruere. Om det er
hey grad av reliabilitet betyr dette at forskningsarbeidet lett kan rekonstrueres og genere de

samme eller tilnermet samme svarene.

Utvalget av informanter er relativt stort og bestar av 19 informanter som representerer 11
ulike akterer som bedriver grunnerverv. I tillegg til 17 grunnerververe som er
jordskiftekandidater bestar utvalget ogsa av to advokater. Begge advokatene har bistatt med
grunnerverv, og en av dem har tillegg representert sameier og borettslag som avstar grunn.
Utvalget er sapass bredt at data som er innsamlet med hoy sannsynlighet vil vaere

representativ for bransjen som helhet.

Under gjennomferingen av intervjuene ble det foretatt opptak av samtlige informanter med
deres samtykke. Dette sikret videre bearbeidelse av materialet under transkriberingen slik at

dataen som er gjengitt er helt i samsvar med de uttalelsene informantene kom med i
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intervjuene. Sdledes er ikke daten blitt pdvirket av intervjuernes persepsjon, og svarene som
er gitt er gjengitt slik de ble avsagt. Av hensyn til leseren er det blitt gjort noen endringer 1
setningsoppbyggingen for & unngé for muntlig sprak. Dette er bare blitt gjort der det er helt

nedvendig.

2.7.2 Validitet

“Videre omhandler validitet gyldigheten og i hvilken grad undersokelsen gir et bilde av det

som onskes undersokt” (Silverman, 2014, s. 90).

For a sikre validiteten fikk informantene et informasjonsskriv der oppgavens
hovedproblemstilling ble gjengitt. Dette gav informantene mulighet til & ta stilling til om de
hadde kjennskap til tematikken. Utover dette hadde ingen av informantene kjennskap til
spersmalene som ble stilt, pa forhand. Siledes ble svarene som ble avgitt basert pa deres egne

erfaringer og kjennskap til emnet.

Det er likevel viktig & papeke at flere av informantene hadde i forkant av intervjuene lest seg
opp pa tematikken. Leseren gjores oppmerksom pa at det foreligger en tidligere
masteroppgave: Boge (2021) lett tilgjengelig pa internett. Flere av informantene hadde lest
deler av denne. Det er vanskelig & si hvor mye dette har pavirket informantene, og de svarene

som er avgitt.

Informantene svarte ut i fra egne erfaringer. I de tilfellene de ikke hadde erfaringsgrunnlag til
a svare pd spersmalene, var de tydelig pé at de ikke uttalte seg basert pd erfaring. I de
tilfellene de ikke hadde forstehandskunnskap om tema uttalte de seg basert pa faglig
resonnement. Under intervjuene ble ikke utsagn fra informantene bestridt eller kritisert, heller
ikke anerkjent. Dette ble gjort for & unnga a farge informantenes utsagn, og for at de skulle fa

tale fritt.

2.8 Etiske avveining

Under de forskningsetiske betraktningene har det blitt tatt vurdering rundt menneskene som
skal vaere informasjonskilder for prosjektet. Offentlige organer er bundet av

offentlighetsloven og forvaltningsloven. Derfor vil denne oppgaven oppgi hvilke offentlig

20



organer som har deltatt i dette prosjektet. Opplysninger om disse personene som representer

organet kommer derimot til 4 bli anonymisert.

Grunnerververe 1 konsulentselskapene kommer til & bli anonymisert, slik at de ikke blir
koblet til selskapet de representerer. I forkant av intervjuene fikk potensielle informanter
tilsendt et informasjonsskriv. I dette skrivet fikk de en forespersel om a delta og deres
rettigheter ble avklart. Her ble informantene forklart at de nar som helst kunne trekke seg fra
intervjuene, at de ble anonymisert og at de kunne velge a svare pa de spersmélene de ensket.
Det ble innhentet samtykke fra samtlige informanter om deltakelse i prosjektet. Dette er
omtalt som “informert samtykke”. (Bell et al., 2019 s. 118) Videre ble det gjennomfort opptak
av samtlige intervjuer som ble avholdt. Det ble innhentet uttrykkelig samtykke til opptak av
intervjuet 1 forkant, fra samtlige informanter.

Det ble sendt seknad til NSD (Norsk senter for forskningsdata) der spersméal knyttet til
personvern ble behandlet og godkjent. Prosjektet ble godkjent for gjennomfoering pa bakgrunn
av at de etiske retningslinjene som prosjektet bygger pd. All data generert fra intervjuene vil

bli slettet nar oppgavens sensur foreligger. Melding om slik sletting vil bli gitt NSD.

3.Teori

Teorien avhandlingen bygger pé bestar av eiendomsfagligeteorier og juridisk teori. De ulike
teorigrunnlagene i oppgaven vil bli fremstilt i hvert sitt kapittell. Eiendomsteorien blir
gjennomgétt i kapittel 3 og de juridiske rammene som belyser problemstillingen blir redegjort
for 1 kapittel 4. Teorien som blir presentert er ment a gi leseren kjennskap til de viktigste
elementene fra lovverket og rettspraksis samt de eiendomsteoretiske perspektivene som gjor

seg gjeldende.

3.1 Innledning eiendomsteori

Eiendomsfaget bestar av mange ulike disipliner. Begrepet eiendomsfag gir ingen mening i
seg selv, men fér forst et innhold sammen med et annet viktig begrep, eiendomsforhold.
Ifolge Sevatdal og Sky (2003) vil eiendomsfag si & «gjore noe» med eiendomsforholdene,

med & «gjore noe» 1 denne oppgavens sammenhengen siktes det til grunnerverv og
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ekspropriasjon. (Sevatdal og Sky, 2003) I dette kapittelet vil det bli presentert begreper og
termer som danner grunnlaget for hvordan hovedproblemstillingen vil bli belyst 1 et
eiendomsfaglige perspektiv. Videre blir hovedproblemstillingen belyst gjennom teoretiske

modeller, som senere vil bli operasjonalisert.

Teorigrunnlaget for denne avhandlingen bygger pé flere rapporter, deriblant: “Eiendomsteori”
skrevet av Hans Sevatdal og Per Kére Sky (publisert av Instituttet for landskapsplanlegging
2003) og rapporten “Hovedtrekkene i eiendomsforholdene i Norsk utmark, der
hovedperspektivet er neeringsutvikling.” skrevet av Kari Korsvolla, Havard Steinsholt og
Hans Sevatdal. Teorigrunnlaget vil ogsa basere seg pd diverse pensumlitteratur fra ulike fag i
masterprogrammet Eiendom ved NMBU. I tillegg vil denne avhandlingen sammenligne funn,

og bygge videre pd masteravhandlingen til Boge (2021).

Ved grunnerverv og ekspropriasjon er de juridiske rammene et viktig element. Det juridiske
faget preger denne oppgaven i sé stor grad at de juridiske rammene blir redegjort for i et eget
kapittel. I det folgende vil det bli gjort rede for de omradene i eiendomsteorien som er

relevant for hovedproblemstillingen.

3.1.1 Eiendomsforhold

Innledningsvis i dette kapittelet skal det introduseres en modell hentet fra rapporten
“Neeringsutvikling i utmark” (Korsvolla et al., 2004, s.16). Rapporten omhandler
naringsutvikling i utmark, men har stor overferingsverdi til hovedproblemstillingen for
denne oppgaven. Modellen som blir presentert i artikkelen har en analytisk og beskrivende
egenskap, som kan brukes til & belyse problemstillingen. Videre i dette kapittelet vil det gis
en redegjorelse av innholdet i denne modellen. Formélet med modellen er: “Modellen skal

altsa tjene til d strukturere bade tanken og fremstillingen for videre arbeidet” (Korsvolla et

al., 2003, s.15)
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AKST%ELL UAVHENGIG AVLEDET AVHENGIG
g VARIABEL ARIAB

VARIABEL V. EL VARIABEL
Arealkategori (skog, fjell osv.)
Eiendomssterrelse, teigantall Eiendoms-
Teigform,teigstorrelse struktur
Tilgjengelighet
Faktiske brukspotensiale

1. Arealbruks-
avhengighet

Eieformer (eneeie, realsameie,
statsalmenning, bygdealm.
0SV.)

Servitutter

Sambruksavtaler osv.
Allemannsretter

Rettighets-
struktur

Transak-
sjons-
kostnader

2. Beslutnings-
avhengighet

A

A Yk

3. Interesse-
fragmentasjon

Privat - offentlig Eier-
Fysisk - juridisk struktur
Personlig samneie,
Neringstilknytning
Lokaltilknytning

Kjonn, alder, utdanning osv.

Layver, planer, dispensasjoner Regulerings-
Sektorer ' struktur
Tilskudd, stetteordninger
Intervensjon, koordinering,
meglingssystemer

Figur 1. Transaksjonskostnader. Figuren viser variablene som pavirker transaksjonskostnadene for en

eiendomstransaksjon. Kilde: (Korsvolla et al., 2004, s. 16)

Modellen over viser eiendomsforhold som er en samlebetegnelse pa tilstanden til et gitt areal.
For & fange opp den faktiske tilstanden til et areal blir eiendomsforhold delt inn i tre
hovedelementer: 1) eiendomsstruktur, 2) rettighetsstruktur 3) eierstruktur. Sagt pa en annen

mate vil det si:

1) Eiendomsstruktur tar for seg hvordan eiendommen ser ut og hva de bestar av, teigform,
tilgjengelighet, om det er skog eller fjell eller fellesarealer. Hvor bebyggelsen er plassert pa

grunneiendommen, samt det faktiske brukspotensialet.

2) Rettighetsstruktur vil si hva rettighetene bestér i. Det vil si om rettighetene er et
realsameie, seksjonert sameie, borettslag, eneeier eller servitutt (Korsvolla et al,. 2004, s.17).
Rettighetsstruktur omhandler dermed om: «...egenskaper ved den juridiske tilknytningen
mellom eier og eiendommeny (Korsvolla et al., 2004, s.69). Videre vil det ifolge Sevatdal og
Sky (2003) vaere mer presist & bruke begrepet rettighetshaver nettopp fordi at det er akterens
rettslige posisjon i forhold til objektet (eiendommen) som er tema (Sevatdal og Sky 2003,
s.6).
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3) Eierstruktur vil si hvem som har rettigheter i eiendommen. Det vil for eksempel si om det
er en fysisk- eller juridisk person som eier eiendommen. Om eiendommen er eid av det
private eller av det offentlige, samt eierens alder, kjonn utdanningsniva og sosiogkonomiske

status

Reguleringsstruktur
Et fjerde element i eiendomsforhold som man i norsk sammenheng ikke kommer utenom er
offentlig regulering. Offentlig regulering vil si at styresmaktene gir foringer gjennom lover og

vedtak som legger rammer for hvordan et areal kan brukes, samt etablerer retter og plikter.

Modellen over (figur 1), er en fremstilling av hvordan endring 1 eiendomforholdene kan

pavirke utvikling og sterrelsen pa transaksjonskostnadene.

Som nevnt vil eiendomsfag og den profesjonelle utevinga av eiendomsfaget si & «gjore noe
med» eiendomsforholdene for & oppna en ny tilstand eller utvikling. Endring av

eiendomsforholdene utlgser transaksjonskostnader.

3.1.2 Modellen sett i sammenheng med borettslag og seksjonerte boligsameier

Figuren under er en egenprodusert fremstilling som baserer seg pa modellen til Korsvolla et
al., (2004) (figur 1). Fremstillingen viser de aktuelle variablene som gjor seg gjeldende for
hvert av de ovennevnte elementene som samlet utgjor eiendomsforholdene. Figuren under har
som formal & operasjonalisere pavirkningen eiendomsforholdene har pa

transaksjonskostnadene ved grunnerverv fra borettslag og seksjonerte boligsameier.
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Uavhengig Avledet Avhengig
variabel variabel variabel

RETTIGHETSSTRUKTUR:
Sameie
Borettslag BESLUTNINGSAVHENGIGHET

Sekjonert sameie Fellsesvedtak

2/3 flertall
Konsensusvedtak

EIERSTRUKTUR
Alder
Kjgnn

Sasial tilhgrighet

Personlig sameie
Fysisk person INETERESSSE FRAGMENTASION

TRANSAKSJIONSKOSTNADER

EIENDOMSSTRUKTUR
Fellesarealer

Arealstgrrelse
Tilgjengelighet

AREALAVHENGIGHET

REGULERINGSSTRUKTUR

Offentlig tiltak, gang- og sykkelvei,
vei, jernbane og

planer

Figur 2. Transaksjonskostnader videreutviklet. Fremstilling viser variabler som pévirker transaksjonskostnadene

ved grunnerverv. Kilde: egenprodusert fremstilling, basert pa Korsvolla at al., 2004 s.16.

Pilene som strekker seg fra kolonnen “uavhengig variabel” viser hvordan
eiendomsforholdene pavirker transaksjonskostnadene. Her ser vi at et inngrep der
rettighetsstrukturen er borettslag eller seksjonert boligsameie forer til
beslutningsavhengighet. Dette er illustrert med pil som strekker seg mot hoyre.
Beslutningsavhengighet oppstér som folge av at det ma fattes felles vedtak. Vedtaket ma ha
en oppslutning pa %. Der rettighetsstrukturen er seksjonert boligsameie, vil det i enkelte
tilfeller kreves et konsensusvedtak. Dette blir ytterligere redegjort for i kapittel 4 punkt 4.3 og
4.4.

Elementet eierstruktur vil siledes kunne fore til bade beslutningsavhengighet og

interessefragmentasjon. Dette kommer av at borettslag eller seksjonert boligsameie ofte er

sammensatt av mange akterer med ulike interesser og behov.
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Reguleringsstruktur og eiendomsstruktur vil sammen utgjere arealavhengighet. Et offentlig
infrastrukturtiltak kan i enkelte tilfeller vare avhengig av arealene som borettslagene og de
seksjonerte sameiene besitter. Samlet vil de avledede variablene medfere
transaksjonskostnader. Dersom det er flere malevariabler 1 eiendomsforholdene, vil dette

pavirke de avledede variabler som igjen vil pavirke storrelsen pé transaksjonskostnadene.

3.1.2 Transaksjonskostnader

Definisjonen pé transaksjonskostnader i et eiendomsfaglig perspektiv vil si all tid, kostnader
og ressurser som brukes til 8 komme frem til en avtale. Transaksjonskostnader innebzrer
ogsé innsamlingen av informasjon fer, under og etter kjop eller salg av fast eiendom. Det vil
her ikke bli gitt en uttemmende oppramsing av alle elementene transaksjonskostnadene
innebarer. Transaksjonskostnader innebarer «all tid, penger, ubehag, oppofringer og
forhandlinger» som kreves for a endre eiendomsforhold (Sevatdal og Sky 2003 s. 66). I
avhandlingens sammenheng gjelder dette erverve av et areal. Det kan ogsé vare utarbeidelse
av offentlige planer. Selve kjopesummen regnes derimot ikke som del av

transaksjonskostnadene.

3.2 Eiendom & fast eiendomsrett

I det folgende skal det gjores rede for begrepene eiendom og eiendomsrett. Ettersom
begrepene eiendom og eiendomsrett fir ulik betydning og innhold ut ifra hvilken

sammenheng og 1 hvilke disiplin begrepene benyttes.

Eiendomsretten gir hjemmelshaveren rett til 4 hevde sin suverenitet pa eiendommen. Likevel
finnes det lovverk som regulerer hvilke rettigheter grunneieren har og hva en grunneier ma
akseptere. For & fi en oversikt over hva eiendomsretten inneholder mé vi forst definere
innholdet i1 begrepet “eiendom”. Denne oppgaven avgrenser seg naturlig nok til & gjelde fast

eiendom.
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“Som fast eiendom er det vanlig d regne grunnen og det som er varig knyttet til

grunnen.” (Lilleholt 2014, s.167)

Spersmaélet som kan reise seg er hvor langt denne eiendomsretten strekkes oppad og nedad

fra grunnoverflaten. Falkanger og Falkanger fastsetter folgende:

“Den alminnelige oppfatning i dag er at overflateierenes rett gar sd langt ned som
han rimeligvis kan tenkes a utnytte undergrunnen.” (Falkanger og Falkanger 2016, s.

97)

Nér det gjelder eiendomsretten utstrekning oppad vises det igjen til Falkanger og Falkanger:

“Pa tilsvarende mdte som ved avgrensningen av eierradigheten nedad, blir det
sporsmdl om hva slags aktivitet grunneieren kan hindre andre i d utove. Han behover

utvilsom ikke finne seg i at det strekkes ledninger over eiendommen.’

(Falkanger og Falkanger 2016, s.101)

Ut ifra dette kan fast eiendom forstas som et avgrenset omrade pa overflaten som strekker seg
bade under og over bakken. Det er ikke like tydelig hvor langt ned eiendomsretten strekker
seg eller hvor langt opp eiendomsretten strekker seg. Dette blir en skjgnnsmessig vurdering ut

ifra hva som er grunneiers paregnelig utnyttelse av eiendommen.

Videre kan eiendom ogsa defineres som et romlig avgrenset omrade pa jordoverflaten. Denne
romlige eiendomsdefinisjonen er mest aktuell for problemstillingen. Det er likevel viktig &
papeke at sameier og borettslag kan oppleve erverv av sin underjordiske eiendomsrett ved

blant annet anleggelse av grunne tunneler.

3.2.1 Perspektiver pa eiendom og eiendomsrett

Det vil her kort redegjores for perspektiver for eiendom og eiendomsrett fra et juridisk,
okonomisk og filosofisk perspektiv. Disse perspektivene er viktig i forhold til grunnerverv og
ekspropriasjon fra sameier og borettslag, fordi en slik prosess innebzarer alle disse
perspektivene. Forkunnskap om disse er nedvendig for & kunne forsta, og for & handle

rasjonelt. Videre er denne kjennskapen nedvendig for 4 forsta institusjonene og utfordringene
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ved grunnerverv fra komplekse eierstrukturer. Fremstillingen vil vere kort, og har til hensikt

a gi leseren innblikk 1 oppgavens hovedproblemstilling og aktualitet.

3.2.2 Juridisk perspektiv pd eiendomsrett og eiendom

Det forste som innfaller de fleste mennesker nir man snakker om eiendomsrett og eiendom er
det juridiske perspektivet. En klassisk juridisk beskrivelse av denne retten er gjengitt av

Hoyesterett Rt. 2011 5.780 (Jeeren Energi). Det fremgar i avsnitt 59 i dommer at:

“en fast eiendomsrett gir eieren rett til d rade rettslig og faktisk over ting eller fast

eiendom sd langt dette ikke er forbudt ved lov eller strider mot rettigheter.”

Sevatdal og Sky (2003) har ogsa tilneermet samme definisjon pa eiendomsrett i sin bok der

det fremgar at:

«Vi ser for oss et objekt- en ting- og vi ser subjekty det kan betegnes som aktorer som
kan veere personer eller organisasjoner som har retter over dette objektet.»

(Sevatdal og Sky 2003., s.21).

Videre folger de opp med at eiendomsretten kan vere av et bestemt slag, de er legale, som vil
si at de er akseptert av andre samfunnsmedlemmer og samfunnsorganer (staten). Denne retten

kan vere stor eller liten i omfang.

Med andre ord vil det si at det er restretten som en rettighetshaver har i en fast eiendom som
definerer eiendomsretten. Det vil si den retten en grunneier eller rettighetshaver sitter igjen
med, etter at alle andre som for eksempel leietaker har fatt sin rett. En offentlig regulering
kan ogsa bidra til & innskrenke bruken av en eiendom og ovennevnte restrett. Det blir derfor

mer hensiktsmessig & si at eiendomsretten er et “knippe av rettigheter”.

Begrepet er sers viktig i sammenheng med grunnerverv og ekspropriasjon fra borettslag og
seksjonerte boligsameier, fordi at disse eierstrukturene ofte innebzrer en slik restrett. Dette
vil neermere redegjores for 1 punkt 3.5 som omhandler eiendomsregimet, reguleringsregimet,

jordsregimet og institusjoner.
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3.2.3 Okonomiske perspektiv

Fra et gkonomisk perspektiv vil begrepet eiendom forst og fremst bli sett pa som et gode som
med innsats kan gi utbytte i en eller annen form. Det omhandler prosesser der fast eiendom er
gjenstand for produksjon av varer og tjenester, eller det kan vere i den forstand at objektet
(eiendommen) blir benyttet til transaksjoner som kjap, salg eller leie. Eiendom og
eiendomsrett blir brukt synonymt med hverandre i skonomisk forstand. I tillegg til den
juridiske definisjonen av eiendomsrett vil eiendomsrett ogsé innebare de privilegier offentlig
myndigheter gir en eiendomsinnehaver. I en grunnervervsituasjon er det skonomiske
perspektivet viktig med tanke pé at offentlige planer og privilegier har stor betydning for
forhandlingene og erstatningene som skal utmales. Videre er det skonomiske perspektivet
viktig ved et grunnerverv pa grunn av den innsatsen det kan legges i fast eiendom, som pa
den andre siden genererer utbytte. I denne oppgavens sammenheng siktes det til

transaksjonskostnader.

3.2.4 Filosofisk perspektiv

Det som interesserer filosofene og sosiologene nar det kommer til eiendom og eiendomsrett
er moral og rettferdighet. «Moralfilosofene ser pa eiendomsretten og fordelingen av de
godene som eiendomsretten direkte eller indirekte gir som et sparsmal om rettferdighet»
(Sevatdal og Sky 2003, s. 22). Hovedspersmalene er nar, hvor og hvordan den private
eiendomsretten er rettferdig og moralsk forsvarlig, og ndr ma den private eiendomsretten
eventuelt vike for storsamfunnets interesser. I forhold til problemstillingen er dette filosofiske
perspektivet serlig av betydning, ettersom eiendomsretten er en sentral del av
menneskeretten. Ekspropriasjon til fordel for storsamfunnet er et skjaeringspunkt som ikke
alltid er like klar mellom individ og samfunn. Videre er begrepet rettferdighet et tema nettopp
fordi at eiendomsretten er vernet giennom Grunnloven § 105 og Den Europeiske
menneskerettskonvensjon forste tilleggsprotokoll artikkel 1 (EMK P1-1) jf.

menneskerettsloven fra 1999.

3.3 Institusjoner

Institusjoner 1 denne sammenheng skal forstds som “...regler og normer som danner rammer
og spillerom for menneskelig handlinger” (Sevatdal og Sky 2003, s. 28). Det kan ogsa

beskrives som spilleregler, eller «arrangementer» 1 samfunnet som gir rammer for
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mellommenneskelig adferd (Korsvolla et al., 2004 s.14). Institusjoner kan vaere av juridisk art
som lover, forskrifter, rettspraksis og kontrakter, men det kan ogsé vere spilleregler som
utformer og pédvirker en endelig vedtatt reguleringsplan. I tillegg er domstolprosesser som

forer til tvangsmessige- eller straffe reaksjonsmekanismer beregnet som institusjoner.

I begrepet institusjoner ligger ogsd normer, skikk og bruk, regler, tradisjoner og religion.
Sevatdal og Sky (2003) belyser betydningen av institusjoner/spillereglene i grunnerverv og

ekspropriasjon med dette eksemplet

«Grunnerververen/eksproprianten kan tvinge til seg eiendomsrett etter visse
prosedyreregler og visse vilkdr, og arenaen han (grunnerverver eller ekspropriant)
kan opptre pd er skjonnsretten og bare den, der gjelder det helt spesielle regler for
adferd. Ekspropriaten derimot star fritt fram til d bruke politiske arenaer og
massemedia, der det er helt andre spilleregler som gjelder. »

(Sevatdal og Sky 2003, s.59)

3.4 Felleseiendom

Sameie er en noksa kjent eierstruktur i norsk sammenheng. Tidligere hadde felleseiendom og
sameie en idealistisk og uspesifisert organisasjonsform, men i dag er de gjerne organisert i
selskapsrettslige former som realsameie, seksjonerte sameier og borettslag. (Sevatdal og Sky

2003, s.11). Felles for disse eier- og rettighetsstrukturene er og har vert at:

«det ligger en formell beslutningstaker i sluttfasen av en utredning-, forhandlings- og
meklingsprosess. Men at partene (aktorene) er avhengige av hverandre, samtidig som
de i okende grad har ulike interesser, og kan agere individuelt i prosessene, som
skaper okende kompleksitet i sakene... der disse eier- og rettighetsstrukturene inngar.”

(Sevatdal og Sky 2003, s.11).
Dette leder videre til det som i figur 1 er skissert som “avledet variabel” og gar under

betegnelsene «areal bruksavhengighet», «beslutningsavhengighet» og «interesse

fragmentasjon».
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3.4.1 Arealbruksavhengighet

I en utviklingssituasjon vil et tiltak naturlig nok vare avhengig av arealer. Fast eiendom er en
knapphetsressurs som i utgangspunktet er eid av noen. Denne ressursen mé reelt sett eies for
a fa til en utvikling eller endring. Arealbruksavhengighet i denne sammenheng sikter til
situasjoner der det foreligger en plan om veli, jernbane, eller annet offentlig infrastruktur.

Det offentlige er da avhengig av & erverve arealer for 4 fa gjennomfert tiltakene. Korsvolla et
al., (2004) hevder 1 sin rapport at arealbruksavhengighet der det foreligger felleskap, hopehav
eller sambruk ofte forer til hgye transaksjonskostnader (Kosrsvolla et al., 2004 s. 20).
«Hopehavy» omfatter ogsa situasjoner med problematisk fragmentering av individuelt

eierskap («teigblandingy», «anticommonsy).

3.4.2 Beslutningsavhengighet

I et seksjonert boligsameie eller borettslag skal normalt beslutninger og avgjerelser tas i
fellesskap, ettersom grunnen og eiendomsretten ligger 1 felleseiendom. Korsvolla et al.,
(2004) problematiserer dette i forhold til utmark der eier- og rettighetsstruktur ofte er
«sameie», «hopehav» og sambruk. Dette er paralleller som kan trekkes mot de kollektive
boformene som inngér i problemstilling for oppgaven. Det anses at beslutningsavhengighet er

like gjeldende i borettslag og seksjonerte boligsameier.

Korsvolla et al., (2004) knytter beslutningsavhengighet til de institusjoner som gjelder for & ta
avgjerelser om endringer i arealbruk 1 for eksempel sameie (Korsvolla et al., 2004 s. 21).
Dette kan 1 samme grad gjelde kjop og salg av eiendommer som ligger til felleseie, 1 var
sammenheng altsé fellesarealene. Skoleeksempelet péd dette er at i et borettslag kreves det 2/3
flertall i generalforsamlingen om avgjerelser vedrerende kjop og salg av borettslagets
felleseiendom. Et annet eksempel pé at beslutningsavhengighet er at i seksjonerte
boligsameier kreves det 2/3 flertall for salg av sameiets fellesarealer. I tillegg ma det
foreligge et konsensusvedtak i de tilfellene det omhandler salg av vesentlig del av
eiendommen. Her kan antall andeler eller stemmer i et lag eller sameie ha betydning for

transaksjonskostnadene ved et erverv eller ekspropriasjon. Korsvolla et al., (2004) papeker at:

«For begge typer avhengighet kan uklarhet om den rettslige eller fysiske situasjonen
medfore okt avhengighet- og pavirke eventuelle transaksjonskostnader».

(Korsvolla et al., 2004, s. 21)
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Belsutningsavhengighet er noe oppgaven har som formal 4 underseke, ved a belyse

utfordringene ved grunnerverv og ekspropriasjon fra seksjonerte boligsameier og borettslag.

3.4.3 Interessefragmentering.

Interessefragmentering er den siste avledede variabelen som blir presentert 1 figur 1.

Begrepet knyttes av Korsvolla et al., (2004) til:

«det faktiske antall forskjellige mdl for eiendomsbruken blant rettighetshaverne- og

spredningen ev. konflikten mellom disse malene.” (Korsvolla et al., 2004, s.21)

Interessefragmenteringen knytter seg gjerne til elementet 1 eierstruktur, der egenskaper som
kjonn, alder, utdanning, sosial tilherighet osv. spiller en stor rolle. De ulike interessene kan ha
betydning for forhandlingene og transaksjonskostnadene. Et eksempel pa dette kan vere at en
andels- eller seksjonseier som ikke har blitt hert i en medvirkningsprosess i forbindelse med
en reguleringsplan eller en veitrasé. Vedkommende kan 1 forhandlinger vaere vanskelig 4 ha

med & gjore, fordi vedkommendes interesser ikke er blitt lyttet til.

Korsvolla et al., (2004) prover blant annet & kategorisere disse interessefragmenteringene i
neringsinteresser, konsuminteresser, kapital-eller finansielle interesser og sosialeinteresser,
men legger ikke skjul pé at det det finnes ulike kombinasjoner og at det finnes andre
interesser som ogsa kunne har veert med (Korsvolla et al. 2004, s.21). Videre oppsummerer de

1 sin rapport at interesserefragmenteringen kan foreligge i:

«stor grad knyttet til personlige egenskaper og preferanser hos den enkelte

rettighetsahavery. (Korsvolla et al., 2004, s.22)

3.5 Regimer

Sevatdal og Sky (2003) definerer regimer som en akter, for eksempel en person eller en
organisasjon av privat eller offentlig karakter. Videre er det knyttet en gruppe av institusjoner
til denne til akteren som gir maktbasis, handlingsrett og handlingsmakt til akteren innenfor de

ulike regimene (Sevatdal og Sky 2003, s. 33). Det fins mange regimer, men fra et
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eiendomsfaglig perspektiv er det tre hovedregimer. Disse bestdr av eiendoms- og
reguleringsregime, samt det jordpolitiske regime. I samspill med hverandre danner de

rammene for arealbruk slik det er illustrert med modellen under:

r— Reguleringsregimet

— Eigedomsregimet EEEEE— Arealbruk

e

Figur 3. Arealbruk. Figuren illustrerer hvordan de ulike regimene sammen pavirker arealbruken av en eiendom.

Kilde: (Sevatdal og Sky 2003, s. 37)

— Det jordpolitiske regimet

I folge Sevatdal og Sky (2003) danner disse tre regimene sammen et fundament 1
eiendomsfaget. Disse kan vare sammensveiset, men det er samtidig viktig a skille dem fra
hverandre (Sevatdal og Sky 2003, s. 33). Dynamikken i arealbruksendringer/arealbruk
springer ut fra disse tre regimene vist 1 figur 3. Der de gir feringer til arealbruken 1 samspillet

mellom hverandre, men ogsa hver for seg.

Grunnerverv og ekspropriasjon tilherer det sikalte jordpolitiskeregime, men er ofte basert pa
arealplaner, saksbehandling og vedtak gjort i reguleringsregime. Et ekspropriasjonsvedtak og
ekspropriasjonsinngrep vil siledes péavirke eiendomsregime. Eiendomsregimet springer ut av
eiendomsretten. For eksempel vil avtaler, vedtekter og interne forhold i et borettslag og
seksjonert boligsameie falle under eiendomsregime. I grunnerverv og ekspropriasjon kommer
det i tillegg enda et regime som opptrer helt uavhengig av de andre nevnte regimene, nemlig
domstolene. Skjennsretten er et regime som tar stilling til flere forhold. Her siktes det til
gjennomfoering av ekspropriasjon, gyldigheten av et ekspropriasjonsvedtak, partsevne og

erstatning.

3.6 Forhandlinger ved grunnerverv og minnelig avtaler

Ved grunnerverv vil det alltid vaere enskelig & komme til en minnelig losning. En minnelig

losning vil forhindre at det blir nedvendig & gjennomfere ekspropriasjon og at saken gar til
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skjonnsretten. Gode forhandlinger vil kunne fore til en minnelig avtale som igjen kan
redusere transaksjonskostnadene ved grunnerverv. I det folgende skal det blant annet gis en
kort redegjorelse for hvilke retningslinjer som gjelder for noen av de sterste aktarene som

bedriver grunnerverv.

Sevatdal og Sky (2003) fastslar i sin artikkelsamling Eiendomsteori at forhandlinger ved
grunnerverv er en meget spesiell situasjon. Den ene parten er trukket inn i forhandlingene
mer eller mindre frivillig. Videre har eksproprianten ofte rett til & tvinge gjennom
arealavstaelsen ved ekspropriasjon. Sevatdal og Sky (2003) omtaler det slik: "Grunnerverver

har med andre ord et tvangsmiddel i bakhdnd.” (Sevatdal og Sky 2003, s. 114).

3.6.1 SKkjenn og erstatningsutmaling

I situasjoner der det erverves grunn er det som regel grunnerververen som tar kontakt og
kommer med et forslag til erstatning. Ved forhandlinger med borettslag og seksjonerte
boligsameier der inngrepet gjelder fellesarealer, er det forste kontaktpunktet styreorganet.
Dette skiller seg fra andre typer eierstrukturer hvor forhandlingene vanligvis blir gjennomfert

med kun én grunneier.

Erstatningstilbudet fra grunnerverver vil ligge noe hgyere enn hva som er den “laveste etisk
korrekte avtale” (Statens Vegvesen 1999, s.15). Dette er fordi erstatningen skal beregnes ut
ifra hva som er forventet utfall av en skjennssak. Videre har blant annet Statens vegvesen for
vane & legge seg noe hayere enn hva de antar som det mulige laveste utfallet, nettopp for &
unngi at saken gér til skjonn. En skjennssak vil kreve mer tid og ressurser og kan fore til okte

transaksjonskostnader.

En grunnerverver skal som utgangspunkt finne “rett” erstatning for eiendommen som blir
ervervet. Det skal ikke vaere et mél & gjore grunnervervet billigere enn hva det er grunnlag for
a anta sett opp mot en skjonnssak. Blant annet har Statens Vegvesen lagt ned retningslinjer
som skal sikre grunneierne etisk riktig behandling (Statens Vegvesen, 1999). Det er blant
annet krav om likebehandling for alle grunneiere fra Statens Vegvesenets side. I noen tilfellet
kan grunneier komme med opplysninger som fir grunnerverver til & endre det opprinnelige
tilbudet. Dette skal i utgangspunktet basere seg pa faktiske og reelle forhold som ville veert

utslagsgivende 1 en skjennssak.
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3.6.2 Forhandlinger med borettslag og seksjonerte boligsameier

Det kan stilles spersmél ved hvem som er forhandlingsmotpart ndr det er mange aktorer
involvert. En forhandlingssituasjon der det anvendes fullmakt, skiller seg fra andre

forhandlinger som folge av at et styringsorgans tar beslutninger pa vegne av fellesskapet.

Statens Vegvesen har i sine handbeker nedfelt retningslinjer for forhandlinger der det er
mange parter involvert. Et eksempel pa dette er retningslinjene som er ment for a ivareta de

individuelle rettighetene i et seksjonssameie:

“Det bor derfor legges til grunn at det, bortsett fra ved de helt bagatellmessige
avstdelser av felles-arealer, md innhentes samtykke fra samtlige sameiere ved
inngdelse av avtaler. I tillegg md, som nevnt, forholdet til de enkelte sameiere ogsa
iakttas. Med utgangspunkt i en avgjorelse i RG 2001 s. 605 md vi i praksis likevel
kunne legge til grunn at generalforsamlingen kan gi styret fullmakt til den praktiske
gjennomforingen av en eiendomsavstdelse/- avhendelse. Da skulle det ikke bli
nodvendig med ny generalforsamlingsbehandling og godkjennelse av

kjopekontrakt/avtale om tiltredelse.” (Statens Vegvesen 2018, s.11)

Borettslag

Forhandlinger med borettslag blir adressert av Vegvesenet som folger:

“Siden bestemmelsen om at salg av fast eiendom ma godkjennes av
generalforsamlingen er unntaks- fri, og avtaler inngdtt i strid med bestemmelsen i
utgangspunktet er ugyldige, ma regelen unntaksfritt veere at det alltid sorges for
generalforsamlingens godkjennelse av slike avtaler selv om det kan virke tungvindt.
Med utgangspunkt i en avgjorelse i RG 2001 s. 605 md vi praksis likevel kunne legge
til grunn at generalforsamlingen kan gi styret fullmakt til den praktiske
gjennomforingen av en eiendoms- avstdelse/-avhendelse. Da skulle det ikke bli
nodvendig med ny generalforsamlingsbehandling og godkjennelse av
kjopekontrakt/avtale om tiltredelse. Dersom avstdelsen ogsd berarer en andelseiers
bolig, vil han ha et selvstendig krav pd erstatning. Det samme gjelder dersom boligen
blir pdfort for eksempel neerforingsulemper. De alminnelige regler om tdlegrense m.v.

gjelder imidlertid ogsd her.”” (Statens Vegvesen 2018, s.13)
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Det fremgér av Statens Vegvesen handbok at utgangspunktet for & inngé forhandlinger med
borettslag og seksjonert boligsameier er styreorganet. Likevel gér et skarpt skille mellom
sekjonert boligsameie og borettslag. I et borettslag er et krav om gyldig vedtak fra %5 1
generalforsamling for kunne innga forhandlinger. Derimot ma det i utgangspunktet i et

seksjonert boligsameie “innhentes samtykke fra samtlige sameiere ved inngadelse av avtaler.”

3.6.3 Trussel om ekspropriasjon som virkemiddel i forhandlinger

Under forhandlinger ved grunnerverv som gjennomferes pa bakgrunn av en vedtatt
reguleringsplan, vil det ligge en trussel om ekspropriasjon. Dette kan sies & vare en indirekte
trussel. Rognes vedkjenner i sin bok Forhandlinger at trusler under forhandlinger kan vaere
veldig effektive (Rognes, 2015), forutsatt at de benyttes i rett tid og at den som utsteder
trusselen virker troverdig. Trusler brukes for 4 tvinge den annen part til & komme med
innremmelser i forhandlinger. Om de ikke etterkommer kravene vil de oppleve det uenskede
utfallet som ligger i trusselen. Nar det nd er snakk om grunnerverv er situasjon den at det ofte
vil ligge en trussel om ekspropriasjon indirekte hele veien. Trusler vil ogsd kunne virke

skadelig inn pa tilliten mellom partene under forhandlingene.

3.6.4 Brudd pa forhandlingene

Ikke alle grunnerverv lgses 1 minnelighet. Resultatet blir da at det utarbeides et
ekspropriasjonsvedtak, og saken gér til skjennsretten for & fa avklart erstatningen.
Sevatdal og Sky (2003) fastslér i sin artikkelsamling ”Eiendomsteori” at det er i underkant av

10% av grunnerverv som gér til skjennsretten.

Videre trekker Sevatdal og Sky (2003) frem tidsperspektivet som et element ved
forhandlinger. Deres péstand er at: “det ikke blir satt av nok tid til minnelige forhandlinger.”
Videre papeker Sevatdal og Sky (2003) at det er “uensartet domstolspraksis” og
erstatningene varierer uforklarlig. Dette blir betegnet av dem som: “Institusjonelle
rammevilkdr som pavirker forhandlingene” (Sevatdal og Sky 2003, s.115). Her reiser det seg
spersmél om hvordan tiden pavirker transaksjonskostnadene nar det er mange akterer med

ulike interesser, og der det foreligger beslutningsavhengighet.

Smidige og gode forhandlinger vil kunne redusere transaksjonskostnadene betydelig.
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Statens Vegvesen melder selv at ca. 95% av alle erverv ender med & finne en minnelig
losning (Stokstad 1 Elvestad et al., 2021, s. 393). Det at 95 % av sakene lgses 1 minnelighet
kan ogsa indikere at problemstillingen for denne oppgaven vil kunne forekomme oftere enn
det som er synlig i rettsvesenet. Sakene blir lost 1 minnelighet for temaet blir satt pd spissen

for en domstol.

4 Juridiske rammer

I dette kapittelet vil det gis en redegjorelse for de juridiske rammene som bererer
problemstillingen. Hovedmaélet er & gjore en undersekelse av et spersméal som er av juridisk

karakter gjennom redegjorelse av rettskilder og rettspraksis.

4.1 Grunnloven og EMK.

Den private eiendomsretten er sikret under den “offentlige beskyttelse”. Dette referer til de
lovbestemmelser som er utformet i den hensikt & beskytte hjemmelshaveren mot inngrep bade
fra det offentlige og private. Dette er fastsatt i: “den Europeiske

menneskerettighetskonvensjon 1 tilleggsprotokoll 1-1 lyder som felger:

“Enhver fysisk eller juridisk person har rett til d fd nyte sin eiendom i fred. Ingen skal
bli fratatt sin eiendom unntatt i det offentliges interesse og pa de betingelser som er

hjemlet ved lov og ved folkerettens alminnelige prinsipper.”

EMK PI1-1 er inkorporert i norsk rett gjennom menneskerettighetsloven av 1999 § 2. EMK er
likevel ikke den forste norske loven som har som formal & ivareta grunneiers rettigheter ved

ekspropriasjon, allerede 1 Grunnloven § 105 er det nedfelt folgende:

“Krev omsyn til samfunnet at nokon md gje fra seg sin faste eller rorlege eigedom til

offentleg bruk, skal ho eller han fd fullt vederlag av statskassa”

Her blir ikke eiendomsretten til grunneier direkte adressert slik som i EMK P1-1, men ut i fra
ordlyden til Grunnlovens § 105 kommer det tydelig frem at den private eiendomsretten kan

bare vike for “offentlig bruk™ og at grunneier da skal ha “full erstatning”. Hva som omfattes
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av “full erstatning” og hvordan ordlyden skal forstés blir behandlet av en omfattende
rettspraksis. Derfor er redegjorelse av rettspraksis en viktig del av denne oppgaven som blir

behandlet i kapittel 5.

4.2 Sameieloven

Sameie er en rettighets og eierstruktur som har retter langt tilbake 1 historien, de forste lovene
som regulerer sameie er blant annet nedfelt 1 NL-3-12-15. (Ot.prp.nr.13 (1964—1965 s. 4).
Sameie defineres i lov av 18. juni 1965 nr. 6 § 1, og avgrenser seg til & gjelde s& langt det
ikke folger noe annet av avtale eller “scerlige rettshove . Det finnes sarlover som regulerer
ulike typer sameie, og felles for dem er at de regulerer bruks og eiendomsrett der tingen eller
rettighetene ligger 1 felles eie, og gjelder fast eiendom mellom flere parter. Formalet med
loven var & gi en samlet lovgivning for sameieforhold. (Ot.prp.nr.13 (1964—1965 s 4). Dette
inneberer blant annet at realsameie faller under loven, men ikke borettslag og seksjonerte

sameier. Disse sameieformene faller under egen lovgivning.

Det som er av betydning for denne oppgaven er definisjonen pa de ulike sameieformer som er
definert som folger av Taraldrud: “delt eiendomsrett til ting- herunder fast eiendom -etter
forholdstall.” (Taraldrud, 2019, s.85). Sameie er med andre ord en samlebetegnelse for alle
typer eier- og rettighetsformer som springer ut av fast eiendom der tingen eies sammen med

andre. Bergsholm (2016) definerer sameie pa folgende mate:

“En vanlig beskrivelse av et sameie er at to eller flere er sammen om d eie en tenkt

andel eller eierbrok i ett og samme objekt” (Bergsholm 2016, s.112)

4.3 Borettslag

Lov om burettslag av 2003 (borettslagsloven) forkortet som brl, regulerer borettslag som
eierstruktur. Denne loven legger rammene rundt for blant annet vedtekter, generalforsamling
og avstemning for borettslaget. I formalsparagrafen § 1-1 til borettslagsloven finner vi

definisjonen av et borettslag;
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“Borettslag kan defineres som et samvirkeforetak som har som sin primcerfunksjon d

gi andelseierne bruksrett til eget bosted pa foretakets eiendom.”

Borettslaget eies i felleskap av alle andelseierne som utgjer generalforsamlingen jf. brl. §7-2.
Generalforsamlingen er borettslagets gverste organ, og velger et styre som har ansvar for
forvaltningen av borettslaget (rettssubjektet) som er bundet av vedtak fattet av
generalforsamlingen. Borettslagsloven stiller krav til flertallsvedtak for & kunne vedta en
avgjerelse jf. brl § 7-11. Ved vedtak som omhandler kjop eller salg av fellesarealer er det et
krav om to-tredjedels flertall. Dermed ma det foreligge et flertallsvedtak for & kunne erverve
grunn fra et borettslag jf. brl § 8-9 under minnelighet. Videre tar brl § 8-16 for seg styrets

representasjon av borettslaget ved fullmakt.

4.4 Eierseksjoner med realsameie

Lov om eierseksjoner av 2017 (Eierseksjonsloven) forkortet som eiersl. regulerer seksjonerte
eiendommer. En eierseksjon er en eierandel som tilherer en seksjonert eiendom. Den skiller
seg fra borettslag ved at den har en konkret kobling til en boenhet. Bergsholm definerer

raderetten til seksjonseierne som folger:

“Seksjonseierne har en eierandel i den bebygde eiendommen med tilknyttet enerett til

bruk av en eller flere enheter.” (Bergsholm 2016, s.133)

Eierseksjonsloven § 4 definerer det pa folgende mate:
“..eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom,
med enerett for eieren til d bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.” jf. eiersl § 4
a.

Det fremgér av eiersl § 27 (1) at alle seksjonerte sameier skal ha vedtekter, videre folger det

regler om utforming og behandling av vedtekter. Alle seksjonerte sameier er palagt & ha et

styre jf. eiersl § 54 forste ledd.
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Videre er sameiets gverste myndighet drsmatet der saker som skal behandles tas opp. Dette er
regulert i kapittel 6 1 eierseksjonsloven. Alle seksjonseiere har tale-, forslags og stemmerett.
Beslutninger pa rsmetet skal vanligvis tas ved flertallsavgjerelse, men det finnes unntak der
det fremgar av loven. Av betydning for denne avhandling er eiersl. § 49 som krever to-
tredjedels flertall ved beslutninger om salg og kjep av fast eiendom. Videre er det strengere
regler i enkelte saker som gjelder salg av hele eller en vesentlig del av sameie. I disse
tilfellene er det et krav om absolutt flertall jf. eiersl. § 51 bokstav a. Videre sé regulerer eiersl.
§ 60 styrets rettigheter og myndighet til & representere og forplikte sameiet basert pd de

fullmaktene de besitter.

“Styret har rett til d representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter da
gjennomfore beslutninger truffet av darsmotet eller styret, og rettigheter og plikter som

ellers angar fellesareal og fast eiendom” eiersl. § 60 forste og andre punktum.

Ved grunnerverv fra bofellesskap er det blant annet knyttet utfordringer til delt eiendomsrett.
Delt eiendomsrett pé fellesarealene kan by pa utfordringer som knytter seg til partsstatus.
Nokkelbegrepet i denne sammenheng er beslutningsavhengighet og interessefragmentasjon,
slik det er redegjort for i punkt 3.4. Det er nerliggende & tenke seg at en minnelig avtale der
beslutningen i et sameie eller borettslag er avhengig av hver enkel andelseier eller
seksjonseier vil by pa problemer for den som skal erverve. Dette ma selvfolgelig ses i
sammenheng med inngrepets art, og storrelsen pa arealet som skal erverves. Videre vil det ha
stor betydning om inngrepet er av midlertidig eller permanent art. Andre forhold som ogsé
knytter seg til disse eierstrukturene er hvilken eierseksjon eller andelseier som blir mest
berort av et inngrep.

Eierseksjonssameiet er ikke & anse som en juridisk person og kan 1 utgangspunktet ikke
stevnes. Det er den enkelte seksjonseier som ma bli stevnet jf. prop 39 L (2016-2017) kapittel
21. Dette er ogsa slatt fast av Hayesterett jf. Rt-1999 s.251. Partsstatus spersméalet som gjor
seg gjeldende for seksjonerte boligsameier som folge av disse ovennevnte juridiske

forholdene, blir droftet grundig 1 kapittel 7.

4.4.1 Mindretallsvern i eierseksjonssameier

Eierseksjonsloven § 58 er en bestemmelse som har som formal & ivareta seksjonseiernes

interesser ovenfor styret i sameiet.
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“Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmetet, kan ogsa tas av styret
om ikke annet folger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pd en mdte som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstiende en urimelig fordel pd andre seksjonseieres

bekostning” (vdr utheving)

Denne bestemmelsen fastsetter styrets forhandlingsrom som beslutningstaker pa vegne av
fellesskapet. Bestemmelsen innskrenker ogsa styrets beslutningsmyndighet til & ikke kunne
“handle” pa en méte som vil vere urimelig for enkelte av seksjonseierne. Denne paragrafen
sammen med §§ 27 tredje ledd og 40 andre ledd, serger saledes for & ivareta mindretallet, nir

styret forhandler pa vegne av fellesskapet.

4.5 Grunnerverv

Grunnerverv blir definert av Sevatdal og Sky (2003) som folgende:

“Med grunnerverv menes ...det d skaffe seg rdaderett over et areal enten ved avtale

eller ekspropriasjon.” (Sevatdal og Sky 2003, s.110).

I dette tilfellet er det viktig a avklare at begrepet “avtale”. En avtale er i utgangspunktet noe
som er frivillig, under prinsippet om avtalefrihet. Néar en ved grunnerverver fremforhandler
en avtale vil det foreligge en underliggende trussel om ekspropriasjon. Lilleholt

problematiserer dette slik:

“..at det er en adgang til ekspropriasjon kan forovrig ha sitt a si for at den tidligere

eier gdr med pa en frivillig overdragelse. ” (Lilleholt 2014, s.541).

Videre i denne avhandlingen vil begrepet grunnerverv anvendes i forhandlingssituasjoner der
det foreligger en trussel om ekspropriasjon. Det vil si at det ma foreligge en lovlig vedtatt
plan til grunn for ekspropriasjonshjemmelen.Ved erverv av grunn gjennom minnelighet star
grunnerververen litt friere til & kunne utmaéle erstatninger og innga avtaler innenfor rammene

av avtalefrihet. Likevel er de bundet av forvaltningsloven og saksbehandlingsreglene som
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hjemler et enkeltvedtak, 1 tillegg til oreigningsloven og andre s@rlover som hjemler

ekspropriasjon.

Modellen under illustrerer de ulike veiene forhandlinger om grunnerverv kan ta. Modellen er
delt inn 1 tre, hvor A illustrerer minnelige forhandlinger der grunneier og grunnerverver blir
enige om avstielse av arealet og den tilherende erstatningen. I tilfelle B illustreres hva som er
saksgangen i et sakalt avtaleskjonn, i dette tilfellet er grunneier og grunnerverver enige om
avstaelsen men ikke om erstatningen. C illustrerer fremgangen i en sak der det ikke foreligger

enighet om avstéelsen, og det blir fattet vedtak om ekspropriasjons med pafelgende skjonn.

A B C

Aksepterer avstaelse Aksepterer avstaelse, Aksepterer ikke
og erstatning ikke enig i erstatningen avstaelse

Avtale Avtale om skjonn Vedtak om
(kjepekontrakt) @ (arbeidstillatelse) | ekspropriasjon

Anleggsstart Anleggsstart

Anleggsstart

Figur 4. Grunnervervsprosessen. Figuren illustrerer de tre ulike utfallene av et grunnerverv.

Kilde: (Statens Vegvesen, u.a)
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Private akterer som ensker & erverve grunn mé akkvirere disse gjennom minnelige avtaler
eller soke kommunene om privat ekspropriasjon dersom de ikke kommer til en minnelig

avtale med grunneier.

Figuren under (figur 5) viser en mulig saksgang i en grunnervervsprosess, og belyser de ulike

delene som inngdr.

. Forste forhandling- Eventuelt flere .
forhandlingsmgter Nye / Juster tilbud Avtale eller brudd

Figur 5. Saksgangen i minnelige forhandlinger i en grunnerversak. Kilde: Egenprodusert fremstilling basert pa

Stokstad sin fremstilling i Eiendom og juss (Elvestad et al., 2021 s. 416).

4.6 Forhandlingsplikten

Forvaltningsorganet som fatter et vedtak om ekspropriasjon er bundet av
saksbehandlingsreglene i forvaltningsloven som en hovedramme. Videre er vedtaket ogsa
bundet av saksbehandlingsreglene i oreigningsloven og saksbehandlingsreglene sarlovene.
Modellen under viser forholdet mellom lovene som stiller krav til saksbehandlingen ved

vedtak om ekspropriasjon.

FORVALTNINGSLOVEN

Oreigningsloven

Plan- og

Veglova byggningsloven

Figur 6 Hierarkiet i en forvaltningssak som omhandler ekspropriasjon. Modellen er en egenprodusert

fremstilling av modellen til Hauge et al., 2020, s. 84.
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Som vist i modellen over sd har forvaltningsloven det bredeste nedslagsfeltet. Videre viser
figur 6 at saksbehandlingsreglene i oreigningsloven gjelder ved alle vedtak uavhengig av
hvilken lov som hjemler vedtaket. Serlovene vil bare gjelde dersom vedtak blir fattet i den

aktuelle loven.

Av sarlig betydning er oreigningsloven § 12 andre ledd som stadfester at: det bar gjores et
forsek pa en minnelig avtale for det fattes et ekspropriasjonsvedtak. Det vil vaere enskelig fra
grunnerververs side & komme til en minnelig losning ved forhandlinger heller enn 4 ty til
ekspropriasjon, fordi ekspropriasjon er en langvarig prosess som kan ha innvirkning pa
transaksjonskostnadene som nevnt i kapittel 3.6. En minnelig avtale vil ofte vere
tidsbesparende og kostnadseftektiv. Det vil derfor vere enskelig & oppna en minnelig avtale,
selv om forutsetningene for & kunne gjennomfoere ekspropriasjon er til stede. Dette fremgér
ogsa av de etiske retninglinjene til Staten vegvesen handbok “Etiske retningslinjer ved
grunnerverv R730”. Et ekspropriasjonsvedtak benyttes som en siste utvei ndr grunneier ikke

er villig til 4 inngd en avtale.

Forhandlingsplikten er ikke absolutt men: "eksproprianten bar forsoke d komme til enighet
med grunneiere om avstdelse av grunn eller rettigheter for det gis ekspropriasjonstillatelse."”
(Hauge et al s 88. var utheving). I tilfeller der det er “urimelig byrdefullt” & forhandle eller
nér det er klart at en forhandling ikke vil fore frem, vil det ikke veere nedvendig & forhandle jf
orl § 12 andre ledd. Dette er bade slatt fast av forarbeidene til bestemmelsen jf. (Ot.prp.nr. 43
1957 5.3) og bekreftet av Hoyesterett i Rt-1999. s 513:

“Det vises til lovens § 12 som ikke oppstiller som en absolutt regel at minnelig
ordning skal sokes oppnadd, og merknadene til dette i Ot.prp.nr.43 (1957) side 31 der
det blant annet sies at det ikke vil veere heldig med en "ubetinget lovregel om at
ekspropriasjonssokeren i alle tilfelle forst skal ha forsokt a oppnd en minnelig
losning. En slik regel ville under en senere ekspropriasjonssak kunne gi anledning til

orkeslos prosedyre om hvorvidt dette vilkar virkelig er oppfylt”

Uttalelsen fra Hoyesterett fastsetter at forhandlingsplikten som gjelder for grunnerverv under
trusselen om ekspropriasjon er & anse som en en sterk “ber regel”.
Ordlyden “ber” 1 denne sammenheng dpner ikke for a sloyfe forhandlinger, om det kun er

ubeleilig. Den er ment som en sterk oppfordring til & forhandle, som ikke enkelt kan forbigés.
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Det fremgér av forskrift til oreigningslova av 1960 at “...det bor i alminnelighet veere gjort
forsok pa d@ komme til minnelig ordning.” (FOR-1960-06-02-4, pkt.1). I forskriften til
veglova av 1981 er det inntatt egne regler om forhandlinger som skjerper forhandlingsplikten.
Det mi blant annet grunngis dersom forhandlinger ikke har vaert forsekt, og unntaket mé

grunngis dersom det ikke har blitt foretatt forhandlinger jf forskriftens § 2.

Forhandlingsplikten er av sarlig betydning ved grunnerverv fra seksjonerte sameier og
borettslag, der det foreligger stor grad av beslutningsavhengighet og interessefragmentasjon. I
et borettslag og 1 et seksjonssameie vil det i mange tilfeller veere snakk om flere andeler og
seksjoner. Sparsmalene som reiser seg er hvem som har forhandlingsmyndighet i disse
tilfellene, og hvor det er snakk om at det er urimelig byrdefullt. Dette beror igjen pa

inngrepets art og hvilken andel eller seksjoner som blir berert.

4.7 Ekspropriasjon og oreigningsloven

Det vil i det folgende redegjores for ekspropriasjon, og noen av de lovene som hjemler

ekspropriasjon. Ekspropriasjon er blant annet definert i oreigningsloven § 1:

“Oreigningsinngrep er det etter denne lova ndr eigedomsretten til fast eigedom eller
til bygning eller anna som har fast tilknyting til slik eigedom, vert teken med tvang,
eller nar bruksrett, servitutt eller annan rett til, i eller over fast eigedom vert teken,
brigda, overford eller avlayst med tvang, sdleis og forbod mot d nytta eigedomen pd

ein viss mate.”

EMK tilleggsprotokoll 1 artikkel 1 slér fast at: “ingen skal bli fratatt sin eiendom uten om i
det offentliges interesse.” EMK stiller som krav at ekspropriasjon ma bli gjort 1 det
offentlighetens interesser. Dette betyr ikke at det er kun offentlige organer som har mulighet
til & ekspropriere. Private akterer kan i enkelte tilfeller initiere et “privat”
ekspropriasjonsvedtak jf. orl. § 3. Skoleeksempelet péd dette er nér en privat akter seker om &
ekspropriere til privat vei jf. veglova § 53. Det kan ogsé sekes om “privat” ekspropriasjon
etter pbl § 16-5, da ligger myndigheten til & fatte vedtaket hos kommunestyret. Under

foreligger en skjematisk fremstilling av de ulike s@rlovene som hjemler ekspropriasjon, hvem
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som er vedtaks- og klagemyndighet. Denne tabellen er ment som en illustrasjon og er ikke

uttemmende:
Hjemmelsgrunnlag for | Vedtaksmyndighet Klagemyndighet
vedtak
Oreigningslova § 2 o Etdepartement Kongen 1 statsrdd
e Fylkesmannen Et departement (KMD)
Plan- og bygningsloven § | Kommunestyret Fylkesmannen etter delegasjon
16-2 fra KMD
Veglova § 50 Veistyremaktene Overordnet veistyremakt
Ekomloven § 12-3 Nkom (statlig etat) Samferdselsdepartementet
Mineralloven Nearings- og | Kongen 1 statsrdd
fiskeridepartementet

Tabell 1. Ekspropriasjonsmyndighet. Tabellen gir en oversikt (ikke uttemmende) over hjemmelsgrunnlag,

vedtaksmyndigheten og klagemyndigheten for ekspropriasjonsvedtak. Kilde Hauge et. al. 2021 s 97.

Et annet vilkar som skal vaere oppfylt er at: “inngrepet er tvillaust meir til gagn enn skade.”
orl § 2 andre ledd. Disse to forutsetningen som er nevnet her: Inngrepet er i det offentliges
interesse og inngrepet er tvillaust meir til gagn enn skade, er to sékalte kumulative vilkar som

begge ma vare vurdert og oppfylt for at et ekspropriasjonsvedtak kan bli fattet.

Den vanligste forutsetningen for & fatte et ekspropriasjonsvedtak er offentlige planer.
Ekspropriasjonsvedtaket fattes da med hjemmel i plan- og bygningslovens § 16-2. Det
foreligger regelverk utover dette som ogsa apner for a fatte ekspropriasjonsvedtak uten a
anvende pbl § 16-2, et eksempel pa dette er veglovens § 50, da er det vei-styresmaktene som
fatter ekspropriasjonsvedtaket. Videre er det i orl. § 30 listet en rekke lover som hjemler

ekspropriasjon.

Ekspropriasjon er ogsa definert i Plan og bygningsloven § 16-1. Det som er av stor betydning
1 denne oppgaven er ordlyden i orl. § 1 og pbl. 16-1:
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“Ekspropriasjon foreligger etter denne loven ndr eiendomsretten til fast eiendom eller
til bygning eller annet som har fast tilknytning til slik eiendom, blir ervervet ved
tvang mot erstatning etter skjonn, eller nar bruksrett, servitutt eller annen rett til, i
eller over fast eiendom blir ervervet, endret, overfort eller avlgst ved tvang mot

erstatning etter skjonn” (pbl. § 16-1)

Der inngrepet berorer fellesarealene 1 et borettslag eller seksjonert sameie blir det vanligvis
ervervet: “annet som har fast tilknytning til slik eiendom” en “bruksrett” eller “annen rett”
over fast eiendom. Dersom disse rettighetene er vedtektsfestet eller tinglyst ma de avleses
mot erstatning. I mange tilfeller vil disse rettighetene ogsé vere ekspropriasjonsrettslig vernet
selv om de ikke er tinglyst eller vedtektsfestet. I slike eier- og rettighetsstruktur er ikke de

juridiske rammene alltid like klare pa hvem som har ekspropriasjonsrettslig vern.

4.8 Partsstatus

Det skal i det folgende gjores rede for partsstatus i en ekspropriasjonssak. Her vil det vaere
hensiktsmessig a skille mellom en part i en forvaltningssak og part i et eventuelt skjonn. Et
ekspropriasjonssak bestar av to etapper; forste etappe er en forvaltningssak, og andre etappe

et skjonn.

Et ekspropriasjonsvedtak er & anse som et enkeltvedtak etter forvaltningsloven § 2 bokstav
(d). Hvem som kan paklage et slikt vedtak blir ogsd videre definert 1 fvl. § 28 forste ledd,
samt hvem som kan paberope seg partsstatus. Utgangspunktet er at det er eksproprianten som

har herredemmet over skjonnet jf. skjennsprosessloven § 8.

Om en akter/grunneier mener at vedkommende er part 1 en sak kan vedkommende pretendere
partsstatus. Dette md skjonnsretten ta stilling til prejudisielt. Det vil vere enskelig for en

akter 4 bli tatt med inn som part i en ekspropriasjonssak dersom vedkommende blir berert av
tiltaket. Som part i en sak far vedkommendes rettigheter, der i blant: klageadgang, rett pd a fa

sakskostnadene sine dekket, samt rett pa erstatning. jf skjennsprosessloven § 54.
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4.9 Partsevne

Ved grunnerverv eller ekspropriasjon er det den som er hjemmelshaver eller grunneier som
har rett til & veere part og rett pa erstatning. Hvilke andre akterer som kan pretendere
partsstatus avhenger av hvem som har ekspropriasjonsrettslig vern. Her gér det ofte et skille
mellom tinglige rettigheter og obligatoriske rettigheter. Som en klar hovedregel har tinglige
rettigheter ekspropriasjonsrettslig vern. (Bergsholm 2016, s.68) Hovedforskjellen mellom en
tinglig rett og obligatorisk rett er slik Bergsholm har definert:

“Ndr en rettighet folger eiendommen, kan vi si at den har tinglig virkning, og at den
gjelder alle. Motsatt side er det tradisjon a kalle rettigheter og plikter som forst og
fremst er ment d skulle gjelde mellom de parter som inngikk avtalen for

kontraktsrettslige forhold.” (Bergsholm 2016, s. 66)

Det er videre viktig & understreke at sondringen mellom obligatorisk og tinglige rettigheter
ikke har forankring juridisk sett, men en slik sondring er viktig blant annet fordi at en
rettighet som utledes fra en eiendomsrett ofte har ekspropriasjonsrettslig vern. Dette gjelder
for eksempel leiecavtaler som kategoriseres som obligatoriske rettigheter, men som oftest
sammenlignes med festekontrakter. Rettspraksis viser at leiekontrakter innenfor leietiden har
ekspropriasjonsrettslig vern her vises det til blant annet til Rt-2002 s.553 som viser til

Rt-1970-174 der det sies folgende:

“Denne er behandlet av Hoyesterett i en rekke dommer, blant annet i Rt-1970-174 der
tidligere rettspraksis er giennomgdtt, og der det er gitt uttrykk for at en mer eller
mindre sterk forventning om fornyelse av leieforholdet ikke er erstatningsrettslig

vernet ved ekspropriasjon”

Dette slar fast leiekontrakter har ekspropriasjonsrettslig vern, men kun innenfor det som er

avtalt som leieperiode.
Orl. § 24 slar fast at dersom et inngrep forer til at en «bruksrett» eller «annan rett» ikke kan

std ved lag som for, skal det utmaéles erstatning sarskilt til rettshaveren. Spersmaélet som

springer ut av dette vil veere om andelseiere som er medeier i en sammenslutning har et
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selvstendig ekspropriasjonsrettslig vern i fellesarealene. Dette ettersom de utleder en rett til

fellesarealene ut fra sin borett.

Videre er ikke sameie ett rettssubjekt i seg selv, men det er seksjonseierne 1 sameie som er
selvstendige rettssubjekter. Pa dette omradet skiller ogsé eierseksjoner seg betydelig fra
borettslag. Der det er tale om eierseksjoner har hver enkelt seksjonseier rett i fellesarealene

etter sameiebrok jf. eiersl. § 4.

4.10 Forhandstiltredelse

Det skal i det folgende gjores rede for forhdndstiltredelse ved ekspropriasjon. Vanligvis tiltrer
eksproprianten nar skjennsretten har tatt en endelig beslutning om erstatning og denne er blitt

utbetalt til ekspropriaten jf. skjennsprosessloven. § 53 forste ledd.

Forhandstiltredelse omhandler at eksproprianten tiltrer som hjemmelshaver pa eiendommen
for skjennsretten har holdt et endelig skjonn for erstatningsutmalingen og utbetalingen har
funnet sted. Det er orl. § 25 som &pner for & forhdndstiltrede. Denne muligheten blir benyttet i
de tilfeller hvor det er tvingende grunner for at grunnerverver/eksproprianten ma fa rask
tilgang pa arealene. Betingelsen for en forhandstiltredelse er at det er fattet et vedtak om
ekspropriasjon. Nar ekspropriasjonsvedtaket er fattet med hjemmel 1 orl. § 2. Er det: “kongen
eller annet forvaltningsorgan med fullmakt” jf. orl. § 5 som treffer vedtaket om
forhandstiltredelse. I de tilfellene det fattes et vedtak om forhandstiltredelse er dette & anse

som et nytt enkeltvedtak med de prosessene dette medbringer.

I ssmmenheng med oppgavens problemstilling, kan det stilles spersmalstegn om det byr pa
storre utfordringer & fa forhandstiltrede hos kollektive boformer der det er hoy grad av
beslutningsavhengighet og interessefragmentering. Videre om tiden som medgar ved en

eventuell klage pavirker transaksjonskostnadene.

4.11 Oreigningsvederlagsloven

Erstatning ved ekspropriasjon blir utmalt etter ekspropriasjonserstatningsloven forkortet orvl.

I tillegg er domstolskapte prinsipper en viktig rettskilde for & avgjere hva som er full
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erstatning, og hva som utgjer det ekonomiske tapet. Orvl. § 4 stadfester at ekspropriaten skal
f4 den hoyeste erstatningen av salgsverdien, bruksverdien eller gjenanskaffelsesverdien. Orvl.
§ 5 fastsetter retningslinjene for utmaling av erstatning etter salgsverdi. Videre finner vi i
orvl. § 6 retningslinjer for utmaling av bruksverdierstatning. Avslutningsvis finner vi
premissene for gjenanskaffelsesverdi i orvl. § 7. Gjenanskaffelseserstatningen skal bare
utmaéles om eiendommen det eksproprieres fra er brukt som eierens egen bolig, hytte eller til
egen virksomhet. Det er ikke kun erstatning til ny bolig ekspropriaten far, vedkommende kan
ogsa fa dekket: tinglysningsavgift, flytting, meglerhonorar, tilpassing av mebler (Stordrange
og Lyngholt 2019 s. 205).

4.11.1 Ulempeerstatning etter orvl. § 8

Ulemper av allmenn karakter erstattes ikke av orvl. men av naboloven. (Stordrange og
Lyngholt 2019). Erstatning for ulemper kan forekomme 1 ekspropriasjonssaker, hjemmelen

som da kommer til anvendelse er orvl. § 8. Denne lyder som felger:

“Eigaren skal ha vederlag for skade og ulempe pd attverande eigedom, sd langt dette
ikkje vert dekt av vederlaget for den eigedomen som vert avstdtt. Det skal likevel ikkje
gjevast vederlag for ulemper av allmenn karakter for eigedomar i distriktet, dersom
ulempene ikkje overstig det ein eigar eller rettshavar md finna seg i utan skadebot

)

eller vederlag etter grannelova eller forurensingslova.’

Denne lovbestemmelsen fastslar to ting: Den som avstér deler av eiendommen sin ved
ekspropriasjon har rett pa 4 fa skade og ulemper dekket av eksproprianten, s lenge dette ikke
er dekket i erstatningen for selve avstaelsen. Dette er for & unnga dobbel erstatning

(Ot.prp.nr.50 1982-1983 s 62).

Videre fremgar det av bestemmelsen at det er kun serulemper som dekkes av innholdet i orvl.
§ 8. Med s@rulemper menes ulemper som har en direkte arsakssammenheng med
grunnavstaelsen og ekspropriasjonstiltaket. Ulemper av allmenn karakter dekkes ikke av
denne lovbestemmelsen men av bestemmelser 1 naboloven eller forurensningsloven.
Allmenne ulemper dekkes bare dersom de overstiger talegrensen som er anfort 1 naboloven §
2. (Stordrange og Lyngholt 2019, 5.226). Det er likevel sann at selv om det ubestridt
foreligger en ulempe er ikke dette 1 seg selv god nok grunn til & kunne paberope seg

erstatning etter naboloven § 2. Det ma foreligge et konkret ekonomisk tap som folge av
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ulempen, dette er likt for ekspropriasjonsretten og den generelle erstatningsretten (Hauge at

al., 2021). Stordrange og Lyngholt uttaler seg slik pa dette emne:

”...at det ellers innenfor vederlagsloven kreves at det ma foreligge et okonomisk tap,
fremgar ikke av loven selv, men er uomtvistelig lagt til grunn i rettspraksis og er nd

ogsd lagt til grunn i Hoyesterett.” (Stordrange og Lyngholt 2019, s.41)

Videre henviser de til to dommer som setter rettspraksis, henholdsvis RT 1998 s 29

(Marradalen) og RT 1999 s 138 (@stmarka). (Stordrange og Lyngholt 2019 s 41).

Nerforingsulemper er & anse som allmenne ulemper ettersom det vil kunne ramme alle som
har eiendom i1 narheten av tiltaket, uavhengig om eiendommen avstéar grunn til et
ekspropriasjonsvedtak. Utmalingen av erstatning blir derfor et naborettslig anliggende og

talegrensen 1 Naboloven § 2, kommer til anvendelse.

Etter orvl. § 8 kan spersmél vedrerende allmenne ulemper behandles i samme skjonn. Dette
gjelder ogsé de som eventuelt pretenderer partsstatus i1 skjonnet. Spersmalet blir hvem som
blir part nér sameie eller borettslagets felleseiendom blir berert av et tiltak, og dette forer til

ulemper for enkelte seksjons- eller andelseiere.

S. Rettspraksis

Dette kapitlet er en del av empirien 1 form av et dokumentstudie, som skal ta for seg
rettspraksis som er relevant for hovedproblemstillingen. Videre vil rettspraksisen gi grunnlag
for 4 kunne besvare forskningsspersmalene. Som tidligere nevnt i denne oppgaven og
tidligere forskning Boge (2021), foreligger det lite rettspraksis pa dette omradet der
problemstillingen har blitt satt pa spissen, og derav blitt behandlet i skjennsretten. Innenfor
ekspropriasjonsretten har de juridiske rammene blitt formet av domstolskapte prinsipper.
Erstatningen skal beregnes ut i1 fra hva som er forventet utfall av en skjennssak (Stokstad i
Elvestad et al., 2021, 5.402). Dette viser at rettspraksis er retningsgivende for grunnerverv

erne og deres praksis.
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I det folgende skal det redegjores for disse prinsippene med det mél for oyet & belyse dagens
gjelde rettspraksis. Avgjerelsene i Hayesterett gjengir hva som er rettstilstanden for
partsstatus og erstatningsutméling. P4 den annen side vil
overskjonnet/lagmannsrettsavgjoerelsene gi en illustrasjon pd hvordan slike saker- der

oppgavens problemstilling har blitt satt pa spissen har blitt avklart.

5.1 Utvalget

Det ble stilt visse krav til hvilke avgjerelser som ble valgt ut for & belyse
forskningsspersmélene. Det ble stilt som et krav at avgjerelsene matte omhandle seksjonerte
sameier eller borettslag. I tillegg var det krav om at avgjerelsene omhandlet minimum ett av
folgende temaer: ekspropriasjon av fellesareal, partsstatus ved erverv av fellesareal,
partsstatus til et sameie eller lag generelt, eller hvordan erstatningen ble utmalt og utbetalt

ved erverv av fellesarealer.

Avgjerelsene som er valgt ut inneholder en eller flere av de ovennevnte kriteriene. Videre er
avgjorelsene som er tatt med i utvalget de som best belyser hovedproblemstillingen.
Avgjoerelsene er delvis funnet pa lovdata med sekeordene: ekspropriasjon, sameie eller
borettslag. 1 enkelte tilfeller har informanter henvist til avgjerelsen. Andre avgjerelser er

beskrevet i litteraturen eller av Boge (2021)

5.2 RG-1972-513

Grunneier av de tre takstnumre overskjonnet angikk var Oslo kommune, men eiendommene
var bortfestet pa langsiktige festekontrakter til tre borettslag alle tilsluttet OBOS.
Borettslagene hadde opparbeidet og beplantet som forhaver de arealer som skulle
eksproprieres. Ved at arealene ble tatt til vei ble anlegget bruksmessig sett forringet. Denne
forringelse matte det betales erstatning for. De tidligere omkostninger med & opparbeide
grontarealene kunne ikke gjores til grunnlag for sarskilt erstatning. Krav om erstatning for
tap av skjermtraer og nytt gjerde og om ulempeerstatning for veiens narhet ble ikke tatt til

folge.
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Saken er relevant fordi den reiser spersmaél knyttet til partsstatus for hver enkelt andelseier
som s&rlig blir berart av et inngrep. Videre har avgjerelsen relevans i form av at saksokte

reiste et krav om at:

“skjonnsretten angir hvorledes erstatningssummen skal fordeles til de borettshavere

som blir berort.” (s.514)

Retten forholdt seg til borettslaget som formell part, og tok ikke til folge pastand om
erstatning for verdiforringelse til borettshaverne som var sarlig berort av inngrepet som folge
av ulempene. Partene fikk ikke medhold om kravet for ulemper fordi retten fant at dette var

innenfor tlegrensen i naboloven § 2.

5.3 HR-1999-56-K — Rt-1999-251

Et sameie har i utgangspunktet ikke partsevne. Eierseksjonsloven av 23. mai 1997 nr. 31, §
43 tredje ledd 1. punktum, jfr. § 47 gjer unntak ved at styrelederen kan sakseke og bli
saksegkt. Da det her ikke var noen styreleder, var sameiet som sddant ikke kompetent til &
reise sak. En pretensjon om hvem som var reell eier av en selveierseksjon kunne ikke avvises,

jfr. tvistemélsloven § 54, men ma undergis en ordingr preving i den namssak som forela.

“Lagmannsretten bygger pa feil rettsanvendelse ndr den er kommet til at sameiet kan
std som part i saken. Eierseksjonsloven § 43 gir ikke hjemmel for at sameiet kan veere
part i en slik sak, som dreier seg om en intern konflikt innad i sameiet.
Lovforarbeidene gir klart uttrykk for at sameiet ikke kan sta som part i en slik sak.
Det vises ogsa til uttalelsene i Wyller, Boligrett, 3 reviderte utgave, side 519, hvor det
heter at utgangspunktet i norsk rett er at et sameie ikke har partsevne, slik at bade
tvister internt i sameiet og mellom sameierne og andre, md reises av eller mot de

enkelte sameiere” (var utheving)

Videre sier hoyesterett:

“...1i forarbeidene til nagjeldende eierseksjonslov sies det at hvis sameiet skal sta som
part, og onsker d reise soksmdl uten at den enkelte skal veere saksoker, md de sorge

for a velge styreleder. Det er ikke valgt noen styreleder for sameiet i ncerveerende sak,
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og sameiet kan sdledes ikke sta som saksoker. For sameier hvor det ikke er bestemt at
alle seksjonseierne skal veere styremedlemmer, vil situasjonen veere at sameiet ikke har

styre uten at et valg er gjennomfort.”

Saken er relevant for den gjeldende problemstillingen da den omhandler partsstatus til et
seksjonert boligsameiet. Det seksjonerte sameie saken omhandler hadde ingen styreleder, og
uten styreleder kunne ikke sameie bli ansett som part. Videre understrekes det at sameie ikke

har partsevne.

5.4 HR-2013-2409-A — Rt-2013-1508

Denne saken er avsagt etter lov 23. mai 1997 nr. 31 om eierseksjoner. Dommen er sentral for
oppgavens problemstilling da den behandler spersmalet; der et mindretall 1 et seksjonert

sameie blir rammet av en flertallsavgjorelse pa arsmetet.

Her er det en sarlig relevans, fordi enkelte seksjonseiere kan ha rett til & fore saken sin
separat, dersom de mener seg overkjort av flertallet som vil godta en minnelig avtale. Saken
er videre relevant med tanke pa forholdet mellom beslutningmyndigheten til styret og
felleskapet mot den enkelte seksjonseier. Det kan trekkes paralleller til de tilfellene der
enkelte seksjonseiere, som er imot et vedtak om forhandling eller salg av fellesarealer, blir

fanget av flertallsbeslutning.

5.5 LB-2018-52570

Fastsettelse av erstatning ved innlesning av boliger ved ny E18. Grunneierne krevde
erstatning for gjenerverv av bolig etter vederlagsloven § 7. Erstatning ble tilkjent etter
salgsverdi da det var tilstrekkelig for & kjope en annen bolig med tilsvarende bokvalitet 1

tilsvarende strok i distriktet. For en utleieeiendom ble erstatning utmalt etter bruksverdi.

I tillegg er det sporsmal om fellesarealer som pé ervervstidspunktet var et realsameie
mellom rekkehusene og boligene. Her ble det ikke utbetalt erstatning, men av betydning er at

de fikk vurdert sin eierandel i realsameie som egen takst 1 overskjennet.
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Dommen poengterer interessefragmenteringen og felleskapets besltuningsmydnighet i

realsamiet pa folgende mate:

“I tillegg kommer at dette arealet eies av i alt 32 sameiere med forskjellige interesser. De
boligene i Eilif Dues vei som ligger neermest fellesarealet ville blitt pafort ulemper ved
utbygging av dette omrddet. Det foreligger heller ingen dokumentasjon for at sameierne har
onsket en slik utvikling. Snarere ble det uttalt fra en av sameierne under befaringen at det
hadde veert uenighet pa sameiermatet hvorvidt sameierne skulle ga inn for en slik utbygging
og at det var flere som ikke onsket dette da de ikke hadde rdd til d gjennomfore en
reguleringsprosess. Etter rettens oppfatning er det heller ikke paregnelig at de 32 sameierne
ville blitt enige om d selge arealet til en utbygger. Sammenfatningsvis er det etter
lagmannsrettens oppfatning ingen holdepunkter for at sameierne ville kunne komme frem

til et vedtak om utbygging” (vér utheving)

Avgjerelsen er svart relevant for avhandlingen fordi den tar opp spersmal rundt partsstatus,
interessefragmentering, belsutningsavhenighet i et sameie. Videre av relevans er spersmalet

om péregnelig bruk ved erstatning.

5.6 LB-2018-160583

Saken gjelder Utmaling av erstatning etter stripeekspropriasjon. Spersmalet som reiser seg er
om vegvesenets mur var en allmenn ulempe eller serulempe. Retten kom til at ulempen var
allmenn, men at den oversteg talegrensen i naboloven § 2 fjerde ledd. Takst nr. 8 som gjaldt
Riise Larsenvei i skjennet hadde fremmet krav om serulempe erstatning, men fikk ikke
medhold da retten mente at det var heller snakk om en allmenn ulempe. Retten begrunnet

dette pé folgende méte:

“Det er 135 kvadratmeter som avstds i eiendommens lengde mot nord pd det som ma
betegnes som baksiden av boligblokken. Arealet var tidligere en del av veiskrdningen,
og det hadde etter lagmannsrettens oppfatning ingen scerskilt funksjon for sameiet.
Vegetasjonen som skjermet for innsyn fra veien, stod for en stor del pda vegvesenets
egen eiendom. Lagmannsretten kan ikke se at tapet av dette arealet har noen
betydning for eiendommens verdi isolert sett. Selve avstdaelsen av arealet gir derfor

ikke grunnlag for erstatning etter rettens oppfatning.”
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“Kravet som er fremmet fra sameiet er forst og fremst begrunnet i etableringen av
stottemuren mellom veien og blokken. Sporsmalet er om det er tale om en
tiltaksulempe eller om dette er en scerulempe som skal erstattes etter eel. § 8. Dersom
lagmannsretten mener at det er en ulempe av allmenn karakter, tilkjennes kun
erstatning dersom ulempene overstiger det en grunneier md finne seg i uten erstatning

etter naboloven, jf. eel. § 8 annen setning.”

Det som fremgér av denne avgjorelsen kan sammenlignes med en annen sak fra hoyesterett
RG. 2011 s.1369. Der gjaldt saken en narings seksjonssameie der mur ble gjenstand for
erstatning. Videre har lagmannsretten gatt inn og utregnet erstatning for hvert enkelt seksjon

basert pd etasjene der det fremgar folgende fra dommene:

“Etter lagmannsrettens oppfatning md denne ulempen karakteriseres som en vesentlig
forverring av bruksforholdene for bruk av de oppholdsrommene som vender ut mot muren.
Retten har derfor kommet til at det for toromsleiligheter i forste etasje skal utmdles en
erstatning pa 150 000 kroner, mens for toromsleiligheter i annen etasje skal det utmdles en
erstatning pa 100 000 kroner. For treromsleilighetene i forste etasje utmdles en erstatning pd
300 000 kroner, mens for treromsleilighet i annen etasje utmdles en erstatning pa 200 000

kroner. Retten har da tatt hensyn til at verditap opp til talegrensen ikke erstattes”

Det pépekes at skjonnet vurderte hver seksjon etter §8 men da som allmenn ulempe der
talegrensen 1 nabol § 2 var oversteget. Det som er av betydning her er at det ble tatt stilling til
verdiforringelse av hvert enkelt seksjon som felge av inngrepet. Det ble ikke utbetalt
erstatning til den enkelte, men til sameie. Dommen er serlig relevant med tanke pa at det er
sameie som fikk erstatningen og ikke de enkelte seksjonseierne som hadde blitt pafort
inngrepet. Samtidig var det ikke en verdiforringelse av hele sameiets eiendom, men kun

enkelte av seksjonene.

5.7 LG-2019-170849

Saken gjaldt grunnavstdelse i anledning fremforing av bybanen til Fyllingsdalen. Et
borettslag avsto et areal pa i underkant av 3 mal, inklusive privat veg. Lagmannsretten kom

til at veiarealet matte inngd i det totale utbyggingsarealet. Erstatningen ble fastsatt til i
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overkant av 11 millioner kroner for permanent avstatt areal. Det ble ikke gitt erstatning for

avstdelse av midlertidig areal.

Om eiendommen fra dommen:
“Eiendommen bestar av to store parseller, delt av veien Nedre Krohnegdrden. Den
storste parsellen er pd ca 22 800 kvadratmeter og er bebygget med boligblokker for
borettslaget med 144 leiligheter. Det er oppfort en garasje med 15 parkeringsplasser
tilstotende Dag Hammarskjoldsvei. ... Arealet som omfattes av ekspropriasjonen er en
del av et storre opparbeidet uteomrdde, garasjeanlegget, etablert veigrunn og

parkeringsareal.

Ekspropriasjonen omfatter 2 273 kvadratmeter permanent erverv, utenom veiareal,

veiareal med 395 kvadratmeter og 1 574 kvadratmeter som midlertidig erverv.

Feor situasjon ortofoto:

)

Figur 7. Farsituasjon. Figuren viser forsituasjon for fellesarealene til borettslaget. (kilde

Lovdata)

Omfanget av inngrepet er illustrert pd grunnervervskartet. Det permanente ervervet er
markert med gul farge og det midlertidige ervervet er markert med grenn farge. Etablert

veigrunn er etablert med oransje farge. Det vises til folgende grunnervervskart
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Figur 8. Inngrep. Figuren illustrerer inngrepets utforming pa deler av eiendommen til borettslaget, garasje og

parkeringsplasser er berert. (Kilde: Lovdata)

Parter 1 overskjonnet er ogsa 10 garasjeeiere som er eiere av et garasjebygg som er oppfort pd

borettslagets eiendom. Borettslaget er eier av tre garasje. Avgjorelsen kommenterer dette slik:

“Grunneier i denne saken er et borettslag og burettslagsloven oppstiller regler for
styrets beslutningskompetanse og de beslutninger som md fattes av
generalforsamlingen. Lagmannsretten tar utgangspunkt i at vedtak om utbygging med
bruksendring og salg av arealet ville krevd minst 2/3 flertall blant andelseierne, jf
burettslagsloven § 8-9 forste ledd nr 3, jf nr 1. Det er pd det rene at styret ikke har
besluttet a fremme slik sak for generalforsamlingen, og det er ikke opplysninger som

tilsier at styret pd noe tidspunkt har vurdert salg av deler av borettslagets eiendom.”

“Det arealet som omfattes av det permanente ervervet, omfatter ogsd den delen av
grunnen som beslaglegges av garasjeanlegget. Den aktuelle garasjerekken rommer 15
parkeringsplasser, hvorav borettslaget eier 3 plasser, og er anlagt langs Dag
Hammarskjolds vei. Selve garasjebygget beslaglegger ca 15 kvadratmeter av
grunnen, og eies av de andelseiere som disponerer garasjeplassene. I folge
retningslinjer vedtatt av generalforsamlingen 5. juni 2014 kan garasjene kun eies
av andelseiere i borettslaget, men rettighetsforholdet for ovrig er uklart, ogsa

borettslagets rettslige raderett, herunder ogsa muligheten for oppsigelse.
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Som pdpekt ovenfor var det langs Dag Hammarskjolds vei oppfort en garasjerekke pd
borettslagets eiendom. Garasjene kan i utgangspunktet bare eies av andelseiere i
borettslaget, men dette blir ikke overholdt. Lagmannsretten finner at kjopesummen pd
kroner 80 000 gjenspeiler garasjeplassenes omsetningsverdi pa

tiltredelsestidspunktet.”

“Lagmannsretten fastsetter folgelig erstatningen til kroner 80 000 for hver av

garasjene som omfattes av ekspropriasjonen.”’(vére uthevinger)

Det som er av betydning i denne dommen er at andelseieren som har hatt rettigheter 1
garasjeanlegget og parkeringsplassene (totalt 15 stk) og andelseierne har fatt 80 000 kr
separat 1 erstatning per. garasjeplass. Dommen tar ikke for seg hvordan denne erstatningen
blir utbetalt. Det som derimot gar frem av dommen er at den enkelte garasjeeier har blitt
inntatt som part. Eierne av garasjene kan bade vere utenforstdende og andelseiere i
borettslaget. For gvrig fremkommer det av dommen at garasjeplassene kan kun eies av
andelseierne, men dette blir ikke overholdt. Videre er rettighetsforholdene uklare hva det

gjelder garasjeplassene.

Videre er det av betydning at borettslaget ble tilkjent erstatning for tap av
utbyggingsmuligheter selv om det ikke forela et vedtak eller seknad til kommunen om

fortetting eller annen utbygging.

Et annet moment som er av betydning i denne dommen er at retten ikke har lagt serlig vekt
pa beslutningsavhengighet 1 borettslagets beslutningskompetanse som krever % flertall i

generalforsamling i motsetning til LB-2018-52570 (se punkt 5.4)

5.8 LA-1991-644 — RG-1993-337

I forbindelse med omlegging av E18 i Eidanger ble et borettslag tilkjent erstatning for
reduksjon i omsetningsverdien som folge av inngrepet. Ved en slik erstatningsberegning

bortfalt tvistespersmélet om fordeling av grunnerstatningen mellom grunneier og fester.
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Borettslaget har 1 overskjonnsbegj®ringen angrepet bade belepet av grunnerstatningen og

fordelingen av denne mellom grunneierne — Erik Sigurd Aas m.fl. — og borettslaget som

fester.
Valler I Borettslag v/advokat Lunde har for gvrig i hovedsak anfort:

“For samtlige takstnummer hvor det eksproprierte areal utgjor deler av festetomt
foreligger enighet mellom grunneier og fester om deling av grunnerstatningen slik at
grunneieren tilkjennes erstatning for avstdtt eller klausulert grunn etter arealets verdi

som ikke opparbeidet boligtomt, festeren tilkjennes erstatning for opparbeidelse av

arealet med tillegg av den tilkjente ulempeerstatning.

har borettslaget vist til at laget ma gis full erstatning for sitt tap selv om det skulle
lede til at den samlede erstatning blir for hoy. Om prinsippene for fordeling av

grunnerstatning mellom grunneier og fester er vist til Olav Lid. Tomtefeste, 317.”

For overskjonnet krevde borettslaget erstatningen fastsatt etter «differanseprinsippet». (Side
346 i dommen)

“Det er opplyst at den ene av de to aktuelle leilighetene ble solgt 18.12.1989 for kr.

350.000,-, og at samme leilighet ble solgt 16.7.1991 for kr. 255.000,-. Dette illustrerer
etter borettslagets mening den verdiforringelsen de foretatte inngrep i forbindelse med
ekspropriasjonen har ledet til, selv om det erkjennes at regnestykket ma korrigeres for

et visst alminnelig prisfall pd borettsleiligheter i tidsrommet fra 1989 til 1991.”

I denne saken ble det fremlagt en skriftlig erklaering der ndvaerende og tidligere andelseiere sa

ifra seg partsstatus og lot seg representere av borettslaget. Videre la Valler I Borettslag ned

pastand pa vegne av andelseieren om blant annet:
“Redusert beboelsesverdi og verdireduksjon pd gjenveerende eiendom.”
Pé side 347 1 dommen fremkommer det folgende:

“De aktuelle beboerne av leilighetene skal med andre ord identifiseres med

borettslaget i erstatningsmessig sammenheng, idet de har frafalt d fremme egne

erstatningskrav.
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Vurderingstemaet blir da hvor mye mindre verdien av bebyggelsen og festeretten — i
det hele tatt verdien av det som tilhorer borettslaget og de aktuelle beboerne — er
blitt etter inngrepene, uavhengig av om det er borettslaget eller de aktuelle beboerne
tapet er gitt ut over. Det blir et rent skjonn, hvor de enkeltposter som er oppregnet

[3

som ulemper i byrettens skjonn inngdr i en helhetlig vurdering.” *.. .erstatning pa kr.

85.000,-, som antas a svare til reduksjon i omsetningsverdi pa grunn av
inngrepene. Nér erstatningen beregnes pd denne méten, oppstér det ikke noe

spersmél om fordeling av grunnerstatning mellom grunneier og fester” (Var utheving)

Det som er av betydning i denne dommen er hvem som er erstatningsberettiget, som igjen
utledes av hvem som er part. Denne dommen er av en spesiell karakter med tanke pa at
borettslaget star pa festet tomt. Det er enighet om fordelingen av erstatningen pa grunn
mellom borettslaget og bortfester. Det er derimot oppstétt spersmal pa verdiforringelse av
eiendommen til borettslaget hvor det sarlig er 2 andelseiere som blir berert. Disse har gitt
fullmakt til styre om representasjon, og samtykket til at en eventuell erstatning skal tilkjennes
borettslaget. Lagmannsretten har i denne dommen hatt som vurderingstema om hvor mye
verdiforringelse som foreligger for de aktuelle andelene som blir berert. Videre har de basert
sin erstatning pa fremfort verditap som folge av omsetningsverdi. Det tilsier at de ikke har
sett hele borettslagets eiendom under ett, men verdiforringelse erstatningen baserer seg pa

gjelder kun to andelseiere.

5.9 Oppsummering av uavklarte rettsspoersmal

Basert pd avgjerelsene som er gjennomgatt i det ovennevnte kan det gjores en kort
oppsummering av den gjeldende rett: Borettslaget skal offisielt veere part sé lenge inngrepet
ikke bergrer en borett. Videre er det sameie som stir hovedsakelig som part i disse
rettsavgjorelsen. Seksjonssameiet star som part selv om de ut i fra forarbeidene til
seksjonsloven ikke er et selvstendig rettssubjekt og har ikke partsevne. Dette blir ogsé
underbygget RT-1999-251: “Lagmannsretten bygger pd feil rettsanvendelse ndr den er
kommet til at sameiet kan std som part i saken.”

Videre er det uklarheter knyttet til nir andelseier og seksjonseier har ekspropriasjonsrettslig

vern. Dette tydeliggjor at det er uklare rettsforhold. Videre skaper dette utfordringer knyttet
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andre deler av et grunnerverv som: forhandlinger, partsstatus ved nerferingsulemper, samt

utbetaling og utmaéling av erstatning.

6. Empiri

I dette kapitlet skal empirien som er innhentet fra intervjuene presenteres. Intervjuene har
som mal & svare pd hvordan et inngrep fra sameie og borettslag gjennomferes i praksis.
Rammene for intervjuet er de forhdndsdefinerte forskningsspersmalene som skal vaere med
pa & belyse hovedproblemstillingen. Hvert av spersmalene som blir stilt informantene har

som formal & besvare en eller flere av forskningsspersmaélene.

Grunnlaget for empirien er totalt 19 respondenter der samtlige har svart pa samtlige spersmal
1 intervjuguiden. Det har blitt gjennomfert opptak av samtlige. Alle intervjuene har blitt
transkribert 1 ettertid. Det transkriberte materialet utgjor ca 400 sider, derfor er det kun utdrag
av sarlig betydning som er gjengitt her. P4 grunn av mengde data samt for 4 kunne fremstille
data fra respondentene pa en oversiktlig og formélstjenlig mate er aktorene segmentert i

folgende grupper:

1) Offentlige organer herunder:
Statens vegvesen, Baner NOR og Oslo kommune. Oslo Sporveier som befinner seg i
skjeringspunktet mellom offentlig organ og privat akter, men er utbygger av offentlig

infrastruktur som blant annet T- bane, busslommer og bussdepot.
2) Konsulentselskaper, Prosessfullmektig for grunneier og grunnerverv.

Samtlige respondenter har blitt anonymisert. I de tilfellene aktorene er offentlig, vil navnet pa
organet bli oppgitt, men ikke selve respondenten. Av hensyn til de private konsulentfirmaene
kommer ikke navnet til firmaene bli oppgitt, men disse er bestdende av konsulentfirmaer som
har spesialisert seg pa grunnerverv til offentlig formal. Disse selger ofte sine tjenester til

offentlig organer, og opptrer dermed som offentlig organ 1 forhandlingssituasjoner.
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6.1 Om respondentene:

Leseren gjores oppmerksom pé at respondentene som hearer under offentlig organ og
konsulentselskaper har lang fartstid som grunnerverver bade hos det offentlige og private.
Flere av respondentene har jobbet pa tvers av offentlige organer og konsulentfirmaene.
Erfaringene til respondenten varierer og strekker seg seg fra 4-40 r. Fellesnevneren for

samtlige er at de har ervervet grunn fra borettslag og eller sameie.

6.2 Konsulenter

6.2.1 Hovedinntrykk fra slike saker

Spersmalet som ble stilt var:

Hva er ditt inntrykk av saker som innebzerer inngrep fra bofellesskap og sameie?

(A); “Det er veldig komplisert, men det behever ikke & vere det, hvis det er en mindre
vesentlig del. I mange tilfeller har det gatt helt greit. Hovedsakelig forhandler man med
styret, eller at de for eksempel har veert representert ved advokat. ...

“Generelt litt vanskeligere & fa avtale, fordi styret folger jo da et et ansvar for & ivareta

beboerne sine interesser. Det kan veere mange forskjellige interesser og de vil sikre seg da at

de ikke gar med pa noe som kan bli upopulart, si sdnn sett sa vil jeg vel si at det har vaert

enklere & forhandle med en. Med enkelte eiere da pa eneboliger, for eksempel. ~

“Jeg vil si at 1. Over 90% av tilfellene s kommer man til en minnelig lgsning. Det gjelder &

ha litt tid, 1 og med at det er en en modningsprosess. Man md kanskje g noen runder fram og

tilbake med litt forskjellige avtaler for man er i mal.”

(B): “Nei inntrykket. Det kan jo vere utfordrende pa mange mater det, men det er jo som

sagt avhengig av inngrepets art ... altsd hvor stort og i hvilken grad det berorer et seksjonert

sameie...”

“Hvem er det man skal forholde seg til, det gjelder a fa en tidlig nok avklaring pa det, og sa

har det litt & si hvor stort det seksjonert sameie er, som jeg ofte foler har betydning. S& er det

dette her med tidsperspektiv.”
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“Det avhenger litt av art pd ervervet, ... Et erverv foler jeg alltid er av ulik karakter uansett.
Det er igjen personavhengig og hva folk foler for for sin eiendom som sddan og da kan et lite

sameie veare like utfordrende, sd som et stort et.”

(C) “Mitt fersteinntrykk er at de da fort kan bli komplisert. Det kan veere mange forskjellige
parter med ulike meninger. Det er krav om 2/3 flertall for & kunne avsta grunn. Nér jeg ser
sant, sa begynner jeg ofte 4 tenke dette kanskje kan bli litt problematisk. At alle skal bli enige
eller hvertfall 2/3 skal bli enige om avstaelse av grunn. Det er jo den mengden av

rettighetshaver som gjor at jeg tenker at det kan fort bli litt komplisert.”

(D) “prosessen i seg selv er ganske enkelt, men kompleksiteten i driftsmédten kan komplisere

erverve. men selve den formelle prosessen, de er relativt greie & hindtere.”

(D): ““...nar du har seksjonert sameier sa er det ikke gitt at det styret i det seksjonerte sameie,
har fullmakt til & signere pd vegne av alle. ...utfordring med at de métte innkalle til

ekstraordinart styremete for & gi styret anledning eller fullmakt til & signere.”

(D): “ja dere m& handle ganske raskt ja for det i hvert fall ndr du er i sentrale strek for der er
det omlapet av boligene som gjor at de skifter eierstruktur ganske fort, s& det gjelder & time i
forhold til &rsmete & fa inn de pé agendaen. ... ikke sitt pd gjerdet og vent. Tidsrammene pa
grunnerveryv, styres ofte etter et tidsramme som ikke bestemt av grunnerverver, men av den
som er utbygger, du skal veere med a pévirke den tidsramme sd ma du legge et tight lop 1

forhold til det.”

(D) “sé er det ofte den eldre garde i sameie sann sett som har tid og anledning pa styre.”

(E) “ja og minst veldig stort sprik eller ulike interesser, derfor det er jo ofte du har et styre &
forholde deg til som kanskje som skal signere pa avtalen, men de har andre interesser- og skal
ivareta alle sameiernes interesser, mens de enkelte sameierne som er mer bergrt enn de andre
har helt andre forutsetninger og tanker rundt ervervet som skal gjennomferes. Sa det er greit &
legge opp litt legge opp strategi & legge tenke seg litt: hvem 1 sameiet bor du snakke med 1
tillegg til styret”
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oppfelgingsspersmal til (D) og (E): vil du si at det er vanskelig da arbeide med saker som
inkluderer inngrep av borettslaget sameier?
(D): “Nei, det er lettere. ja det er lettere ja. bakgrunn for dette er etter min oppfatning er at de

ikke har samme sosial tilherigheten til omrddet som det en som eier privat eiendom.”

(E): “Det kommer litt an pé hva inngrepet gjelder tror jeg, men jeg er enig med (D) sin
vurdering hvis det er snakk om et stripeerverv eller noen midlertidig. Generelt tror jeg det er
enklere fordi at du ja, du har ikke den der emosjonelle tilknytningen til eiendommen kanskje

som du har hvis det er barndomshjemmet ditt.”

(F): “det er en stor fordel at man kun kan forholde seg til borettslaget som et sameie som et

lag,”

(G): “...noe av det forste jeg ville satt meg inn i, var hvem som var beslutningsmyndighet

eller om man trenger 4 forhandle med alle”

(H): ““...erfaringer min med den type erverv er: Jeg synes den ligner veldig pa et hvilken som
helst annet type erverv...”
“selvfolgelig, sa bestar de ofte av ganske mange hoder med ulike meninger og interesser, men

de klarer som regel & strukturere seg pa en god mate.”

“Det er jo selvfolgelig avhengig av type inngrep det er snakk om. Nar man snakker om
delinngrep, og ofte sé er det jo serlig et midlertidige inngrep i anleggsperioden som berarer
dem i sterst mulig grad.”

“Jeg tror kanskje at vi bruker mer tid pé en selvstendig grunneiere enn et sameie i mange
tilfeller.” ... “igjen er det da en konkret vurdering av hva slags erverv det er snakk om. Det at
det er ulik grad av beslutningsmyndighet. Nér det skal tas en avgjerelse i1 generalforsamling

sd ma du jo selvfolgelig sette av ganske god tid der til & planlegge og gjennomfere den.”
(D): “... erfaringen er vel kanskje; ndr man bistar sameier og borettslag generelt da er det ofte

ikke sd veldig mange synspunkter. Det er relativt greit & fa koordinert det, fordi de som er

mest ivrige, de er ogséd gjerne styremedlemmene.”
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6.2.2 Rutiner for slike inngrep

Spersmaélet som ble stilt var:

Hvordan er deres rutiner for slike inngrep ?

(A) : “Rutinene er vel at vi forst finner ut hvem som er riktig kontaktperson, altsé at du gjerne
gdr inn pd brenngysundregisteret, for eksempel for & se hvem som sitter 1 styret, eller om det
stér en egen kontaktperson der. Og s& mener ihvertfall jeg at det beste er 4 ta den forste
kontakten per telefon. Det pleier & fungere mye bedre enn & ga rett pd a sende ut et brev, sd
rett og slett ringe og presentere seg og forklare litt om om hva som skal skje, og hvorfor, og
herer litt om hvordan sameie og/eller borettslaget opererer. om det er greit at vi for eksempel
sender noe rett til styret. Man har jo alltid en befaring ogsa for man sender ut noen

avtaleforslag.”

(B) “Det handler mye om hvordan vi klarer 4 tilrettelegge for en god informasjonsflyt, til et
sameie, og hvordan vi klarer a legge til rette for for en god plattform. Bade for a handle pé og
formidle.”

“...ervervets art har betydning for hvordan prosessen gar. Men igjen det er ogsa av betydning
hvem som er i sameie. Man skal hensynta grunneierne og deres folelser.

Sa er det jo dette her med at du gjerne skal ha med deg alle i et sameie. ““...man kan vere
avhengig av alle pd arsmetet av den grunn, sa vil det kunne ta lengre tid enn erverv av en

enebolig. Og s& mé du gjerne inn i flere runder & forhandle og & formidle.”

(C) “Farst vil jeg provd & finne ut hvem som var styreleder. Tatt et mote med de, og orientert
om planene, sendt over et forslag til avtale med kart og forslag til erstatning. Jeg antar, at de
(styret) vil orientere de andre i sameie. Det ma avholdes et ekstraordinaert arsmete eller
generalforsamling for & fa det vedtatt, dersom ikke styret har fatt en signert fullmakt til &

forhandle.”

(D) “ det handler om & komme i1 gang sa tidlig som mulig.

utgangspunktet for var del er at vi skal skaffe tiltredelse, og da har vi noen formelle méter a
gjore det pd og vi har noen noen frivillige mater & gjore det pd”

“veldig mange grunneiere har vart gjennom en planprosess for vi kommer pé besek. Hvis

han har vaert gjennom en planfase sd tar jeg opp merknaden han eventuelt har kommet med.”
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“...brudd i forhandlingene, da har vi 2 valg: enten gér vi pa en tiltredelsesavtale, som sier at
nd er vi enige om at vi er uenige, men at det kan avgjeres ved skjonn og vi far tiltredelse.

Eller sa gar de formelle veien gjennom ekspropriasjon.”

(E): “for oss som leies ut til ulike offentlige infrastruktur utbyggere, er hovedlinjene like.
Men sa er det nyanseforskjeller pd hvordan de géar frem innledningsvis og hvor mange runder
de gar med hver enkelt eier eller grunneier for de kanskje starter et ekspropriasjonslep og det
gar litt p4 om hvor darlig tid du har, om planen er vedtatt eller ikke. min erfaring er at det 1

utgangspunktet er likt, alt er jo egentlig lovregulert.”

(F): “Det er borettslaget og ikke den enkelte som du mé forholde deg til som part. Det er
utgangspunktet. Og da er det jo bade praktisk og riktig & forholde deg til borettslagets styret,

eller styreleder. I enkelte prosjekter...kan det vaere selvfolgelig at alle far informasjon.”

(G): “Vi hadde nok bedt om et ekstraordinaert mete for & holde framdriften. I de tilfellene vi

ikke kunne vente pa ordiner generalforsamling.”

(H): “Vi har ikke egne rutiner for sameie konstellasjoner i forhold til ordinzre, det vil si
enkeltpersoner. Det jeg ofte gjor er & ga inn og sjekke eierforholdene i grunnboken for & finne
fram til hva slags sameie det her er, og samtidig s& gar jeg inn i Brenngysundregisteret &
underseker om det finnes et styre som kan ha sammenheng med den eiendommen. Det er jo
ikke nedvendigvis noen sammenkobling mellom registrene her.”... “Mélet mitt er jo alltid &

komme i kontakt med, kontaktpersoner og styreleder.” ...

“...hvis vi begynner a snakke om inngrep, uten at de har fatt noe forvarsel, sa er det ofte det
gjor det litt vanskeligere & komme 1 gang med prosessen. For da blir vi ofte beskyldt for a
vare for darlig pa 8 komme med informasjon.”

“Vi har lagt ned ganske mye arbeid for & sette opp en fremdriftsplan og
prosjektorganisasjonen har jo alltid darlig tid, og de ensker jo & ut & bygge 1 morgen. Derfor
ma vi legge opp en realistisk framdriftsplan, men den fordrer som oftest at vi far

forhandstiltredelse i de tilfellene, der vi er nedt til & ga til ekspropriasjon”

(I): Ikke aktuelt for denne informanten.
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6.2.3 Juridiske rammer

Spersmaélet som ble stilt var:

Hvordan opplever du dagens juridiske rammer tilrettelegger for inngrep fra sameier og

borettslag?

(A): “jeg opplever at, spesielt eierseksjonsloven fremstir for meg litt uklar innimellom. Det
er ikke noe skarpt skille mellom hva som faller inn under eiersl. § 49 (¢), og hva som krever
tilslutning fra samtlige seksjonseiere.

Jeg har opplevd at det har vart en litt sdnn skjennsmessig vurdering. Det er jo ikke sd godt &
si alltid om man kanskje skulle ha tilslutning fra alle. Stort sett s& har det vaert vert
fellesarealer som har blitt berert og bare striper og lignende. Men jeg opplever at spesielt

eierseksjonsloven gjor det litt komplisert & drive med grunnerverv da fra den type eiendom.”

“sé det har blitt en vanlig méte & organisere seg pa og sikkert veldig praktisk nar det er
mange enheter. Sdnn som loven er lagt opp na, s er det jo nesten som man tenker seg at det

kan veare en fin méte 4 gardere seg mot grunnerverv.”

(B) ’I Utgangspunktet sa foler jeg det. Det avhenger jo ogsd igjen hvem man sper, med tanke

pa de ulike lovhjemlene som gjerne ligger til grunn for en ekspropriasjonsrettslig prosess.

(C): “Jeg har ikke opplevd problem knyttet til inngrep i «vanlige» sameier eller borettslag.”

(D) og (E): “Bestemmelsen i eierseksjonsloven § 49 som sier noe om; hva som skal og ma
vedtas pa drsmetet og hva som krever alminnelig flertall, %5 eller tilslutning fra samtlige
sameiere.”...

“1 de sakene hvor du skal ta hele eller en vesentlig del av sameiet er du helt avhengig av 4 fa
til en avtale med hver enkelt seksjonseier eller hver enkelt andelseier 1 borettslaget.

Sa lenge styre gjor jobben sin i sameiet og gjennomferer, enten om de far de nedvendige
fullmaktene pé arsmete eller pa en ekstraordingr generalforsamling eller arsmate, s ber ikke

det gjore det vanskeligere enn om det hadde vert fra en vanlig eiendom.”
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(F): For eksempel den som star oppfert i grunnboka ikke er den reelle eier. Det er nok mer

vanlig generelt enn det er et problem med tanke pa borettslag.

(G) Det vet jeg ikke, men sikkert ikke godt nok.

(H): “Jeg opplever jo det at regelverket per i dag er godt rustet for a ivareta interessene pa
begge sidene.”

“I utgangspunktet sa er det jo forskjellen pd erverv vi fra et borettslag og et
eierseksjonssameie ogsa. Det er ogsa stor forskjell pA om man har et lite eller et stort inngrep
og tidsmessig om det er permanent eller midlertidig. Videre ma vi serge for & involvere riktig
beslutningsorgan. Jeg opplever at det gir kjempefint. I tilfeller hvor noen ensker & sette seg
pa bakbeina, sa klarer de & trenere saken uavhengig av om regelverket, legger til rette for det
eller ikke.”

... “Det er jo et veldig strengt regelverk, og det skal ogsa vere ganske strengt. Ellers kan det
komme anklager om myndighetsmisbruk. Det er viktig & vaere helt sikker pa at det vi utsetter
dem for er absolutt nedvendig.”

“I de ytterste tilfellene-hvor det er snakk om vesentlige inngrep av eiendommen, sa vil det
vaere behov for samtykke fra samtlige eierseksjoner for eksempel, og det vil jo vere

krevende.”

(I): “Jeg mener jo at hver sameiet har partsevne -Hvis det er riktig sa tenker jeg at sameierne
er ganske godt ivaretatt.” ... “akkurat det med borettslag synes jeg er mye vanskeligere da.”
“Forhold som gjelder noe parkering og tilgang til garasje til en langt nede i gata, det er nr
det er blitt tvist om det, sa er det borettslagets tvist”...“i prinsippet sa vil vel da hver enkelt
sameier kunne motsette seg. Forutsatt at det ikke er pa individuelle parter, sa vil de jo i
prinsippet bare kunne motsette seg en minnelig avtale, og selvfolgelig ikke en

ekspropriasjon.”

“I utgangspunktet sa er jo ikke et eierseksjonssameie en juridisk enhet i motsetning til
borettslag. De ma ha sarskilt hjemmel for & kunne gjores til part.” ... “I paragraf 60 1
eierseksjonsloven har styret rett til & representere seksjonseierne, og forplikter dem i saker
som gjelder felles rettigheter og plikter. Styret kan saksgke og saksgkes med bindende
virkning for alle seksjonseier i saker som nevnt 1 forste ledd. Altsa kan saksekes 1 saker som

gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter.” ... ordlyden utelukker for det forste ikke
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at hver enkelt ogsa kan saksekes. I saker om felles rettigheter og plikter.” ... “Det utelukker
ikke at hver enkelt fortsatt har en individuell rett p4 en méte, og eiendomsrett i det

fellesarealet.”

6.2.4 Ekspropriasjonsrettslig vern

Spersmaélet som ble stilt var:

Er det tydelig hvem som er ekspropriat ved ekspropriasjon?

(A): “Det er jo ofte sameiet eller eller borettslaget som sddan, men det kan jo vare at du gér
inn pa enkelte seksjoner og at de har en sarskilt stilling. Men stort sett, sa er ikke det sann
kjempe komplisert.”

“Jeg ville tatt med samtlige. Ogsa fikk man heller luke ut noen hvis det hvis det viste seg a la
seg gjore, men det er verre 8 bomme andre veien, altsa at du dropper a varsle noen som

egentlig skulle hatt partsstatus”

(B) "Det er jo et godt spersmal pa grunn av at det er det man fort ogsa kan fole er en
utfordring 1 slike saker.”

“Men i det & inngd minnelige avtaler, sa ligger jo ansvaret...

Sann sett skal jeg vaere litt forsiktig med & uttale meg, men mye ligger ogsd hos de enkelte
borettslagene eller sameiene. I forhold til i hvilken grad de kan forvalte og hva som ligger til

grunn for deres mandater og deres signatur som sadan.”

(C) : Det var en liten nett, som vi sleit litt med, og vi var ikke 100% sikre pd hvem vi skulle

sette som parter i ekspropriasjonssaken.

(D): ““...et hjem som var etablert pa sykepleiere hvor vi tok noen parkeringsplass og det
spesielt er 2/3 flertall for & avsta grunn, s er det ikke sikkert at de samme 2 tredjedelene har
interesse av akkurat i parkeringsplassen. S& det kan godt vere at de hadde eksklusive
parkeringsplasser og de hadde andre parkeringsplasser. De 2 tredje som vedtok det det kan da

overkjore den ene 3. delen som da vi mister sine plasser.”

(E) “i et eierseksjonssameie hvor du har hager utenfor boligene som er tilleggsdeler til
seksjonene. Da er det jo seksjonseier som har en eksklusiv og evigvarende bruksrett pa det

arealet, men selve grunnen er formelt sett et fellesareal. Sa for & innga da en avtale eller
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ekspropriere det arealet eller for hvert fall inngd en minnelig losning, trenger du 1
utgangspunktet en avtale med seksjonseier for du tar bruksretten hans og sa trenger du en

avtale med sameie fordi du tar grunnen. S& du trenger i utgangspunktet 2 avtaler.”...

(E) og (D) “parkeringsplass hvor det er oppmalt og delt inn i parkeringsplasser som er
tilleggsdeler i1 grunnen til enkelte seksjoner 1 sameiet. Der har du tilfeller hvor du har bade

sameiet og enkelt seksjonseiere som part”

(F) & (G) “Det er hjemmelshaver som er part, det er borettslaget som séadan.”

(H) “Forst er det a fa kartlagt forholdet mellom fellesareal og eksklusive arealer, det er
ganske viktig 1 denne sammenhengen.” ...

“Det kan jo av og til vaere nedvendig a ta spesielt hensyn til enkelte boenheter basert pé de
faktiske forholdene.” ...

“Eller alts4, det er jo ulikt hvordan det bererer et sameie, og da vil det jo vare enkelte
seksjoner som blir berert 1 storre grad av tiltaket, med tanke pa de ulempene som dukker
opp.” “Vi starter prosessen med & ha heller for mange parter, og s& utelukke dem underveis.
... Nettopp for & veare sikker pa at vi ikke utelater noen som skulle hatt erstatning, nar vi

kommer sé langt, sé er det jo en advokat inn i bildet som skal prosedere i skjenn saken ogsa.”

(I): “Men jeg tenker jo at i hele vurderingen av partsevne, sé tenker jeg jo at: det vil vaere
ganske vesentlig med formalsbetraktninger altsa og reelle hensyn. Da med utgangspunkt i;
hva er det som eller hvem er det som beskyttes i ekspropriasjonen? Og det er jo de som
rammes. og sa leser jeg ogsé det ut fra forarbeidene til de endringene Eierseksjonsloven fra
2016 til 2017 da ble det dreftet litt om partsevne, og det blir justert litt ogsé fordi man &pnet

for at sameie skal kunne representere alle sameierne overfor en utbygger.”

6.2.5 Forhandlings- og beslutningsmyndighet
Spersmaélet som ble stilt var som folger:

Hvem har forhandlings- og beslutningsmyndighet for sameier og bofelleskap under

minnelige forhandlinger?
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(A): “Det vil jo igjen bero litt pa pd den fullmakten styret har fatt. Det vi pleier & forsikre oss
om, er at styret har de nedvendige fullmakter, og nettopp derfor, sa selv om det stér at disse er
signaturberettigede, sa tar vi jo minimum og ber de om 4 kalle inn til et ekstraordinaert

sameiermgte og s tegne en fullmakt. Og da géar ofte den videre forhandlingene med styret.”

(B) “i utgangspunktet s& forhandler vi jo med alle sammen. Men sé kan de vare representert
av et styre, men de har gjerne ikke noen fullmakt til & signere med mindre det er rent
forvaltningsoppgaver” ... “Sa vi er avhengig at det blir tatt pa et arsmote. I veldig mange

tilfeller, sé er det jo slik at vi innhenter ogsd signatur fra alle sammen”

(C) “Det ma vel vare den sameie eller bofellesskap oppnevne til eller gir fullmakt. Hvis det

ikke er gitt en fullmakt, s er det vel drsmote.”

(D): “Et eksempel det kan vaere et veggfestet pa en bygning 1 Oslo, og bygget skal forvaltes
av styret, men veggfestet skal settes pd verandaen til den enkelte seksjonseier. Da kan du fa
en liten interessekonflikt der, i1 forhold til styret/ borettshaver.”

“Du har jo en parallell nar du erverver ifra et eiendomsselskap som leier ut en tredjepart
endre avtalen kanskje gér over 12 14 &r sd ma du sé ekspropriere bort bade leieparten og
grunnen for de som skal bruke del av eiendommen.” ... “Da har han jo en viss posisjon i
leietiden mens grunneier har juridisk posisjon som eier. Det er altsd ikke uvanlig at du far 2

interesser pa en eiendom.”

(E): “Da mé du forhandle med seksjonseierne for bruksretten og sd ma du forhandle med
styret i sameiet for grunnen eller eiendomsretten.”

“Du kan ekspropriere begge de 2, i et tenkt tilfelle s kan du jo ha inngatt minnelig avtale pa
bruksretten, men sa har du ikke fatt med deg resten av sameiet pa grunnen, da ma du

ekspropriere. I et snt tenkt scenario sa er man ikke 1 mél for du har avtale pa begge.”

(F): “Det er jo styret da som har det. Men sé er det jo bade borettslagsloven og det kan vare

interne vedtekter 1 borettslaget. Vi snakker om grunneier.” -G er enig med F her.

(H): “vi ma holde tunga rett i munnen, sann at vi vi snakker med de som har partsinteresse og

at vi involverer riktig beslutningsorgan” ...

72



“Det ville jo vere veldig uheldig hvis vi begynner & innga avtale med et styre over et areal
som en seksjonseier ogsa ma signere pa. Det trenger ikke & vere veldig tydelig i
utgangspunktet, det er ofte en del jobb som ma legges ned for & finne ut av der.” ...“storre
grad viktig for styret & ha ryggen fri for de beslutningene de gjor. Det er oftere snakk om
styreansvar i dag enn det har veert tidligere, og det er mange styreledere som er veldig bevisst
pa at de ogsa kan stilles til ansvar hvis de tar en beslutning som viser seg 4 ikke vere riktige
og upopulare beslutninger.”

“Hvis det er noen som skal bli upopular pd grunn av en infrastrukturtiltak, si er det bedre at

vi som utbygger som blir upopuler enn at det er styret og styreleder som blir upopuler.”

(I): “sa lenge styreleder har signaturrett, s er han legitimert, og sann er det vel i et borettslag
ogsd.”

“Vi skal {4 provd risikofritt dette spersmalet om rettigheter, men de har ogsa né krevd
individuell partsrettigheter, da kommer jo dette spersmalet helt pa spissen” ... “( for de andre
som er representert med en annen advokat sier: Advokaten sier; men dere tar jo dette arealet
fra hver og en -Han har myndighet til 4 til & innga dette pa vegne av sameiet som sddan, men
ikke pa vegne av hver enkelt som her har en individuell rettighet som er beskyttet direkte, fra

grunnloven.” ... “akkurat pa den, s& kommer jeg til 4 sitte & kjope popcorn og folge med.”

6.2.6 Anke

Spersmaélet som ble stilt var:

Hvor reelt er det at enkelte seksjonseier anker et skjonn?

(A): “Jeg har ikke opplevd det.

Dette er noe jeg ikke har vanskeligheter med a se for meg. Forhépentligvis, sa vil styret klare
a veilede om at dette her burde vi g for, men det kan vare noen som er veldig belest og har
en del sterke meninger om det. Spesielt hvis han eller hun er imot selve tiltaket, og har vert
med reguleringsprosessen og paklaget. Jeg tror nok at nar man har kommet sa langt, sa spers
det om en enkelt hadde orket a tatt den runden. Selv om eksproprianten dekker

saksomkostninger, det ville nok statt flere bak en anke”

(B) Der klarer ikke jeg a svare sd godt for meg, fordi der har jeg altfor lite grunnlag til &

kunne si noe.
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(C) “det har jeg faktisk aldri veert borte 1.”

(D): “aldri veert borte i.”
(E): “nei aldri veert borte 1.”
(F) & (G) Har ikke vert borte 1 det.

(H): “Nei det tror jeg ikke skjer, sd vidt meg bekjent.”... “Det var en Hoyesterettssak i fjor,
hvor det var seksjonseiere i et eierseksjonssameie som hadde tatt ut en sak i mot utbygger pa
grunn av feil og mangler, og da tror jeg den saken endte med at hver enkelt enkelt
seksjonseier, ikke hadde mulighet til & ta ut sak mot utbygger. Hvis jeg resonnerer litt rundt
det, sa tenker jeg at det kanskje tilsvarende resonnement kan gjeres gjeldende i forbindelse

med ekspropriasjonsskjennet, at det ikke kan gjores av hver enkelt seksjonseier.”

(): “i den saken, s& mener jeg det vil vaere veldig aktuelt.” ... “Hvis de ender med null i

erstatning, s er det stor sannsynlighet for at de ensker & anke.”
6.2.7 Erstatning
spersmalet som ble stilt var:

Tar dere noe del i fordelingen av minnelige erstatninger, og hvordan pleier det

okonomiske tapet i arte seg?

(A): “I de tilfellene vi har veert borte, sa har det som sagt vert sdpass enkle avstaelser. Sa da
har vi bare betalt ut til det bankkontonummeret som vil far oppgitt av styret og sa er det pa
sameiets konto. Men jeg vil jo tro at hvis det blir satt pé spissen og da er det mer kompliserte
av storrelser at man ma gjore seg opp en mening om det. Sa kan det hende at det blir opp til
sameiet og beslutte innad. Det skal jo dekke den enkeltes gkonomiske tap, sa hvis det er en
eller flere seksjoner som blir veldig berert, sa vil det jo etter mitt skjonn i hvert fall vaere feil

a bare fraskrive seg alt ansvar der og bare uten 4 betale til sameie.”

(B) “Nei 1 utgangspunktet ikke. Det er vanskelig a svare pd med tanke pi at alle erverv er pa
mange mate seregne. De ekspropriasjonsrettslige prinsippene ligger til grunn uansett. Sa er
det jo avhengig av om du pa en méate prover det for skjenn. De skal jo ha krav pé full

erstatning. Det er ikke vi som sitter pa den beslutningsretten. I beslutningsmyndigheten for a
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avgjore om de har faktisk en tapt utbyggingsmulighet. Bevisbyrden er deres.”

( C) “Ja, nei, 1 de tilfellene jeg har vert borti har jeg ikke tatt stilling til det. s& har jeg ikke
tatt hensyn til den interne fordelingen.”... “Ja, det er jo differanseprinsippet forst og fremst

jeg har veert borti.”

(E); “Nei det gjor vi ikke”

(G) “Jeg ville tenkt at man ga en sum til borettslaget, og sa var det opp til dem & & fordele det

internt ja.”

(F): “altsd om det er det arealet du bererer, og som du erverver, bli ansett som unike for en

sameier, men som tilherer en bestemt seksjon vil jo vare avgjerende.”

(H): “Jeg ville hvertfall ha tenkt at i utgangspunktet sé skal erstatningen utbetales til
eierseksjonssameie. Sa er det opp til seksjonssameie & beslutte om de vil fordele de pengene
pa seksjonseierne eller ikke.” ... “hvis det er snakk om fellesareal, sa er det jo felleseie og da
skal ogsé erstatninger vare felleseie.” Og sa har du de tilfellene, hvor man kommer i berering
med seksjoner eller tilleggsdeler til seksjoner, s vil jo seksjonseier ogsd vaere part. Sann sett
sd vil jeg hatt et bevisst forhold til de. ... Narmest behandlet dem som 2 ulike parter og gjort
beregning deretter.” ...

“for borettslag ville laget f4 utbetalt pengene og sé er det opp til dem 4 fordele det.”

(D) “Nar vi fremforhandler en avtale om erstatning. S& ma det nedvendigvis fremgé tap av
parkeringsplass. Den er verdt sdnn og sann og hageareal er verdt sdnn og sénn per
kvadratmeter. S4 har jeg egentlig tenkt at da har man en oversikt for de 4 liksom ut mot veien
sann for tapet, og at man ved vedtakelsen av avtalen, i generalforsamling og sa da vedtar at
fordelingen er basert pd sann og sénn at erstatningen skal til de som faktisk lider tapet. Jeg
tenker jo litt sann etter paragrafen 105 1 grunnloven, at man mé pa en mate ga tilbake og

tenke den “inngrepet rékar” etter oreigningsloven.”
6.2.8 Szerlig berorte akterer

spersmalet som ble stilt var:
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Hva er utfordringen med at borettslaget offisielt er ekspropriat, i de tilfeller hvor kun

enkelte andelseiere/ seksjonseiere blir rammet?

(A): “Utfordringen kan jo vaere spersmal om fordelingen av erstatninger, og

interessemotsetninger innad 1 borettslaget eller sameiet vil jeg tenke.”

(B) Vi har ikke berort det 1 like stor grad. Og sa er det litt med typen erverv.
(C) “Da sier jeg skaff deg en advokat.” “jeg tenker jo 1 utgangspunktet at det er alle i sameiet
som er part, men selvfelgelig ndr en kommer til erstatningsutmalingen sa kan det jo vaere litt

forskjellig, om det er noen seksjoner som skal ha eksklusiv erstatning.”

(D): vi hadde en sak utover Ski stasjon hvor vi ervervet uteomréade fra thon gruppen, og da vi
skulle skrive avtale som viste at (det var en gard 1 pd ski som ligger parallelt med ski
storsenter.) At thon drev pa néde i fra hele sameiet... ““ han (Thon) var ikke helt enig i at vi da

fordelte litt verdier til resten av sameie...”’da han hadde opparbeidet omrade der”

(E) “...idet prosjektet jeg er involvert i nd, hadde vi en midlertidig innlesning av deler av et
borettslag. Na er det endret 1 plan sa vi blir ikke der likevel. Men hvordan skal du erverve det
ndr du ma rive 4 leiligheter 1 et borettslag. De eier jo pd en méte bare andelen og retten til &
bruke den leiligheten den kan du kjepe (erverver), men du sitter igjen med en tomt etterpa
som du skal levere tilbake til borettslaget som har et utbyggingspotensialet. og den er jo alle
andelseieren 1 borettslaget en del av -ogsa de 4 som du allerede har ledet av for noen ar
siden.”

“Det var en ganske interessant problemstilling om hvordan vi skulle verdsette et potensielt
utbyggingspotensiale som de da egentlig formelt sett ikke hadde noe rettighet til fordi de de

ikke var andelseiere i borettslaget lenger da.”

“Inngrepet som det offentlige gjor berorer ofte en person eller kun enkeltpersoner i et sameie,
og sa er det sameiet ved styret som skal inngé avtalen og da kan de gvrige som nesten ikke er
berort stemme for vedtaket. S& kan man sann sett bli overkjort av de gvrige sameierne, men

det er sann det er 4 bo 1 et sameie.”
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(F) : “inngatt avtale med alle enkelt seksjoner for eksempel, som begynner a bli mer og
komplisert. ... som regel, s mé du ha signatur fra hver enkelt sameier.” ... “Ja, men
borettslag sé er det kanskje nok med en eller 2 og da lettere & fa. Et annet taler du kan vaere

mye vanskeligere med sameier da. Det er jo en vesentlig forskjell.”

(G): Hadde ingenting 4 tilfoye til spersmalet

(H): “Du ma handtere det pa riktig mate, og sd kan det jo tenkes at de har motstridende
interesser. Da ma man holde tunga rett i munnen.” ... “ Man ma vere oppmerksom pa i slike
tilfeller at man ikke begynner & kreve at de skal samle seg om en felles advokat. Det vil jo
ofte vaere tema, nér det er snakk om dekning av den type utgifter ... Parter som ikke har

motstridende interesser skal samle seg under en eller et fitall med advokat.”

(D): (referer til en konkret sak) der det er stripe pa hver side av veien, og det gir blant annet
gjennom et par borettslag, og da er det jo de som har eiendom mot veien og gjerne
parkeringsplassene og hagene sine der som blir berert. De blir jo fratatt det, og det er jo “de”

som skal fa erstatningen for det.”

6.3 Offentlige Organer
6.3.1 Hovedinntrykk fra slike saker

Spersmaélet som ble stilt var:

Hva er ditt inntrykk av saker som innebzerer inngrep fra bofellesskap og sameie?
BANE NOR
(J): “Nei, altsé trenger vi arealet, s trenger vi arealet. Hvis vi finner ut at traseen skal ga der

og vi trenger et mél av hagen til borettslaget.

(K): “Hvis jeg skal erverve fra et sameie eller borettslag, sa er det forste jeg gjor, & finne ut
hvem som er styreleder- og sa kontakter jeg vedkommende. Forhipentligvis er det et
noenlunde veldrevet sameie/borettslag, som har et ryddig styre & forholde seg til. Det er

egentlig ikke sd veldig annerledes enn en hvilken som helst annen erverv” ... “ Det er klart
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hvis man bererer vesentlige deler av eiendommen 1 lang tid. Da blir det jo en krevende
prosess- det hadde det vert uavhengig av hvem som hadde vert eier av eiendommen...” “Det

er stort sett styret vi forholder oss til, og som signerer avtaler.”

SPORVEIEN
(L): “Inntrykket er at det er vanskelig.” ... “S& har jeg et inntrykk av at de sakene strander pé
en mate, og hvis man har muligheten, sa velger man & gjore noe annet i steden, for & unnga
disse sakene” ... “Det er kanskje derfor det er sa lite erfaring pa dette omradet ogsa?

“Nettopp fordi at i de tilfellene man kan gjere noe annet, sd gjor man det”

STATENS VEGVESEN

(M) : “Pa det helt overordnede nivaet, s har jeg ikke noe belegg.” ... “Det jeg kan ha
inntrykk av, er de tilfellene hvis det er store prosjekter som E18. Da kan det virke ganske
frustrerende & vere beboer, som ikke nedvendigvis far en like stor delaktig rolle som
styremedlemmene.” ... “ Men en beboer kan gjennom sin andel eller sin eierseksjon utgve
press mot styret” ... “Videre er det ogsa avhengig av hva slags type arealer det er som ma
avstas, og til hvilken formal.

... “min generelle oppfatning av erverv, fra slike bofellesskap er at det er komplisert. Spesielt
pa grunn av rettighetsstruktur og subjektsstrukturen.”

... “Det som kan gjere det vanskelig, er at nar du driver med grunnerverv i for eksempel
Statens vegvesen, sd ma du 1 utgangspunktet ha en reguleringsplan som er vedtatt.”

... “I det, den planen sier at denne delen av eiendommen den skal du erverve, sd oppstar det
ogsa arealbruks avhengighet. Da kan ikke vi si at: “nei, men da tilpasser vi prosjektet fordi da
unngér vi den eiendommen.” Det er besluttet, at den eiendommen skal bli berort, og da
kommer du innenfor en ramme som er veldig pavirket av de lover og regler som gjelder for

borettslag og eierseksjonssameier og deres beslutningsgrunnlag.”

(N): “Inntrykket, der er at det er litt forskjellige innfallsvinkler for dem som skal erverve det.
Skal man snakke med styret? Skal man snakke med hver enkelt seksjonseier? Hvordan skal
man angripe situasjonen? Sa bestemmer man seg hvordan, og sa gjer man dette for og det
varierer sikkert. Men inntrykket er at det er hvertfall veldig vanskelig & vare nedt til &

forhandle med alle seksjonseierne”

(O): “Det er ikke sdnn sett noe spesielt inntrykk. Noen gér greit andre er vanskeligere 4 fa til.

78



...det er vanskeligere eller mer utfordrende med boligsameie enn naring, men det er ikke
sann pa grunn av at det er sameie, men at det er nering kontra bolig. Som regel sa har
naringseiere litt mer kjeligere forhold til eiendommen enn det boligeiere har.” ... “Det kan jo
ogsa vere mere utfordrende & koordinere folk da.” ... “p4 et areal s blir det veldig mange a
forhandle med eller hdndtere. Alt som kommer med et forslag, og s& mé liksom here med

resten av folk og sann, sd det blir jo litt mere styr pa den maten.”

(P): “ Dette er et tema som heyst trolig, hvis det forst blir satt pd spissen, og man gjennom
forste instans ser at det er en del rettslige relevante ting som drar i flere retninger, og det er
litt tilfeldig hvilken side man detter ned pa. Da vil dette spersmaélet kunne gé helt til
hoyesterett.” ...

“Videre er inntrykket at hvis jeg skulle ta to kvadratmeter tomtegrunn fra et seksjonssameie,
med mer enn 50 seksjonseiere og jeg matte inngé en avtale med hver enkelt sa er det
uforholdsmessig mye kontra & inngé en avtale med styre i seksjonssameie.”... “Utfordringen

er at et seksjonert sameie ikke er et eget rettssubjekt, det er den enkelte seksjonseier”

BARUM KOMMUNE
(Q) : “sma sameie-enheter, er som regel ikke samlet, s& du ma kontakte hver enkelt, s mé du
pa en mate fa alle til & bli enige” ... “i storre sameier, s& ma man serge for at man far fullmakt
ogsa forhandler man med styret, ikke med alle. For det gar ikke egentlig. S& i mange tilfeller
sé er det vel kanskje utfordringen er & finne ut hvem som sitter i styret ... For det star jo ikke
akkurat 1 matrikkelen. alle sdnne ting ... I fase 1 sa er det vanskeligst & finne riktig

kontaktpunkt, det kan ta litt tid.”

OSLO KOMMUNE
(R): Tinnledningsfasen sé kartlegger vi eiendommen, og nir man da finner ut at det er et
borettslag eller et eierseksjonssameie, s ma man kanskje vare forberedt pa at at det krever
andre operasjoner og merarbeid enn for eksempel der det bare er en grunneier. ... da setter

man kanskje av litt bedre tid, ...

eierstrukturen og formen pé en eiendom pavirker enkelte deler av grunnervervet, mens andre
deler, det ville jo veere de sammen.” ... “Videre at det kan veere mange parter involvert. Det
kan vere et styret. Det kan vare ulike interesser blant seksjonseiere. Jeg tenker det er

fornuftig & ta heyde for at nér det er flere parter involvert, s kan det ta lengre tid”
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(S): “Det samme gjor jeg, og i tillegg til det sa har de fleste borettslag og eierseksjonssameier
sin egen nettside” ... “hovedinntrykket er jo ofte at det er jo store eiendommer med med

mange andelseiere, eller seksjonseiere, som vi ofte mater.”

6.3.2 Rutiner for slike inngrep

Spersmaélet som ble stilt var:

Hvordan er deres rutiner for slike inngrep ?

BANE NOR
(J): “Vi bruker jo standardmaler pé brev og avtaler, sd vi slipper & finne opp kruttet pa nytt.
Direktoratet ensker jo pa en mate at seknaden inneholder faste punkter” ... “Vi folger
forvaltningslovens regelverk om varslinger og klageftister. ... “ Nar vi innleder en bolig, sa
opererer vi internt med at vi gjerne skal ha to ar pa den prosessen, og hvis det er stripeerverv

vil det vaere ett ar, sé langt det lar seg gjore.”

(K): “Mange av prosjektene vare er ikke regulert. Alle storre prosjekter, og nye traseer
reguleres jo selvfolgelig, men vi har mange prosjekter som nedvendigvis ikke reguleres™ ...
“sa gar vi 1 dialog med grunneierne og prover & forhandle fram en avtale. Det er 1
utgangspunktet det vi ensker.” ... “Ekspropriasjonsvedtaket fattes av Jernbanedirektoratet, og dette

er et enkeltvedtak som eventuelt kan péklages til departementet, som deretter eventuelt stadfester det.”

SPORVEIEN AS
(L): “Vi kontakter grunneier og avtaler en befaring og alt etter hva slag inngrep det er. S&
sender vi over et tilbud for & bli enige i forhandlingen. Hvis man ikke blir enig sa haper vi pa

a fa til et avtaleskjonn. Hvis det heller ikke gar, s& gar det opp til retten.”

“De storste problemene tror jeg er at; jo sterre et sameie er, jo mer skal veldig mange mene.
Ofte er de som blir minst pavirket som mener mest.” ... “Mange borettslag er store, da er det
vanskelig 4 na fram til 50 stykker samtidig. Sammenlignet med om det er en singel person
som bor i en enebolig eller et ektepar. Du klarer ikke & opprette det samme forholdet og
forhandlingsmiljeet som du gjor nar det er sd mange pé en gang, sa det gjor forhandlingene

vanskelig.” ... “For det er noen grenselinjer her pa nar de ma ha 100% oppsluttning, og nér
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de bare ma ha 2/3 flertall. Det gér pa om det er et vesentlig inngrep eller ikke.” ... “Man ma

ta flere avklaringer, enn det man mé dersom det er enklere eier-situasjon.”

STATENS VEGVESEN
(M) : “Vegvesenet er helproffe, de har 100 &r med erfaring, og de har interne retningslinjer og
normer.”
“En administrasjon som ikke nedvendigvis har kompetanse til & drive frem alle typer
prosjekter, som derfor ma leie inn ressurser, som for eksempel konsulenter. De ma fakturere,
og de har ofte et ganske stramt tidsskjema, og hvis det er en ting som utfordrer grunnerverv
betraktelig, sd er det et tidspress.” ... “hvis vi har tid,- plan og penger,
hvis vi har de 3 tingene, sa kan du gjennomfore et hvilket som helst grunnerverv.”
... “Borettslag og eierseksjonsmodellen kompliserer prosessene.” ... “min erfaring var at vi
tidlig gav beskjed til styret om at s& lenge det er et borettslag, sa ma vi ha 2/3 flertall 1
generalforsamlingen, og ofte sd sendte vi ogsa et forslag”... “Videre er det viktig at
generalforsamlingen gir styret fullmakt til 4 forhandle og innga kjepekontrakt om avstaelse i
sammenheng med prosjekt x.” ...“sd var man jo klar over at hvis de ikke fant & godta
kjopekontrakten, sd kunne de godta & innga en tiltredelsesavtale som i korte trekk betyr at
dere kan sette i gang prosjektet, men vi er ikke enige om erstatning enda.” ... “Men da slipper

man jo ekspropriasjonen, man slipper jo den prosessen med vedtak og klaging og spill.”

(N): “Rutinene var at vi sd pa selskapsformen forst, selvfelgelig. Her finner du ut om det er
aksjeselskaper, borettslag eller hva det er som gjelder. Nar vi da skulle angripe borettslag, s&
var rutinen at vi tok kontakt med borettslagets styret. Vi fortalte om at vi skulle ta grunn, og
sa lot vi borettslaget ta det opp med borettshaverne. Videre lot vi vel ofte de avgjere hvem
som skulle ha erstatningen, men det var toys egentlig, fordi borettslaget skal ha erstatningen
fordi tapet er pa selskapets grunn.” ... “Hvis det er fellesareal i et er borettslag med vedtekter
som sier at der har ikke andelseierne noen rettigheter, da er det ikke noe vi trenger a ta hensyn
til. P4 motsatt side sé kan det jo vere sénn at det er eksklusive bruksretter etter vedtektene pa

arealet, eller for eksempel at andelseieren har satt opp hekken.”

(O): Fordi nér det er sameie eller borettslag, s4 ma vi jo altsa forst finne styrelederen. Det er
jo ganske lett, selv om det ikke er helt rett frem, for det stér jo ikke i grunnboka, hvem som er
styreleder. Sa er det & soke litt 1 bronneysundregisteret, og sé innleder jeg forhandlinger med

styret.
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De har ikke nedvendigvis fullmakt til & avgjere noe, men s blir vi altsd enige om en kjorevei
videre med styreleder.” “Det kan sté i vedtaket at sameiet gir styret fullmakt til & inngé
kjopekontrakt, eller at sameie gir styret fullmakt til & inngé avtale om tiltredelse i
avtaleskjonn” ... “Inngrepet kan komme ubeleilig i1 forhold til arsmete eller
generalforsamiling, tidsmessig. Da ber vi om & fi et ekstraordineert mete.” ... “Vi prover a
koordinere det til & passe med det ordinare mate.”...

“Den interne uenigheten kan fore til at styret ikke fir nok flertall til & inngé en avtale. Da gér

veien til ekspropriasjon, det er der tiden kan lope.”

(P): “...nar det gjelder stripeavstéelse fra en blokkleilighet, da tar vi kontakt med styreleder.
Videre blir vi enige om fremgangsméaten. Da vil vi stort sett anbefale, at vi lager et utkast til
avstaelse hvis det er en mindre stripe. Deretter lager vi et utkast til avtale som vi ber styret,
behandle 1 en ekstraordinar generalforsamling, som godkjenner avtalen slik at det formelt

sett er riktig, s& langt det gar.”

“Hvilke fullmakter er det styret har? De har de vel etter loven fullmakt til & forhandle pé noe,
altsa radet over noe. Men er man usikker, s& ma det til generalforsamlingen... Dersom
ervervet var et midlertidig beslag, for eksempel fra et seksjonssameie, sa ville jeg vert
raskere til & akseptere dersom styret hadde sagt; “dette mener vi er innenfor vare fullmakter.”
Sa tar vi en vurdering av om vi synes at det er greit nok, sann at ikke det blir noe problem i
ettertid.” ... “Vi kan ogsé dekke kostnadene til en ekstraordinar generalforsamling for a gé
gjennom et forslag til avtale. Vi bestemmer oss rett og slett & forholde oss til sameiet og det

tar tid.”

BERUM KOMMUNE
(Q) : “.... det blir jo det samme som vi har ellers egentlig. Det er det & finne en kontaktperson,
videre blir det hvordan du finner kontakten som blir utfordringen. Nér det ikke stér i
grunnboka og man blir nedt til & ta kontakt med hver enkelt.” ... “Det blir enklere &
forhandle med den som har fullmakt. Eventuelt hvis det er et lite sameie, sa blir det jo da med

hver enkelt.”

OSLO KOMMUNE
(R): I eiendomsetaten (EBY), sa sé far vi et oppdrag. Som regel er oppdraget for en annen

etat eller et kommunaltforetak.” ... “Deretter setter vi opp en plan for gjennomfoering av
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grunnervervet.” ... “Dersom det bare er en kvadratmeter pd en eiendom, og som kan vare
veldig utfordrende. Da spor jeg av og til, om det er nedvendig eller om prosjektet kan
justeres.” ... “jeg har opplevd at styret ikke ensker & innkalle til ekstraordineer
generalforsamling, og de vil heller venter til neste ar,

I noen tilfeller er erstatningen som er tilbudt, vaere sapass lav at det vil koste de mer &

gjennomfore enn 4 gjennomfere en generalforsamling” ...

“Naér det gjelder borettslag, eierseksjonssameier som ma ha generalforsamlingsvedtak, sé er
det fint & fa det pa vinteren eller vdren fordi generalforsamlingene gjennomferes gjerne pa
forsommeren. Det 4 ha mete tidlig pé hesten kan vere litt utfordrende” ... “i enkelte
prosjekter, sa er det sdnn at, de som en helhet er veldig imot tiltaket. Da vil mange stemme
imot, og da far ikke styre den fullmakten de trenger til & signere pd vegne av borettslaget eller

eierseksjonssameiet”

(S): Nar vi har fatt kartlagt forholdene pa eiendommen, sé tar vi kontakt med grunneier og
informerer om prosjektet og avtaler befaring. Sammen med oppdragsgiver sa gjennomferer vi
en befaring og forklarer om tiltaket og hvordan eiendommene blir berort. Og der mater vi
bade borettslag og eierseksjonssameier, som da gjerne stiller med styret sitt, pa vegne av alle
sammen. Da far man undersgkt om det er noe tomte-objekter som blir berert, eller om det er
noen eksklusive bruksretter i sin helhet som blir berert utover fellesareal.” ... “sd gjennomgar
vi verdsettingen av eiendommen, og det vil jo avhenge litt av inngrepet, og hvor stort det er
og hvilke arealformal vi erverver etter.” ...“som regel sé er det storrelsen og serlig hvor pd
eiendommen avstaelsen gjelder som er av betydning. Hvis inngrepet er i nerhet av hageareal,
eller dersom tiltaket etter det er ferdig opparbeidet vil medfere mye mer stoy for noen enkelte
andelseiere eller eierseksjonssameier sé er det klart at de kommenterer det og tar med seg det

videre 1 forhandlingene med oss. Det er noe jeg har opplevd”

6.3.3 Juridiske rammer

Spersmaélet som ble stilt var:

Hvordan opplever du dagens juridiske rammer tilrettelegger for inngrep fra sameier og

borettslag?
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BANE NOR
(J): “De juridiske rammene er ikke noe problem for oss.” ... “Vi hjemler tiltaket 1
oreigningslova § 2 (17) jernbane-tiltak.” “Det viktigste, er at man har en interesseavveining
og en ngdvendighetsvurdering som ma vare oppfylt for & fa ekspropriere. Og den har man
gjerne gjennom planen, og planfasen.” ... “En ekspropriasjonsprosess tar fryktelig lang tid,

hvis man virkelig vil.”

(K): “Det vil jeg tippe er en litt tyngre materie, og et vidt spersmal. De juridiske rammen
gjore seg sarlig gjeldende nar du skal ha med alle andelseierne for & fa ekspropriert. Det
trenger man jo ikke pé stripeerverv, hvis det ikke er vesentlig. Da er vel kravet at det er 2/3
flertall.” ... “Hvis man skal innlgse en stripe fra et seksjonert sameie, da er det jo en del ting
som vi mé huke av for at vi tenker at vi kan kalle det vesentlig.” ...“Videre kan jeg stille meg

sporsmalet om: andelseierne har tilstrekkelig vern?

“Vi far bygd det vi skal, uavhengig av om det er en privat eller offentlig grunneier, eller om
det er et sameie eller et borettslag. Jeg foler ikke at de juridiske rammene er en begrensende

faktor.”

SPORVEIEN AS
(L): “Tja, det er en sénn delt fordi at man ensker, pa en mate 4 startet disse sakene og komme
videre. Men det kan jo veare vanskelig, fordi det er mange som skal mene noe, men samtidig
sé er det jo veldig viktig at de som eier ogsd fa lov til & mene noe om eiendommen sin.” ...
“De skal ikke vere altfor lett & overkjore rettighetshaverne heller. Sdnn at de store akterene
ikke bare kan si: “ja, men vi bryr oss ikke om det dere sier,”... “Sann som det forsévidt er i
dag, at det er forskjellige nivaer av hvor stort flertall man trenger for a fa et vedtak. Sann sett,

sé fungerer det sikkert ikke greit.”

STATENS VEGVESEN
(M) : “...de fungerer jo egentlig ganske godt, innenfor erverv” ... “Det fungerer godt fordi
man har lover og regler og retningslinjer” ...“Du har beskyttelse i grunnloven mot inngrep
uten erstatning. Du har en reguleringsplanprosess eller en konsesjonsprosess hvis det er
energiloven- ogsa har du oreigningslova, og det er en virkelig omfattende prosess, hvis man

skal ekspropriere.”
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“Hvis du er 1 en situasjon hvor du skal avsta en stripe eller hele eiendommen og du har
penger tid og plan, sa erfarer jeg at lovreglene egentlig fungerer ganske godt, men om de er
effektive, eller om de kunne vert mer effektive, det kunne de nok kanskje ha vert, men til

3

fordel for hvem?”... “...og sé &pner jo selvfoelgelig ekspropriasjons instituttet for & g forbi

lovverket”

“At du har en veldig sterk beslutningsavhengighet blant grunneiere. Ikke fordi det er mange
grunneiere, det er jo en grunneier, det er borettslaget og eierseksjonssameie, men
medlemmene de som kan stemme om det grunneieren kan beslutte- og de medlemmene kan

jo ha svert forskjellige interesser. Sa du har en interesse fragmentasjon.”

(N): “De juridiske rammene vanskeliggjor det pa den maten at man har sterke eierinteresser 1
en gruppe som ikke er erstatningsvernet.” ... “Men nar det gjelder borettslag er tydelig, for
det er selskapet- de andre har jo ikke en eierinteresse eller er rettslig vernet.

I en selveier sé har eieren partsstatusen.”

(O): “De er fanget i flertallet, “Det er nok et uavklart rettslig tema...det om det er vesentlig
areal eller mindre vesentlig...” Det er opp til skjennsretten i siste linje 4 avgjere om det er et
vesentlig inngrep”...”I de tilfellene flertallet mener at alminnelig flertall er nok, og resten av
medlemmene mener noe annet, at det skal vaere 2/3, og hvordan det stiller seg, Det vet jeg

ikke...”

“Hvis det er fellesareal da er det jo flertallet, men man har jo noen konstellasjoner hvor de har
tinglyst en rett pa egen eksklusiv bruk av uteareal. Da blir den enkelte part... “...hvis man
ikke har gjort de formelle fordelingene, riktig- med en flertallsbeslutning om tinglysning av

den eksklusive bruksretten. Sa stiller du svakt ved ekspropriasjon”

(P): “...vi bruker en pragmatisk tilneerming, og det har vert praksis s& lenge vi tar
fellesarealet. I ekspropriasjonserstatningsloven sé er det jo slik at i tillegg til erstatning pa
grunnavstaelsen, s har man krav pé a {4 provd spersmal om naboulemper, altsé de
alminnelige ulemper.” ... “det jo engang slik at den kan sla forskjellig ut pa hvor seksjonen er
pa eiendommen i forhold til stey, stov og slike ting. Det kan veare helt forskjellig fra om du
sitter 1 forste etasje rett ved veien eller om du sitter 1 fjerde etasje lengst unna veien og ikke

ser den” ... “i litteraturen, s star det vel at seksjonssameie ikke er noe selvstendige
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rettssubjekter” ... “Vi er lure og pragmatiske, men jussen er beinteff. Da sier jussen nei, det
er ikke dpning for uansett hvor lurt det er. Da ma det en lovendringer til hvis dere vil mene at

det er et ber veere en mulighet for det, s krever det lovendring”

BARUM KOMMUNE

(Q) : “Det er vanskelig & finne et godt svar pé det dette spersmaélet. Vi kan ekspropriere det
uansett. ... Det er utfordrende nar beboerne begynner med lobbying internt mot deg, for da
vil de ikke vaere med pa tiltaket. ... Det jeg ogsé har vert borti, er at styreleder sier at alle
beboerne er imot, og sa tar vi kontakt med beboerne og sé viser det seg at de ikke er sarlig
imot tiltaket likevel, og at det egentlig er styreleder som trenerer hele prosessen. Da m& man
ta kontakt med hver enkelt selv for & fa det til.” ... “Videre kommer det an pa fullmaktene pa
sameie, ... for det er som regel fellesarealet som gér, og da er det jo fort at styret kan fa en
fullmakt” ... “Det er sdnn at den som leder styret, bade i1 borettslag og sameie, har mye makt

og hvis man misbruker den makten, sa. blir det jo vanskelig...”

OSLO KOMMUNE
(R): “Min forste tanke nér du leste spersmalet er vel at jeg tror ikke det med grunnerverv og
stripeerverv har vert fremst i pannebrasken pa de som har utarbeidet lovene. Fordi lovene tar
for seg veldig mange tilfeller, blant annet avstaelse av arealer og eiendom. Men for oss

grunnerververe sd medforer regelverket en viss omstendelig prosess,”

“Om grunneier er beskyttet. Altsa utgangspunktet er som regel at vi bererer et fellesareal.
Videre er det et sparsmél om hvor stort inngrepet er? Fordi hvis vi gér til ekspropriasjon s er
det i og for seg et omfattende inngrep, et inngrep som bergrer eiendom og rettighetshavere
kraftig.” ... “men det er her loven kanskje ikke evner a skille. Det jeg tenker pa er at
lovteksten er som det er med breker og fellesareal. Eventuelt serskilte nar det gjelder

eiendomsseksjonen hvis du har enerett til noe statutter eller lignende”

(S): Jeg stotter meg veldig pd det (R) sier.

6.3.4 Ekspropriat rettslig vern

Spersmaélet som ble stilt var:

Er det tydelig hvem som er ekspropriat ved ekspropriasjon?

86



BANE NOR
(J): Ja, det er jo enten seksjonseierne som eier leiligheten. Ellers sa er det jo sameiet, gitt at
det er sameie som eier tomta.” ... “Det blir veldig sert da. Hvis sameieren eller
rettighetshaveren har en eksklusiv bruksrett, sa er det ogsa han som lider tapet, eller den
andelen lider det tapet. Da ville jeg ha sagt at i utgangspunktet sa vil jeg forholde meg til
rettighetshaveren i forste omgang.” ... “Og at det ma sté i seksjoneringen eller selve

oppdelingen- at han har en eksklusiv bruksrett”

(K): “Ofte sd har du jo bare ett gdrds og bruksnummer pa eiendommen. Det star gjerne pé-
sameie eller borettslaget. S4 kan det jo vere at seksjonen i forste etasje har en eksklusiv
bruksrett pa utearealer.” ... “I et prosjekt i Drammen skulle vi flytte en stoyskjerm et par
meter inn pa en eiendom. Pa eiendommen var det en firemannsbolig, med to nede og to oppe.
Det var vel ikke formelt oppfort noe sted, men det var en sedvanerett for de 1 forste etasje. De
brukte bruk hagearealet mer, men styret signerte jo for borettslaget. Videre er det er en del av

jobben & vare i dialog med de som faktisk blir berort.

SPORVEIEN
(L): “Altsé det er forsévidt ganske tydelig, stort sett hvem som er hjemmelshaver til en
eiendom. Men det er klart under denne hjemmelshaveren, sé kan det ligge en haug av ting.”
... “sann sett er det ikke veldig vanskelig & finne ut av det hvis man ferst begynner & grave.

Men det er ikke gitt at det som dukker opp pé tinglyst eier er riktig.”

STATENS VEGVESEN
(M) : “...ofte er det vanskelig i grunnboka, det er ikke alltid at det star organisasjonsnummer.
Det er ikke alltid samme navn nér du seker 1 brenneysundregisteret” ... “Der hvor jeg bor, s
er det Oslo kommune som eier grunneiendommen, men sa er grunneiendommen festet bort til
borettslaget jeg har en andel i. Det betyr at man har en grunneier en fester og den festeren er
et borettslag, og dersom borettslaget har en del andelseiere. S& “good luck” & fa til en noe

som helst pa en sann struktur...”

(N): “Nei, jeg foler ikke det er vanskelig, men som jeg har beskrevet tidligere, selv om de
ikke har ekspropriasjonsrettslig vern sé har de et “praktisk vern” fordi de lider et tap, som kan

vare hoyere enn den erstatningen som de far av borettslaget.”
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“Kanskje litt sdnn fordekt, altsd at det ser ut som du har gitt et borettslaget erstatningen, og sa
har de fordelt erstatningen,” ... “Vi gnsker a gi det som som det er riktig, selv om det da
ligger litt hagyere enn det som er 100% riktig fra et juridisk utgangspunkt.” ... Skjennsretten
har 10 @yne pa terningen. De kan gi deg 4... du kan fa 8 og kanskje til og med 10, men vi gir
7 nér vi forhandler. ... Vi sper: hva er det gunstigste skjonnet for dere som vi kan tenke oss,

med rettslig grunnlag riktig sett.”

(0): “Ja, er det fellesarealer s er det sameiet. Ja, der har man jo ogsé en sann diskusjon om
det er sameie som sidan eller den enkelte sameier. Men det pleier ikke a ha sa veldig store
praktisk betydning. I et skjonn jeg hadde sé stevnet vi vel sameie, og sé la vi ved liste over

hver enkelt seksjon for & vaere sikker.”

(P): ““Vi har en klar formening om parsstatus.”

“Det er vegvesenet som ogsa etter loven definerer hvem vi anser som parter, Det er vi som
tar ut skjennsbegjaring og sier hvem vi mener er parter og hvem som ikke er parter. Hvis en
som ikke er part mener at vegvesenet tar feil, da kan vedkommende pretenderer partsstilling”
Hvis man pretenderer partsstilling, si betyr det at Statens vegvesen i utgangspunktet mener
at du ikke har rett pa partsstilling.”

“I § 8 1 vederlagsloven, der sier bestemmelsen at bare de som avstéar grunn skal fa utmalt sin
erstatning. Samtidig kan de i det samme skjonn & fi avklart spersmalet om alminnelige
ulemper.” ...“Den rettslig diskusjonen vil ga pa at man sikkert vil si at seksjonssameie ikke
har partsstilling formelt sett, og her oppstar det en situasjon hvor nettopp partsstillingen har
litt & si. Man mister en rettsposisjon i form av at man mister mulighetene. Et snt spersmal,

det kan rettslig bli satt pa spissen.

BARUM KOMMUNE
(Q) : “Deteer lett 4 si ja pa det. Det skal jo vere lett det, men du har jo leietager og slike ting
ogsé inne 1 bildet.” ... “Jeg har ogsé vaert med i borettslag der de har seksjonert opp
utearealene, som garasjeanlegg, for da er det jo gjerne slik at man har den garasjeplassen, da

er det viktig & finne ut hvem som har hvilke garasjeplasser.”

OSLO KOMMUNE
(R): “Spersmélet som kan oppstd er hvem som blir ekspropriat, fordi at vi som er

ekspropriant vi kan velge & gjore noen til part 1 et skjonn ved a sakseke dem. Det vil vi gjerne
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innta borettslaget ved styret som part. Men vi kan ogsa ta andre parter med i en sak om
ekspropriasjon. Det kan for eksempel vare en sameier hvis vi mener at vedkommende har
partsrettigheter og rettigheter, og de trenger ikke vare tinglyst. Det kan vare interne
vedtekter eller noe sant. ”

... “Om det gér til flere saker til skjonn? Det forste jeg tenker er: ja umiddelbart, men sa
tenker jeg jo ogsa at det en del stripeerverv fra utkanten av store borettslagene. I de tillfellene
sé tenker jeg at dette her er jo vederlagsfritt. Vi mé bruke litt tid pa & informere de om at dette
har faktisk ingen verdi. Det er noen som vi kan gi en symbolsk sum pa og gjerne 5000 eller
10.000 kroner for & f& en avtale. Ja sdnn at det kan ta litt mer tid. Men om det blir flere skjonn
og flere saker i retten. Det det tor jeg ikke & svare pa.” ... “men hvis de hevder 4 ha noen
rettigheter der som: parkering, eller som en eller annen utleiere eller fremtidige planer, si kan

de jo pa en mate gjore det vanskeligere igjen.”

(S): “Na er det sdnn at gjennom dialog pa befaringer at vi ofte far informasjon om
rettighetsforhold, for vi sper uttrykkelig om det, blant annet om leieforhold. Som hovedregel
nar noen har en eksklusiv bruksrett, sa er det tinglyst i grunnboken, ellers sé fremgér det noen
ganger hvem som har eksklusiv bruksrett i for eksempel et eierseksjonssameie eller i

borettslag 1 byggesak-sak dokumenter...*

N4 er jo noe som har dukket opp i en sak, jeg jobber med. Hvor vi ikke har fatt inngatt
minnelig avtale, og vi gér veien videre nd mot ekspropriasjon. ... I den saken har vi kun
varslet styret ved borettslaget. I den saken har motpartens advokat anfert at et fremtidig
ekspropriasjonsvedtak blir & anse som ugyldig, fordi hver enkelt andelseier skulle blitt varslet
for & kunne uttale seg i henhold til det er vel oreigningslova og § 12 annet ledd som gjelder
varsel. ... I merknadene sé henviste advokaten til en Hoyesterettsavgjorelse der
eierseksjonssameie, hvor man i utgangspunktet varslet hver enkelt seksjonseier, og det har

med at et eierseksjonssameie ikke er et rettssubjekt.”

6.3.5 Forhandlings- og beslutningsmyndighet

Spersmalet som ble stilt var som folger:

Hvem har forhandlings- og beslutningsmyndighet for sameier og bofelleskap under

minnelige forhandlinger?
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BANE NOR
(J): “Det er jo styret eller den enkelte sameier hvis du skal ha leiligheten. Hvis du skal
stripeerverve, og gitt at det er regnet som sameiets, sa er det styre du ma forholde deg til.” ...
“Hvis vi skal stripeerverve fra et sameie, da forhandler vi ikke med den enkelte sameier. Da
er det ofte slik at det er en advokat involvert, sa da er det advokaten vi snakker med som
regel. Videre er det styre og sameie som har fattet vedtak om at de aksepterer vedtaket.
Dersom for eksempel to beboere er motstandere og de atte andre er for vedtaket, s blir det jo

stemt; for.”

(K): “Jeg har holdt meg til styret, og stort sett styreleder. Videre sé er det gjerne styreleder og
ett styremedlem som har signaturfullmakt 1 borettslagene. Sé det er i all hovedsak styreleder,
som vi har forholdt oss til” ...

Tilleggssporsmal (B): Innkaller dere til ekstraordincer generalforsamling/drsmater?

“Hvis prosjektet er sdnn i utvikling, at vi ensker en avtale eller se om vi kan komme til
enighet & fa dette igjennom i lepet av sommer/host, sa hadde vi vel antageligvis pushet pé det.

For & vente 1 trekvart ar pa et mote kan vare uheldig 1 forhold til prosjektets fremdrift.”

SPORVEIEN
(L): “Det spars pa inngrepet, men det er styret, eller arsmeotet, som ma vedta noe”... “Det ma
ses hen til borettslagsloven og eierseksjonsloven for a se hvilke krav det faktisk er til flertall
og hva som kan vedtas av hvem.” ... “Det er en del tilfeller, i litt mindre sameier hvor man i
utgangspunktet kanskje burde hatt et flertallsvedtak, men s er det sa lite sameie at sameierne
selv er enig om at: “ja ja, men bare ta det dere, styre var s god.”
Sa kan det likevel oppsta at en ny beboer plutselig flytter inn, og sier: “nei nei, her er det
inngétt noen feil” ... “Der mener jeg, at vi som profesjonelle aktorer burde vert tydelige pa

til styret pé at dette kan ikke dere gjore pd egenhdnd- Dette kan utgjere stor risiko.”

STATENS VEGVESEN
(M) : “Problemstillingen pa grunn av disse bestemmelsene i borettslagsloven og
eierseskjosnloven, sa er det ikke styret i enkelhet som kan fatte disse beslutningene.” ...

“styret har ikke beslutningsmyndighet nar det kommer til kjop og salg av eiendom. I hvert
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fall ikke egenradig.” ... “sd blir spersmélet: Er det borettslaget eller er det medlemmene? Og

det er litt sann teoretisk keitete strukturering, men det er jo medlemmene...”

“I et borettslag sé er det jo litt enklere sénn sett fordi der er jo fellesarealer. Mens en
eierseksjon er en opprettet matrikkelenhet” ... “Men har da andelseierne krav pa
ulempeerstatning, nar det er fellesarealer som berares. Vi kom vel frem til at det er mulig
fordi, du mister jo ikke eiendomsretten din nér du paferer en ulempe, men du kan pafores et

okonomisk tap, men du fratas ikke retten til 4 eie elendommen din med alt det medferer.”

“Grunnen til at man oppretter et andelslag eller eierseksjonssameie er for & ha en slags
struktur i bofellesskapet, slik at de kan handtere eksternaliteter pa en god mate. Jeg kan ikke
se for meg at det har vert en intensjon om at man mé inngd forhandlinger med den enkelte
nar man har et styre a forholde seg til.” ... “alle de problemene som man ser eller
utfordringene med disse type eierstrukturer oppstar pa grunn av at du fér
arealbruksavhengighet, beslutningsavhengighet og interessefragmentasjon. De tre tingene i
seg selv er med pa & pavirke bade storrelsen, eksistensen og hvor ofte eller i hyppigheten av

transaksjonskostnader.”

(N): “Ja, altsa, det blir det samme som hvem som er part pd en méte. Det er jo da styret i
borettslaget som har forhandlingsfullmakten, vil jeg tro, og det er ogsa sann i seksjonssameiet
-sa er det da styre 1 seksjonssameiet som har fullmakten. S& kommer du pa selveierne, disse
som er vanskelig altsd. Denne problemstillingen var vi borti veien opp mot Sollihegda. Da
berorte vi selveier, hvor de eide alt- da var det & forhandle med 250 leiligheter” ...

“da tok vi kontakt med styret og ba dem hente inn samtykke.” ...

“Séa vi la det opp til en minnelig avtale med selskapet og sa fikk vi samtykke, og det var der
vi kanskje hoppet bukk over jussen pa en méite. Vi sa til selskapet at vi synes, at hver enkelt
seksjonseier ber ha erstatning for det inngrepet. Vil dere fordele det etterpa til de? sd
forhandler vi kanskje med hver enkelt. Da ble det hver enkelt, men vi gjorde det som med

differanseprinsippet.”
(O): “Det er jo sameiermeote som kan delegere det til styret, eller noen andre.” ... “Men det er

jo generalforsamlingen eller sameiermete. Vi forhandler forsavidt ikke om

n&rferingsulempene. Vi forhandler om avstéelsen og da er det jo samme gjengen.”
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(P): “Altsa partsstillingen er jo en rettighet du har, nar du avstar grunn til et veiformal, da har
du en part stilling. Den kan ingen andre ta fra deg. For eksempel hvis du er leietaker i et
bygg, og du har faste parkeringsplasser og mister de, sa kan ikke gardeier si: “bare forhandle
med meg sé skal jeg gjore opp med med leietaker”

Leietaker mé frasi seg den til oss (Statens vegvesen) for at vi skal kunne forhandle om det

med gardeier.”

BARUM KOMMUNE

(Q) : “Ja da er det pd en mate hvem som har fullmakt, og da er det viktig at man har den
fullmakten. Hvis ikke, sé er det ikke verdt noen ting- de forhandlingene man utferer. Nei, sa
det er vel presiseringen, jeg vil egentlig komme med. det er og a passe pa at fullmakten er
korrekt, at det gjelder ogsa ved utbetaling hvis man ikke har en sameie- eller borettslagets
konto.”

OSLO KOMMUNE
(R): Altsé det er eierseksjonsloven og borettslagsloven som regulerer
beslutningsmyndigheten til de enkelte eierformene, og ndr det gjelder kjop og salg, sé er det
sann at det kreves 2/3 flertall pé generalforsamling eller ekstraordiner generalforsamling i et
borettslag. I et eierseksjonssameie sé er det vel sdnn at det fremgér av ordlyden i loven at

samtlige ma vere enige i et kvalifisert flertall.

(S): Er enig med (R)

6.3.6 Anke

Spersmaélet som ble stilt var:

Hvor reelt er det at enkelte seksjonseiere anker et skjonn?

BANE NOR
(J): “Det er jo sameie som kan anke.” ... “men det ma skilles mellom om vi skal ha en
seksjon, eller om vi skal ha fellesareal” ... “ Er sparsméilet ankeavgjorelsen som alle de andre
er forneyd med, som du ma anke over? Tvistesummen blir sa lav at du har ikke noe & anke
over, tenker jeg. Det kommer til & bli avvist- hvis du i det hele tatt kunne det, det er jeg litt

usikker pa.” ... “det har jeg ikke veert borti. Jeg har aldri vurdert problemstillingen.”
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(K): “det har jeg ikke noe referanse tall pa.”

“Hvis det er 10 i sameie sa klart. Det er jo et enkeltstiende arbeid, og det er klart at ja, hvis
man i 10 % av sakene ikke kommer fram til minnelig avtale, s er det jo statistisk fortsatt
mulig at en av de gér til skjenn.”

“Det skal litt mye til at det slir ut en serulemper for én part i et sameie eller borettslag. Men
det er klart det kan vaere- Hvis inngrepet gar skratt over eiendommens hjornet, og det er der
uteomrddet til vedkommende ligger- slik at den aktuelle beboere foler at han blir berert. Da,
kan det teoretisk kanskje komme opp.” ... “Men jeg ser at det kan selvsagt komme pa

spissen.”

SPORVEIEN
(L): “Net, jeg tror det er ganske reelt. Fordi man har jo tilfeller, hvor det ikke er 100% flertall.
Sa kan det vare noen som sitter der og er sure og er uenig i det som er inngétt. Men na er det

jo ikke gitt at de fleste vil ha rettslig interesse i det.

STATENS VEGVESEN
(M) : “Dette var jo en problemstilling oppe 1 Professor Kohts Vei 60. Der var grunneierne
veldig redd for at hvis de ikke vant frem med kravet sitt om innlgsning i ferste instans, sa
ville noen stoppe dem fra 4 beslutte anke, og grunnen til det er at hvis du anker og taper, s&
kan det ga ut over kostnadsfordelingen,” ... “Du trenger ikke a vere ressurssvak for & ikke
kunne baere advokatkostnader- det er dyrt, og det kunne fort ha blitt mange titalls 1000 fordelt
pa de” ... “Hvis inngrepet berorer den enkelte andelshaver eller den enkelte seksjonseier, sa
star de som selvstendig parter fritt til & anke en beslutning, Hvis det er fellesarealer, og det er

spersmal om ulemper blir det litt vanskeligere,”

(N): Det veit jeg ikke noe om.

(0): “Ja, det vet jeg ikke om det gér... og da er de tilbake igjen med & vere fanget i

flertallsbeslutningen,”

(P): “Men selvfelgelig det anke spersmalet er jo litt sann kilent altsa. Det, at flertallet avgjor
om man far anke eller ikke, nar den enkelte seksjonseier kanskje vil oppleve det helt

avgjorende.”... “er det seksjonseierne som skal ha partsstilling eller seksjonssameie? Det er
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bakgrunnen for at det nd er satt pa spissen i en pagdende sak. Det er jo en situasjon at disse
krever innlesning, og sé har de tenkt seg situasjonen hvor enten om de fir- “la oss si at de
ikke far medhold” i underskjonnet, det er jo ikke det vesentlige poenget, men det var da
spersmalet om anke- hvis det da er seksjonssameie som skal avgjere anke spersmalet, sa vil
det jo veere slik at den avgjeres ved stemme, og hvis det da er to stykker som da vil anke og

resten ikke vil anke, sa blir det ikke noe anke”

BARUM KOMMUNE
(Q) : “ikke veert bort i det. Men jeg kan jo tenke meg at hvis man har seksjonert opp
utearealet, ogsé den som pa en mate mister hele garasjen sin eller biloppstillingsplassen sin
eller hele sitt uteareal antagelig kanskje ville gjort det, men ellers sa tenker jeg at man steller

seg vel bak flertallet”

OSLO KOMMUNE
(R): hvis man har gjennomfert et skjonn, sa er jo normalt sett prosjektet ferdig bygget, og
stort sett sa er erstatningen ferdig, og da er det opp til hver takst & paklage. Sett at skjonnet er
gjennomfort og eier av seksjonen er en takst eller borettslaget en takst. Da ma man ha hatt
partsrettigheter 1 skjonnet for 4 kunne péklage naturligvis. Hvis de har hatt partsrettigheter 1
skjonnet s er sa er det opp til de, om de vil paklage til et overskjonn eller ikke, sa det gér pa

de prosessuelle reglene.

(S): Jeg har ikke opplevd det, sé jeg kan dessverre ikke tilfore noe pa dette.

6.3.7 Erstatning

speorsmalet som ble stilt var:

Tar dere noe del i fordelingen av minnelige erstatninger, og hvordan pleier det

okonomiske tapet i arte seg?

BANE NOR
(J): nei da betaler vi det til sameie. Da gar jo det gjerne inn 1 potten til sameiet, altsd de har
egne kontoer. S& kan du sperre deg om hvis de har en eksklusiv rett, sa er jo det en
rettighetshaver, da er det egentlig de som er den ekspropriat rettslige mottakeren. Du pévirker

ikke sameie sin verdi. Sa hvis du har rett pa den hageflekken da pa 100 kvadrat, s& det er jo
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det en verdi som tilligger den seksjonen, og da er det den seksjonen eller den andelen som
egentlig lider et tap, for det pavirker verdien pa den andelen og ikke sameie,” ... “sa kan du
jo sperre deg om ok, blir det samme 1i totalt sett? Dette for eksempel med
utbyggingsmuligheter, men da ma du jo se pa OK, men hvis sameiet lider tap pa
utbyggingsmuligheter, hva da med den som har den retten da som ogsa ville mistet den
eksklusive retten ved at utbyggingsmuligheter ble brukt? For du kan jo ikke gi en dobbel
erstatning.” ... “De kan forvalte pengene slik de ensker, hvordan de fordeler det, det er ikke

viktig for 0ss.”

(K): “Det gjor vi ikke, vi utbetaler til styret, eller kontonummeret. Hvordan de fordeler det
videre det ligger vi oss ikke borti.” ...

“Videre blir det en vurdering pa lik linje med alle andre eiendommer egentlig, men hvis det er
regulert til bolig og vi tar en liten stripe, sa skal det jo litt til at man far noe tapte

utbyggingsmuligheter.

“Veldig mange representeres av advokat det holder dialogen stort sett pa et saklig og
balansert niva.” ... “Vi dekker kostnader til juridiskbistand under minnelig forhandlinger,
selv om vi etter loven ikke er pélagt det. Det er vanlig praksis i Bane NOR, Vegvesenet ogsa i
Nye veier ogsa. Det gagner oss i det lange lop, selv om det er en kostnad. S& nar man setter
det pa spissen sa kan kanskje advokatene overstige erstatningssummen i visse tilfeller, men
som sagt 1 det lange lop sé foler vi, at det forst balanserer forhandlingssituasjonen litt.

Det legger til rette for at det kan veere en mer faglig diskusjon pa de premissene, som vi er
opptatt av, at det er de eskonomiske tapene som skal sta i fokus™ ... “ellers sa hadde vi hadde
vi nok veert litt mer restriktive” ... “vi forvalter jo skattepenger, og det er klart vi ma ha et

kritisk blikk pa hva vi bruker pengene pa.”

SPORVEIEN
(L): “Det vil ogsa ha litt & si hvordan det er organisert, for hvis det er et seksjonert sameie for
eksempel, men det er lagt til tilleggsdeler 1 grunn, da vil det vaere mye mer aktuelt at det er
sann at erstatningen gdr direkte til de berorte. Hvis ikke alle er like mye berert., og dersom alt
er fellesareal for eksempel, sa er det mer aktuelt at det gar til det sameiet som helhet. Sa far

de eventuelt dele det internt, hvis det skal skjevfordeles”

STATENS VEGVESEN
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(M): “Det kommer igjen ann pd inngrepet. Det var en avgjerelse 1 lagmannsretten 1 Professor
Kohts vei nér de bygde ut gang og sykkelvei og i Riise-Larsens vei 15. Der tok retten
utgangspunkt i at den nye muren paferte dem neerferingsulemper og sa vurderte de ulempene
til & gi forskjellige utslag 1 verdireduksjonen i forste etasje til tredje etasje”. ... “Men hele
erstatningen ble jo utbetalt til styret” ...

“For Professor Kohts vei og Riise-Larsens vei kom opp for dagen, har jeg vel heller ikke hatt
noen serlig grunn til & palegge de 4 fordele erstatningen pé noen som helst annen mate” ...

“Nar de har fétt full erstatning, sa. Gjer de med pengene, som de vil.”

(N): “Hvor sterk er den bruksretten, ville jeg dreftet med borettslaget, og s vil du si at den
hekken der ute som ble tatt akkurat hos meg og hos naboen som er jo egentlig borettslaget sin
den har ingen verdi. Det er ikke noe verdi reduserende effekt pa borettslagets areal ved at den
blir tatt. Det er bare bitte lite. Men det er verdireduserende for salgsverdien av den

leiligheten, fordi at det er en bruksrett, og sé blir spersmaélet hva da?

Og der var vel rutinen at vi var litt snille og sa til borettslag at vi utmaler erstatning for hver
enkelt enhet som om de eier den, og sa far de erstatning, men da skal ogsé de ha erstatningen
og ikke borettslaget.” ...“Det er klart det er juridisk feil, slakter alle som tenker sdnn, men jeg
gjennomfort det sénn. Det er regelverket rundt som er galt, ikke sant? Altsd. Hvem er det som
har tapet? Jo det er borettslaget, det er selskapet. og det har ikke noe & bety for selskapet.
Men den som har leiligheten som for var verdt. 9,2 millioner. Den er na plutselig né verdt

8,8.”

(O): “Jeg var med i et skjonn i1 Professor Kohts vei hvor de fikk det, men da var det fremdeles
styret eller sameiet ved styre som var part, men sé ble det da fordelt leilighetsvis og etasjevis.
Da var det en diskusjon i etterkant om hvem som skulle ha erstatningen, og hvordan det
skulle fordeles? Vi sa at her er det sameie som har fétt erstatning vi betaler ut en sum. Og sa
far de fordele erstatningen etter hva de ensker. Da kan det hende at de fordeles ut etter
sameiebroken, og ikke slik som skjonnsretten regnet det ut, og da kan det hende at tredje

etasje (som ikke er berort) far en del av erstatningen.”

(P): “min tilneerming er hvis vi inngar avtale med styret og sameiet, sd betaler vi ut til styret
og sameie. Altsd da det opp til sameie eller borettslaget & avgjere seg imellom. Hvis de ikke

finner ut av det etterpd, sé er det en tvist som jeg tenker de ma héndtere selv.” Hvis vi inngikk
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avtaler med hver enkelt seksjonseier, s ma vi enten ved forhandlingene eller 1 skjonnet,
fastsette en erstatning per seksjon. Det gar jo veldig mye ut pd den som er part som er

ekspropriat.”

BARUM KOMMUNE
(Q) : “Det skal vere pa en méte rettferdig. Det er likhetsprinsippet, sa jeg prover & passe pa
det litt ogsa fordi det er forskjellig... -I saker sa har man svake parter som man skal pa passe
pa slik at ikke de blir overkjort av de andre. Jeg sier at det er noe av det viktigste jobben her,
at man passer pa de svakeste sann sett.” ... “Sa hvis du har et styre, serlig nar du skal

utbetale erstatning, at de har et kontonummer, slik man ikke ma betale 100.000/100”

OSLO KOMMUNE
(R): Utgangspunktet nei, vi representerer kommunen, og vi inngar denne avtalen med
grunneier. Disposisjoner hos grunneier det er ikke avtalen vedkommende ... Erstatningen er
ment 4 ha en rettsfrigjorende virkning, sann at ndr vi har betalt den erstatning, sa kan ikke
noen part komme & si at; Vi har ikke fatt erstatningen eller: vi fikk bare deler av den. ...Det

kan tenkes at det ikke er et veldig godt naboforhold eller forhold mellom seksjonseierne.”

(S): “...vi vil redegjore for de ekspropriasjonsrettslige prinsippene, og i stripeerverv sa er det
differanseprinsippene som vi legger til grunn. Det er en strekspris med en marginal
verdijustering. I tillegg ma man vurderer om eiendommene mister tomteobjekter av sarlig
verdi, eller andre typer rettigheter som har en pavirkning pa verdien. I tillegg til det s ma

man vurdere om eiendommen mister utviklingspotensial.
6.3.8 Szerlig berorte aktorer
speorsmalet som ble stilt var:

Hva er utfordringene med at borettslaget offisielt er ekspropriat, i de tilfeller hvor kun

enkelte andels- eller seksjonseiere blir rammet?

BANE NOR
(J): Man kan bli enige om a si at vi tar sameiets grunn eller vi tar borettslagets grunn, men det
er de fire andel- eller seksjonseiere som lider tapet, sa da forholder vi oss til de fire. Alt kan

gjores 1 minnelighet, men jeg tror ikke det er et stort problem.”
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“Hvis de ikke kan dokumentere eller gjore rede for at dette er noe som skal tilfalle dem, sa de
egentlig ikke paberope seg & vaere ekspropriat. Da har de heller ikke noe du skulle sagt
egentlig og det kan sammenlignes med en leietaker, som har en oppsigelig leieavtale. Det er
godt mulig du har 3 méneders oppsigelse.” ... “ ...men si at du har en tidrig leieavtale da sa
har du en verna rett i 10 ar. S& spers det om du lider et tap. Det er ikke gitt at du gjor det, men

gjor du det sé& har du et vern, s& du m4 ha et vern for 4 fa erstatning av oss.”

(K): “Si de har gjort noen egne avtaler om at de har eksklusiv bruksrett og de er a anse som
reelle eiere. Det er klart det hadde jo kanskje gjort det litt mer komplisert hvis en eier av
seksjonen i forste etasje har noe dokumentasjon pé at dette er mitt, og har realservitutt og at
den folger seksjon 1A.” ... “hvis noen mener de har en bruksrett og pd en méate har

dokumentasjon pa det, s vil det vere naturlig & & forhandle med de ogsa.”

SPORVEIENE
(L): “...det kan jo vaere en utfordring fordi at det kan vaere at sameiet star som eier, men at det
er enkelte andels- eller seksjonseiere som egentlig er de eneste som reelt blir berort. Man kan
jo pé en mate ikke utbetale til den personen direkte, fordi det er ikke de som er
hjemmelshaver, men det er klart man skal ha erstattet sitt skonomiske tap. Det skonomiske
tapet for sameiet generelt kan vare mye mindre enn for enkelte andelseiere spesielt.”
“Det har stort sett med at den enkelte taper mer enn fellesskapet. Da vil jeg tro at den sterste
utfordringen er at den enkelte hjemmelshaver kan komme darligere ut enn hvis de eide i

eneeie... det er vel den storste utfordringen.”

STATENS VEGVESEN
(M) : “Utfordringen er litt at det er et veldig vanskelig scenario, for det er ikke sé ofte det
kommer opp. Si at det kommer opp en gang og sykkelbru, som medferer innsyns ulemper for
en eller svaert fa andelshavere eller seksjonseiere.” ... “Det er da det blir komplisert fordi
disse alminnelige ulempene som oppstér, de oppstér jo som folge av et inngrep 1 en eiendom

hvor ekspropriaten dpenbart er et borettslag eller ett eierseksjonssameie.

(N): Ja det vi har vi veert innom, altsa borettseieren, blir da rammet veldig hardt fordi at han
bruker den? Det er en utfordring, og det har jeg lost forsdvidt pd min méte som er helt geren 1

forhold til det som er riktig.” ... “Altsé den utfordringen er at du lar vaere & gjore sann som
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jeg gjorde det. Altsa hvis du ikke gjor det, da er utfordringen at det kommer til & ga litt tregt.
... “Utfordringen er at det stopper opp fremdriften, men gjor du det pa min mate, sé gér det

sin gang, men det er kanskje litt gal juss.”

(O): “Det er egentlig ikke noe utfordring. For det er sameiets fellesareal, og det er sameie, og
jeg har vel egentlig ikke opplevd at enkelte hevder s@regen partsstilling. Vi har i noen
anledninger spurt styret: Er det noen som har blir rammet s@regent, og mener a ha en

partsstatus “sd si fra nd”, men det har aldri kommet til det.”

(P): “Jeg tenker vel egentlig at det er litt forskjellig mellom borettslag og seksjonertsameie”
... “T et borettslag, sa oppfatter jeg: Na blir det mer sinn teoretisk, for det har ikke vaert sann
pa spissen, men jeg tenker at der eier du en borett, og den er egentlig ikke en spesifikk borett.
Du bor pa et fast sted, du selger og det er den som du feler er din, og du gjer alt mulig med-
og du kan oppgradere den.”

“I et eierseksjonssameie, sé eier du og en seksjon spesifikt og sa er fellesarealene og det
utvendige definert ” ... “Sa har du ogsa en andel i felles biten, altsa fellesarealene eies pa en
mate som et realsameie” ... “Hvis det ble satt pa spissen, da vil jeg tenke meg at noen mente
at dette er sa vesentlige vedtak, at dette vedtaket gr jeg imot flertallet pa. Det er tilstrekkelig

til at de ikke kan gjore som de vil uten & lytte til min stemme.”

BARUM KOMMUNE
(Q) : “Der er det jo som regel fellesarealene, sd da blir jo egentlig ingen berert sénn sett da
bortsett fra grontarealene og og da er det gjerne kanskje barnefamiliene” ... “ut fra min jobb-
sé ser jeg ikke noen store utfordringer ved det egentlig.” “Det er noen som interesserer seg
veldig, og har en helt annen oppfatning av sin partsstatus- mot de som egentlig ikke bryr seg

sann sett da, sd da er det jo spersmalet hvor flertallet egentlig ligger”

OSLO KOMMUNE
(R): “En utfordring der er & klargjore regelverket og gjore rede for hva som er gjeldende rett.
... Det er utfordringer rundt kommunikasjon, og det gjelder & vere tydelig pa regelverket. ...
Samtidig sa kan vi bli mett med at; nei, dette gir pd eiendomshevd. Dette gar pa alders tids

bruk.”

(S): Jeg stotter meg igjen pa det (R) sier.
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6.4 Oppsummering av empiri

6.4.1 Hovedinntrykk fra slike saker

Spersmalet som ble stilt var:

Hva er ditt inntrykk av saker som innebarer inngrep fra bofellesskap og sameie?

Formalet med spersmalet er & avdekke hvilke utfordringer som gjor seg gjeldende ved

grunnerverv fra disse eier- og rettighetsstrukturer péd et overordnet niva.
Konsulenter

Samtlige informanter sier at det er mange utfordringere knyttet til grunnerverv fra
kollektiveboformer. 4 av 9 mener likevel at det er enklere & gjennomfore, men at det

avhenger av inngrepets art, forméal og sterrelse.

Samlet sett gir informantene uttrykk for at: Det er komplisert, men avhenger av inngrepets
art og forhandlingen med styre. Det er generelt vanskeligere 4 fa avtale med sameiene pé
grunn av at det foreligger mange ulike interesser. I tillegg til dette opplever noen av
informantene at det kan 1 enkelte tilfeller foreckomme en form for besluttningsvegring fra
styrets side, hvor de ikke ensker & ta upopulere avgjorelser pa vegne av fellesskapet. Det kan
ogsa vare at styre ikke har fullmakt til 4 ta besluttninger for avstélese av grunn pa vegne av
fellesskapet, og da er det generelt behov for % flertall ved generalforsamling eller &rsmete.
Her sa tre informanter at de opplevde at seksjon- og andelseierne tenderte & vaere mindre
investert 1 elendommen enn for eksempel grunneier, séledes vil grunnerverv fra slike
boformer vere lettere & gjennomfore. I tillegg mente informantene at det var enklere &
forhandle med én part enn flere, s storrelsen pa sameiet eller borettslaget vil ha innvirkning
pa prosessen. Igjen vil inngrepets art og eiendommens afteksjonsverdi for seksjon- og
andelseierne vaere avgjorende. Prosessen kan ta lengre tid i motsetning til andre grunnerverv

fra enklere eierstrukturer, fordi det kan oppsta utfordringer rundt felles organisering.
Offentlig organer

I likhet med konsulentene opplever majoriteten av informantene som representere offentlige

organer (8 av 10) at de har inntrykk av at det er utfordringer knyttet til
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interessefragmentasjon, besluttningsavheninghet og rettighetsstrukturen. Dette pavirker

tidsrammen for tiltaket, men er avhengig av inngrepets art, formél og sterrelse.

Samlet sett uttaler 8 av 10 informanter fra offentlige organer at det foreligger utfordringer
knyttet til erverv fra seksjonerte sameier og borettslag. Utfordringene knytter seg 1 hovedsak
til interesssefragmentasjon og beslutningsavhenigighet. Det medgar en del tid til
organiseringen av disse eier- og rettighetstrukturene, og det er utfordrende & finne frem til
forste kontaktpunkt. Forhandlinger med mange parter er ogsa utfordrende. Underliggende for
disse utfordringene er flere uavklarte rettslige problemstillinger som kan gjore seg gjeldende i
saker som omhandler inngrep fra disse boformene. 2 av 10 informanter opplever fa eller
ingen utfordringer vedrerende grunnerverv fra de ovennevnte eier- og rettighetsstrukturene.
Det papekes at disse informantene representerte Bane NOR, og erverver grunn til jernbane

som er av en spesiell art med tanke pa at tiltaket har lav grad av fleksibilitet.

Samlet sett har 17 av 19 informanter et inntrykk av at det er komplisert og utfordrende a

erverve grunn fra disse eier- og rettighetsstrukturene.
6.4.2 Rutiner for slike inngrep

Spersmélet som ble stilt var:

Hvordan er deres rutiner for slike inngrep ?

Formalet med spersmaélet er 4 avdekke om det tas 1 bruk andre virkemidler, rutiner og

prosesser nar det skal erverves grunn fra borettslag eller seksjonerte sameier.

Samtlige informanter er enige om at hovedlinjen i fremgangsmaten er den samme som
prosessen fra andre erverv. Det kan oppsté nyanseforskjeller og utfordringer knyttet til & finne

rett kontaktperson, og sikre god informasjonsflyt til andels- og seksjonseiere.

Utgangspunktet til informantene er at prosessen er like andre grunnerverv. Det er derfor ikke
utformet noen serskilte rutiner for inngrep fra denne type eier- og rettighetsstrukturer, men sa
er det nyanseforskjeller pa hvordan det er hensiktsmessig & ga frem innledningsvis. Det er
viktig 4 finne ut hvem som er riktig kontaktperson (ferste kontaktpunkt). Det er ikke noen
sammenkobling mellom registrene. Det er viktig & sikre god informasjonsflyt fra starten av
som innebarer & gi en kort og oversiktlig presentasjon av inngrepets art storrelse og formal til

samtlige 1 borettslaget eller sameie. Det er videre knyttet utfordringer til 4 avholde drsmote
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eller generalforsamling for & fa en avgjerelse. Det er ofte nedvendig & ga flere runder 1
forhandlingene. Det mé gjennomfores en interesseanalyse av akterene, for 4 avdekke deres

bekymringer og standpunkt.
Offentlig organer

I likhet med konsulentene svarer samtlige av informantene at de begynner med styret som
forste kontaktpunkt. Det & finne riktig kontaktperson er en utfordring i motsetning til en
eiendom med kun én grunneier for eksempel en enebolig. Forhandlingene munner seg ut i at
det mé gjerne gaes flere runder gjennom generalforsamling eller arsmete, for & fa de

nedvendige fullmakter, og dette kan ta tid.

Det er videre utfordringer knyttet til & opprette det samme forhandlings-miljeet nér det er
mange akterer med i forhandlingene. Prosjektene har ofte et ganske stramt tidsskjema.

Informantene er under den oppfatning at stramme tidsrammer vanskeliggjor grunnerverv.
Videre indikerer svarene fra informantene at prosessen i sin helhet preget av pragmatiske

losninger for & “forbigd” regelverket, i minnelighet.
6.4.3 Juridiske rammer

Spersmélet som ble stilt var:

Hvordan opplever du dagens juridiske rammer tilrettelegger for inngrep fra

seksjonerte sameier og borettslag?

Formalet med spersmalet er & belyse hvilken innvirkning lovverket far for prosessen, med
fokus pa szrlovene borettslagsloven og eierseksjonsloven. Spersmaélet skal belyse hvem som

har partsstatus, forhandlings- og beslutningsmyndighet.
Konsulenter

Det er delte meninger der det er to flayer, 6 av 9 informanter uttaler at de opplever at
regelverket er godt nok for & ivareta begge sider bdde grunneiere og grunnerververe. De

resterende 3 av 9 mener at regelverket ikke er optimalt eller helt tydelig.
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Det er et tydelig skille mellom regelverket for borettslag og eierseksjonssameier, s@rlig med
tanke pa partsstatus. Det er noen nyanserte ulikheter i hvilke myndighet styret har jf

eierseksjonsloven § 60.

Informantene fastslar at et borettslag er et selvstendig rettssubjekt i motsetning til
eierseksjoner hvor hver enkelt seksjonseier er et individuelt rettssubjekt. Det som er av

betydning i denne sammenheng er igjen inngrepets art, herunder om det er fellesarealer.

Videre i eierseksjonsloven er det et skille mellom hvilke opplsuttning et vedtak mé ha. Dette
er avhengig av om det er vesentlig del som skal avstas eller ikke. Det er ikke noe som skarpt
skille mellom hva som faller inn under eiersl. § 49 bokstav ¢, som beskriver tilfeller hvor det
kreves 2/3 flertall, og hva som krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere i henhold til eiersl.

§ 51 bokstav a. Dette opplever flere av informantene som en skjennsmessig vurdering.

En av informantene papeker at: I tilfeller hvor noen ensker & sette seg pa bakbeina, sa klarer
de & trenere saken uavhengig om lovverket, legger til rette for det eller ikke. Videre papeker
en annen informant at seksjonseierne har partsevne og er ganske godt ivaretatt, men for
borettslag er ikke regelverket like tydelig for andelseierne. Forhold som gjelder parkering,

garasje og bruksrettigheter 1 fellesarealene er borettslagets ansvar & lgse innad.
Offentlige organ

Samtlige 10 av 10 informanter mener at det ikke er noen utfordringer knyttet til
ekspropriasjon. Informantene mener videre at det ma foretas en interesseavveining og en
nedvendighetsvurdering som er hovedvilkarene for & erverve grunn under trusselen om
ekspropriasjon. Disse avveiningene blir gjennomfert som en del av planfasen og byr dermed
ikke pé utfordringer ved ekspropriasjon. Informantene mener at det ikke er utfordringer
knyttet til de overordnede juridiske rammene der ekpropianten har beskyttelse i grunnloven
mot inngrep uten a fa erstatning. Videre er grunneier ogsa ivaretatt gjennom oreigningsloven.

I tillegg har man reguleringsplanprosessen eller en konsesjonsprosess som ivaretar grunneier.

Derimot mener 9 av 10 at utfordringene reiser seg i forbindelse med sarlovene
borettslagsloven og eierseksjonsloven. Det er knyttet utfordringer opp til det faktum at det
kan vere sterke eierinteresser i en gruppe som ikke er erstatningsvernet. Spersmélene rundt
vesentlig del og % flertall er uklare. En av informantene 1 kommunen understreker at

grunnerverv og stripeerverv ikke har vert fremst i “pannebrasken” pd de som har utarbeidet

103



eierseksjonsloven og borettslagsloven. Det viser seg at flere av informantene har pragmatiske
og fleksible losninger ved erverv av fellesarealer fra borettslag og sameier. Videre papekes
det at det kan oppsté problemer med tanke pa ulempeerstatning og partsstatus i denne

sammenheng.
6.4.4 Ekspropriasjonsrettslig vern

Spersmalet som ble stilt var:

Er det tydelig hvem som er ekspropriat ved ekspropriasjon?

Formaélet med spersmalet er & fi klarhet 1 hvem som er ekspropriat og hvilke rettigheter
partene har i de ulike eierstrukturene. Videre er formalet a belyse utfordringer knyttet til

hvilken rettigheter i disse eierstrukturene som har ekspropriasjonsrettslig vern.
Konsulenter

7 av 9 informanter sier de inkluderer flere parter i saken og overlater til skjonnsretten a ta
stilling til hvem som faktisk er ekspropriat. Det blir foretatt flere pragmatiske lasninger for &

ivareta den enkelte andels- eller seksjonseier.

Informantene er enige om at det er viktig & fa kartlagt forholdet mellom fellesareal og
eksklusive arealer. 9 av 9 informanter er enige om at utgangspunktet for partsstatus er
borettslaget og seksjonssameie som sadan nar det gjelder fellesarealer, men det kan vaere
nedvendig 4 ta spesielt hensyn til enkelte boenheter, basert pd de faktiske forholdene. Flere
av informantene péapeker at det er nedvendig 4 stille spersmélstegn ved hvem som skal vernes
i ekspropriasjonssaken. I forbindelse med dette vil det vaere vesentlig & foreta

formalsbetraktninger og reelle hensyn.

Det vil vere ulikt hvordan inngrepet bererer den enkelte seksjons- eller andelseier. Det kan
oppsta utfordringer med tanke pé serulemper og allmenne ulemper. Det blir foretatt
pragmatiske lgsninger hvor de inkluderer flere parter i usikre situasjoner for & helgardere seg.
Partsstatusen blir da et spersmél som skjennsretten ma ta stilling til. Ut fra svarene fra
samtlige respondenter er partsstatus noe som kan vere uklart i disse eier- og rettighets

strukturene.
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Offentlig organer

Det er en bred enighet blant informantene, at det er utfordrende & kartlegge alle de faktiske
forholdene, med tanke bruksrettigheter i seksjonerte boligsameier og borettslag, og derav

partsstatus.

10 av 10 informanter hos det offentlige er enige om at det 1 utgangspunktet er hjemmelshaver
som er ekspropriaten. Ofte er det bare ett gards og bruksnummer péd eiendommen. Det stéar
gjerne pa sameie eller borettslaget. Samtidig er det knyttet utfordringer i sammenheng med
rettigheter som kan ligge under hjemmelshaveren. Dette ma hensyntas pé lik linje med et
hvilket som helst annet erverv. De underliggende rettighetene gjor seg sarlig gjeldende ved
erverv fra eierseksjonssameier og borettslag. I et borettslag har de ikke et reelt vern, men de
kan ha et “praktisk vern”. En av informantene belyser det med at andelseierne lider et tap og

som kan veare hgyere enn den erstatningen som de far av borettslaget.

De fleste informantene fra de offentlige organene uttaler at de helgarderer seg vedrerende
spersmélet om partsstatus, ved 4 ta inn flere parter i skjonnet. Dette spersmaélet overlater de

skjonnsretten & besvarer i likhet med konsulentene.

Tre av informantene understreker at det er eksproprianten som har herredemme over
skjonnet, og bestemmer derfor hvem som skal inntas som part. Det kan videre by pa
utfordringer der det er enkelte seksjons- eller andelseiere som pretenderer sarskilt partsstatus.
Spersmalet kan bli satt pd spissen ved at rettigheter som ikke er tinglyst som
biloppstillingsplasser, hagearealer, og som kan bli paberopt i forbindelse med sarulemper og

allmenne ulemper.

To av informantene peker pd at det kan vaere komplekse rettighetsstrukturer som knytter seg
til en kompleks eierstruktur. Et eksempel som trekkes frem er tilfeller hvor Oslo kommune er

grunneier, men s er grunneiendommen bortfestet til et borettslag.

Ytterligere to av informantene opplyste om en pagéende sak som vedrorer et borettslag der,
dette har blitt satt pa spissen. Saken handler om partsstatus og varsling. Motpartens advokat
har anfort at et fremtidig ekspropriasjonsvedtak vil bli & anse som ugyldig, fordi hver enkelt

andelseier skulle blitt varslet for & kunne uttale seg i henhold til orl. § 12 andre ledd.

105



6.4.5 Forhandlings- og beslutningsmyndighet
Spersmalet som ble stilt var som folger:

Hvem har forhandlings- og beslutningsmyndighet for sameier og bofelleskap under

minnelige forhandlinger?

Formaélet med dette spersmaélet er igjen 4 avdekke naermere hvem som har forhandlings og
beslutningsmyndighet under minnelige forhandlinger, og hvem som eventuelt skal inntas som

part.
Konsulenter

Informantene knytter dette spersmélet opp mot partsstatus spersmalet i utgangspunktet, men
er enige om at det er styret ved fullmakt eller generalforsamlingen dersom fullmakt ikke

foreligger.

Samtlige informanter &pner med & kommentere at forhandlings- og beslutningsmyndighet
avhenger av inngrepets art, men at det som regel er styret, gitt at disse har fatt de nedvendige
fullmaktene. Hvis styret ikke har fullmakt sa kaller de inn til ekstraordinar generalforsamling
eller arsmeote. Det kan arte seg noe annerledes for seksjonerte sameier hvor utgangspunktet er
at det skal forhandles med samtlige seksjonseiere. I tilfeller der inngrepet er av vesentlig
karakter ma vedtaket fattes i fellesskap. Videre kan utearealene vare seksjonert og séledes
tilhore den enkelte seksjonseier og ikke seksjonssameie som sédan. Andre ganger kan en
andelseier ha vedtektsfestede rettigheter som da blir erstatningspliktig for perioden de har

rettigheten.
Offentlig organer

Informantene som representerer offentlige organer knytter ogsa spersmalet opp mot hvem

som har partsstatus.

10 av 10 forhandler i utgangspunktet med styrene i borettslaget eller sameiet, men setter som
en forutsetning at det foreligger en juridisk bindende fullmakt. Det er videre avhengig av
inngrepets art, formdl og sterrelse. For inngrep som krever en vesentlig del av arealet til et

seksjonert boligsameie ma det fattes et konsensusvedtak. I motsetning krever et vedtak om
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avstdelse av grunn fra et borettslag kun % flertall, uavhengig om inngrepet er a regne som

vesentlig eller ikke.

6 av 10 mener at det i mange tilfeller ma forhandles med hver enkelt seksjon i et seksjonert
boligsameie. Saerlig nar det ikke foreligger en fullmakt. En av informantene pipeker at
lovverket i1 utgangspunktet er ment til a skape en struktur i disse eier- og
rettighetsstrukturene, og ikke en intensjon om at man skal forhandle med hver enkelt. Videre
papeker en av informantene at det kan oppsta en risiko dersom man ikke har gode nok
fullmakter. Det er bred enighet om at fullmaktene som foreligger er avgjerende for

forhandling og beslutningsmyndigheten.

En av informantene understreker at en grunnavstaelse eller avstaelse av rettighet i fast
eiendom er hovedpremisset for & vaere part i et ekspropriasjonsskjenn. Alle rettigheter som

leie, parkeringsplasser som tredjeparter mister er ogsa vernet.

Det oppstér utfordringer pé grunn av bestemmelsene 1 borettslagsloven og eierseskjosnloven.
Det er ikke styret i enkelhet som kan fatte beslutninger om & inngé forhandlinger eller
avstaelse av grunn. Styret har ikke beslutningsmyndighet nar det kommer til kjop og salg av
eiendom. Informantene trakk paralleller til at en leietaker eller en rettighetshaver ikke kan
holdes utenfor forhandlingene i denne sammenheng, og dette kan séledes gjores gjeldende for

andels- eller seksjonseiere.

6.4.6 Anke

Spersmaélet som ble stilt var:

Hvor reelt er det at enkelte seksjons- eller andelseiere anker et skjenn?

Formaélet med spersmalet er & belyse partsstilling og hvor aktuelt det er at den enkelte

seksjons- eller andelseiere kan ga imot fellesskapet og paklage et skjenn individuelt.
Konsulentene

Ingen av informantene har opplevd en individuell anke over et skjonn mot fellesskapets

onske.
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Samtlige informanter har ikke opplevd at enkelte seksjonseiere har péklaget et skjonn.
Likevel apner flere av informantene opp for at det kan i noen tilfeller vere aktuelt. En av
informantene viste til en spesifikk sak der vedkommende er under den oppfatning at det er
stor sannsynlighet for at enkelte seksjonseiere onsker & paklage et ikke ensket utfall. Dette
kan bli gjort uavhengig av sameiet og andre seksjonseiere. Nér det gjelder borettslag er ikke
informantenes inntrykk med tanke pa anke-sporsmaélet det samme. Regelverket er tydeligere
hva gjelder borettslag. Enkelte av informantene papeker at det & “tape” avstemningen om & ga
til overskjonn ikke skiller seg fra andre vedtak. Dette er konsekvensen av a here til 1 en slik

eierstruktur.

Offentlige Organer
I likhet med konsulentene har ikke informantene fra offentlige organer opplevd en sarskilt

anke fra en enkel andels- eller seksjonseier.

Det er sameie eller borettslaget som kan anke pd vegne av samtlige dersom det er
fellesarealer. Det ma skilles mellom et inngrep fra en seksjon, eller fra fellesareal. Likevel er
det avgjerende om seksjonen eller andelene har blitt inntatt som selvstendig takst. De omtaler
fenoment som 4 bli “fanget i flertallsbesluttningen.”

Dette er et standpunkt som er forenlig med posisjonen som konsulentene inntar vedrerende
dette spersmaélet. Samtlige ser for seg at en slik situasjon kan oppsté. En av informantene

papeker at dette er et tema i en pagaende sak.
6.4.7 Erstatning
Spersmaélet som ble stilt var:

Tar dere noe del i fordelingen av minnelige erstatninger, og hvordan pleier det

okonomiske tapet a arte seg?

Formalet med spersmélet er 4 kartlegge hvem som er berettiget erstatning, og hvordan en

erstatning blir fordelt internt i fellesskapet og utfordringer knyttet til dette.
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Konsulentene

8 av 9 informanter uttaler at erstatningsbelopet i utgangspunktet blir utbetalt til det
kontonummeret de far oppgitt av sameiet eller borettslaget. Fordelingen av erstatningen gar

under eiendomsregimet og ma sdledes fordeles internt.

I utgangspunktet tar ikke informantene stilling til hvordan erstatningen for inngrepet fordeles
mellom partene. Samtlige informanter overlater dette til bofellesskapet om hvordan de ensker
a fordele summen. Utbetalingen skjer i hovedsak til et kontonummer som de far oppgitt.
Likevel har enkelte av informantene opplevd at de blir bedt om 4 ta stilling til den interne

fordelingen, eller komme med innspill til hvordan erstatningen ber fordeles.

En av informantene pépeker at erstatningen skal dekke den enkeltes ekonomiske tap, sa hvis
det er en eller flere seksjoner som blir veldig berort, sé vil det vaere feil og fraskrive seg alt
ansvar. Videre papeker en av informantene at etter orl. § 2 og Grunnlovens § 105 sé skal:

“den inngrepet rakar” ... “ha full erstatning”.
Offentlig organer

Samtlige av informantene fra offentlig sektor sier at inngrepets karakter er av sarlig
betydning. Videre er samtlige enige om at erstatningen skal tilkomme den som har

partsstatus.

Posisjonen som informantene fra offentlige organer inntar er at det er sameie eller
borettslaget som i utgangspunktet skal ha erstatningen. Summen skal videre fordeles internt.
Samtidig kan det veere utfordringer knyttet til erstatnings fordelingen nar forholdet mellom

borettslaget eller sameiet og den enkelte andels- eller seksjonseier er darlig.

Det er de okonomiske tapene som skal vaere 1 fokus med tanke pa utbyggingsmuligheter. 5 av
10 papeker at utbyggingsmuligheter er et tema som er s@rlig vanskelig der det er mye press

pa utbyggingen.

Tre av informantene viser til en konkret sak der det ble utmalt erstatning for hver seksjon 1
form av nerferingsulemper, men erstatningen ble utbetalt til styret. Her reiser det seg blant
annet spersmal om hvordan fordelingen skal vere internt i sameiet. Samtlige 10 av 10 er
under den oppfatning at dette et privatrettslig spersmal som kommer under eiendomsregimet,

og ma behandles internt.
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6.4.8 Szerlig berorte aktorer
Spersmalet som ble stilt var:

Hva er utfordringen med at borettslaget offisielt er ekspropriat, i de tilfeller hvor kun

enkelte andelseiere/ seksjonseiere blir rammet?

Formaélet med spersmalet er & avdekke utfordringene knyttet opp mot forhandlings- og
besluttingsmyndighet og partstatus ved delingrep der enkelte andels- eller seksjonseiere blir

serlig rammet.
Konsulenter

8 av 9 Informanter trekker frem problematikken rundt interessefragmentasjon og

besluttningsavheninghet som utfordring serlig knyttet til erstatning.

9

Delinngrep som blir gjennomfert mot et borettslag eller seksjonert sameie kan “treffe skjevt
slik at enkelte andels- eller seksjonseiere opplever tiltaket som mer belastende enn andre.
Dette kan fore til interessemotsetninger mellom kollektive og den enkelte, eller et mindretall
av andels- eller seksjonseierne. Dette kan fore til at vedtakene som fattes ikke har full
opplsuttning eller at de ikke er i stand til & fatte et vedtak. Verdsettelsen og erstatningen til

den serlig berorte er typiske temaer som vekker interessemotsetninger.
Offentlige organer

Informantene papeker at dette vanligvis ikke er et problem eller noe som blir satt pa spissen.
Videre sier 5 av 10 at i et tenkt scenario s vil det ikke vaere helt avklart om en enkelt
seksjons- eller andelseier setter seg opp mot sameiet eller borettslaget. Dette pa bakgrunn av
at; selv om sameiet eller borettslaget star som eier, kan det vare at den enkelte andels- eller

seksjonseier som reelt blir berort.

5 av 10 informanter knytter ogsd spersmalet opp mot det skonomiske tapet som den enkelte
seksjon- eller andelseier lider som folge av inngrepet. Dette vil kunne vare storre enn det
tapet som sameiet eller laget lider generelt. Tapet kan materialiserer seg 1 en prisreduksjon
ved salg av andelen eller seksjonen. Da kan det reise seg utfordringer knyttet til

erstatningsutmaling og hvem som skal tilkjennes erstatningen.
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Det er bred enighet om at spersmaélet blir vanligvis lost 1 minnelighet med pragmatiske
losninger for det gar til skjonn. Det vises blant annet til en sak fra lagmannsretten hvor retten

tilkjente en erstatning som folge av alminnelige ulemper tilknyttet hver enkelt seksjon.

Informantene er enig om at minnelige avtaler og pragmatiske losninger forer til en
gjennomferbar prosess ved erverv fra borettslagene og det seksjonerte sameiet. Dette selv om
det 1 mange tilfeller er & anse som “feil juss”. En informantene pdpeker at alternativet vil
veare at det forer til at det tar for lang tid, og i1 verste fall at prosessen stopper opp, pa grunn

av interessefragmentasjon og beslutningsavhenighet.

7. Droftelse

I dette kapitlet vil det bli foretatt en samlet droftelse av funnene som kommer frem av empiri
grunnlaget. Videre blir empirien dreftet opp mot eiendomsteorien, de juridiske rammene samt
tidligere forskning. Dreftelsen baserer seg pa de fem forskningsspersmalene som danner
rammene for denne avhandlingen. Samlet sett skal dette kapittelet danne grunnlaget for a

besvare hovedproblemstillingen.

7.1 Hvem er ekspropriat?

Ved ekspropriasjon fra borettslag og seksjonerte boligsameier der inngrepet bererer
fellesarealer, kan det veere utfordringer knyttet til retten som utledes i kraft av & vaere andels-
eller seksjonseier. Det kan veere tilfeller der fellesarealer som har “fast tilknytning” til en

boligseksjon eller ndr «annen rett» til felles arealer 1 et borettslag blir serlig berort.

Ordlyden i orl. § 2 og pbl. §16-1 gir etter en alminnelig sprakforstaelse grunnlag for at retter

av denne karakter har ekspropriasjonsrettslig vern. Lovteksten er ikke klar pa hvor sterk disse
rettene ma vare for at det skal falle under lovens ordlyd. Spersmalet som reiser seg er nér en
andels- og seksjonseier kan bli anse som en part- der de som foelge av et inngrep ma avsta sin

«eiendomy eller «retty eller «annen rett». I oreigningsloven § 2 slas det fast at:
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“Mot vederlag etter skjonn til den det rakar, kan oreigningsinngrep setjast i verk etter

vedtak av eller samtykke fra Kongen.” (var utheving)

Videre fastsettes det i Grunnloven § 105 at:

“Krev omsyn til samfunnet at nokon md gje fra seg sin faste eller rorlege eigedom...

)

...sd bor han eller hun ha full erstatning av statskassen.’

Spersmalet blir derfor: Hvem er det inngrepet fra fellesarealer i realiteten “raker”, er det

borettslaget eller seksjonerte boligsameie, eller er det den enkelte andel- eller seksjonseier?

Samtlige 19 av 19 informanter er enige om at utgangspunktet for partsstatus er borettslaget og
boligsameie som saddan ndr inngrepet “rdker” fellesarealer. Det kan vare nedvendig 4 ta
spesielt hensyn til enkelte boenheter basert pa de faktiske forholdene som gjor seg gjeldende
for inngrepet. Samtidig fremkommer det av svarene til flere av informantene at partsstatus er
noe som kan vere uklart i disse eier- og rettighetsstrukturene. En informant illustrerer
utfordringene knyttet partsstatus ved at det kan ligge rettigheter under hjemmelshaveren.
Dette ma hensyntas pé lik linje med et hvilket som helst annet erverv. En annen informant

sier folgende:

Det kan for eksempel veere en sameier hvis vi mener at vedkommende har
partsrettigheter og rettigheter, og de trenger ikke veere tinglyst. Det kan vcere interne

vedtekter eller noe sant.

Rettigheter som ligger til hjemmelshaver gjor seg s@rlig gjeldende ved erverv fra seksjonerte
boligsameier og borettslag. Dette er i samsvar med det ovennevnte om at det ikke alltid er
klarhet 1 hvilken rettigheter som har ekspropriasjonsrettslig vern ved tolkning av de juridiske

rammenc.

Slik informantene pépeker foretas det pragmatiske lgsninger for & lose spersmalet om
partsstatus ved minnelige erverv. Videre papeker flere informanter at det er eksproprianten
som har herredemmet over skjonnet, og kan derfor bestemme hvem de ensker & innta som
ekspropriat. Den gjeldende praksis er er at eksproprianten inntar heller for mange parter inn i
saken, enn for fa. Dette blir gjort for & helgardere seg mot utfordringen som er dreftet

ovenfor. Deretter blir det opp til skjennsretten 4 ta stilling til partsatusen til den enkelte aktor.
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Ut ifra svarene fra informantene vil ikke inntagelse av flere parter og pragmatiske lasninger
lose partsstatus spersmaélet 1 alle tilfeller. Sparsmélet kan sarlig bli satt péd spissen ved
rettigheter som hverken er tinglyst eller formalisert i privatrettslige avtaler eller vedtekter. En

av informantene adresserer dette som folger:

“Det kan for eksempel veere en sameier, hvis vi mener at vedkommende har
partsrettigheter og rettigheter, og de trenger ikke veere tinglyst. Det kan veere interne

vedtekter eller noe sant.”

Dette kan gjelde for biloppstillingsplasser, hagearealer i1 forbindelse med s@rulemper og
allmenne ulemper. I disse tilfellene kan det veere aktuelt for enkelte andels- og seksjonseiere &

pretenderer s&rskilt partsstatus uavhengig av sameie eller borettslaget.

Inngrepets art og sterrelse er en avgjerende faktor. Dette kommer av at hvert inngrep er
seregent og rammer ulikt. Informantene papeker at det mi tas serlig hensyn til enkelte

boenheter basert pd de faktiske forholdene. En av informantene uttaler:

“Det vil da kunne veere parter med sterke eierinteresser som ikke nodvendigvis har et

’

ekspropriasjonsrettslig vern.’

I det gyeblikket aktorenes eierinteresser blir sterke nok, vil de kunne utfordre informantenes

utgangspunkt med at det er borettslaget eller sameiet som skal anses som part.
7.1.1 Utfordringer for partsstatus i borettslag

I et borettslag vil partsstatus spersmaélet vere enklere avklarer enn for et seksjonert
boligsameie. Det er borettslaget som foretak som gir andelseierne en bruksrett, slik det
fremgér av brl § 1-1: “bruksrett til eigen bustad i foretakets eigedom (burett).” Videre

fremkommer det av brl. § 5-1 hvilke rettigheter andelseierne har i fellesarealene:

“Kvar andel gir ... rett til d nytte fellesareal til det dei er tenkte eller vanleg brukte til,

1

og til anna som er i samsvar med tida og tilhova.’

Dersom det er borettslaget som avstar fellesarealer vil det ogsé vare borettslaget som ma
anses som part sa lenge inngrepet ikke bererer en borett. Dette er slétt fast av blant annet:

RG-1972-513, LA-1991-644 og LG-2019-17089, avgjerelsene er redegjort for 1 kapittel 5.
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En av informantene inntar en annen posisjon pa partsstatusspersmalet, og fremhever at for
borettslag er ikke regelverket like tydelig. Dette knytter informanten opp mot forhold som
gjelder parkering, garasje og bruksrettigheter i fellesarealene, som er borettslagets ansvar a
lose innad. Da blir partsstatus en utfordring, og sarlig i de tilfellene nar enkelte andelseiere
blir serlig berort av tiltaket. Boge (2021) tar ogsa dette opp som en utfordring som knytter

seg til borettslag ved delinngrep fra fellesarealene:

“Dette er vanligvis boenhetene som ligger i 1. etasje, og har mulighet til d disponere

et mindre uteareal som ligger utenfor sin boenhet.

En utfordring knyttet til dette er dersom slike ordninger av eksklusive bruksretter ikke
blir vedtektsfestet eller tinglyst. Kan dette ha bakgrunn i uvitenhet fra bdde andelseier
og borettslag, men kan ha mye a si ved et delinngrep som berarer arealet.”

(Boge 2021. s 42)

I de ovennevnte rettsavgjorelsene blir tema om “sarlig berorte andelseiere” problematisert.
Utfordringen blir lost i de ulike skjonnene basert pa reelle hensyn. I RG 1972-513 ble det
fremsatt krav om at erstatningen skal beregnes for hver enkelt andelseier. Dette ble ikke tatt
til folge fordi at retten ansa ulempene som bererte andelseierne, til & vare av alminnelig

karakter.

I motsetning slik det er illustrert 1 LG-2019-170849 har de enkelte andelseierne som
disponerer garasjeplasser blitt inntatt i saken som selvstendige parter. Dommen gar ikke
narmere inn pa hvordan erstatningen blir utbetalt til andelseierne. Likevel fremkommer det
av dommen, at de anser andelseierne som eier garasjeplasser som selvstendige parter og

reelle rettighetshavere.

Det er viktig 8 merke seg at parkeringsforholdene i LG-2019-170849 er blitt formalisert i
noen grad, men at rettighetsstrukturen likevel var uklar. Det var likevel tydelig at de enkelte
akterene som eide parkeringsplassene var 4 anse som selvstendige parter. Partene fremmet
krav om at relasjonen mellom eierne av parkeringsplassene og borettslaget var & sidestille

med et festeforhold. De fremmet blant annet folgende krav:

“Erstatning for garasjene kan ikke utlose noe fradrag i erstatningen for grunn som

’

tilkommer borettslaget, jf sammenlignet med ekspropriasjon med bygg pd festet tomt.’
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I dette tilfellet kan en trekke den sluttning at det ikke vil vaere & anse som dobbelerstatning
nér det blir utbetalt erstatning béde til andelseierne og borettslaget. Andelseierne og
borettslaget var & anse som to ulike parter, der den ene lider tap av areal og den andre tap av

en rettighet 1 elendommen. Séledes kan begge vere & anse som ekspropriater.

I en annen avgjorelse: LA-1991-644/RG-1993-337 pa side 347 illustreres ogsa spersmalet om

serlig berorte andelseiere pé folgende méte:

“Vurderingstemaet blir da hvor mye mindre verdien av bebyggelsen og festeretten — i
det hele tatt verdien av det som tilhorer borettslaget og de aktuelle beboerne — er blitt
etter inngrepene, uavhengig av om det er borettslaget eller de aktuelle beboerne

tapet er gitt utover...” (vér utheving)

Her tok heller ikke lagmannsretten stilling til partsstatusspersmalet til de enkelte
andelseierne. Andelseierne samtykket til at hele erstatningen for tapet som retten mente de

var ansett voldt ved inngrepet, skulle tilkjennes borettslaget. (se punkt 5.8.)

Likevel ble det utmalt erstatning basert pd tapet den enkelte andelseieren hadde féitt som
folge av inngrepet pé fellesarealene. Erstatningen ble basert pd verdiforringelsen andelene
hadde blitt pafert. Herunder kan det vaere narliggende a tenke at disse andelseierne har i kraft
av sitt medeierskap 1 sammenslutningen ogsa rett i fellesarealene. Det kan videre vere
naerliggende 4 se for seg; at nar inngrepet beror fellesarealene men kun “réker” enkelte

andelseiere, vil disse ogsd kunne inntas part nar det kun bergrer fellesarealer..
7.1.2 Utfordringer for partsstatus i seksjonert boligsameie

Partsstatus 1 et seksjonert boligsameie skiller seg fra partsstatus spersmaélet til et borettslag.
Seksjonerte sameier skiller seg fra et borettslag ved at samtlige seksjonseiere har en ideell
andel i fellesarealene jf. eiersl. § 4 bokstav (e). Ved delinngrep fra seksjonerte boligsameier
der inngrepet bererer fellesarealene er det sameie som helhet som blir berort. Et sameie har i
utgangspunktet ingen partsevne jf. Rt. 1999 s.251. Dette kan vere med pa a skape
utfordringer ved erverv fra fellesarealer til eierseksjonssameier. I forarbeidene til den

gjeldende eierseksjonsloven Prop. 39 L (2016-2017) s 125-126. fremkommer det folgende:

“Eierseksjonsloven bygger pd det prinsipielle standpunktet at det er individene (de enkelte

seksjonseierne) som er utgangspunktet og den viktigste enheten, ikke fellesskapet (sameiet)
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som individene inngdr i. Fellesskapet/sameiet anses mer som en konsekvens av at

enkeltindivider kommer sammen og danner et bofellesskap.”

“Et eierseksjonssameie er av disse grunner ikke et selvstendig rettssubjekt. I utgangspunktet
har eierseksjonssameiet derfor heller ikke partsevne. Det folger imidlertid av tvisteloven §
2-1 forste ledd bokstav (f) at «andre sammenslutningery, herunder eierseksjonssameier, kan
ha partsevne nar det er scerlig bestemt i lov. Slike regler gir eierseksjonsloven § 43 i dag.
Bestemmelsen gir imidlertid ikke eierseksjonssameiet en generell partsevne, bare en

spesiell partsevne i visse situasjoner” (Var utheving)

I dag er rettstilstanden noe usikker, men departementet antar at det ikke er adgang for et
eierseksjonssameie til d std registrert i grunnboken som eier av rettigheter som nevnt. I stedet
ma (samtlige av) de enkelte seksjonseierne std registrert i grunnboken. Dette henger

grunnleggende sett sammen med at et eierseksjonssameie ikke er en juridisk person, jf. punkt

21.1.2.7

Det som her fremkommer av forarbeidene og gjeldende rettspraksis, samsvarer ikke helt med
det som fremkommer av uttalelsene til informantene i kapittel 6. Samtlige 19 av 19
informanter inntar den posisjonen at det er sameiet som er part i kraft av en fullmakt, men
samtidig utelukker ikke at enkelte seksjonseiere kan vere part, dersom de faktiske forhold

tilsier det.

Det vil her reise seg sporsmél i de tilfellene hvor det foreligger fullmakt, og kravet til
avstaelsen er kun % oppslutning. Den gjengse oppfatningen hos informantene er at det er
boligsameiet som er part. Dette kan medfere at seksjonseiere som har eierinteresser 1
fellesarealet, og som er uenige i vedtaket ikke blir hensyntatt. Disse blir ikke hert fordi styret
har fétt nok oppsluttning til & opptre pa vegne av samtlige. Dette strider mot de

grunnleggende juridiske rammene som fastslar at hver enkel sekjsonseier skal vare part.

7.1.3 Eierseksjonssameiets partsevne

Det fremgér av eiersl § 60:
“Styret har rett til d representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i

)

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter...’
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Samtidig folger det videre av bestemmelsen at det mé ha vert truffet en beslutning av
arsmete eller styre, som utgjor samtlige seksjonseiere. Med dette til grunn reiser det seg
spersmal ved de tilfellene der enkelte seksjonseiere blir mer berert enn andre. Da kan det
oppsté flere utfordringer med tanke pa partsstatus. Et eksempel kan vare der det foreligger
ikke-tinglyste rettigheter som en seksjonseier mener seg berettiget til. Boge (2021) adresserer

ogsa dette som en utfordring i sin avhandling:

“Privatrettslige avtaler kan ogsd skape utfordringer knyttet til partsstillingen ved
delinngrep av seksjonerte sameier. Dersom det foreligger avtaler knyttet til utearealer
pd sameiets fellesomrdder, kan dette ha en betydning for partsstillingen ved et

delinngrep.” (Boge 2021, 5.56).

Videre kan det reise seg sporsmal nér flertallet fatter vedtak om forhandling eller salg av et
fellesareal pa bekostning av mindretallet. Dette berorer mindretallsvernbestemmelsene jf.
eiersl. §§ 27 tredje ledd og § 40 andre ledd. Boge (2021) trekker ogsa frem at det kan vaere

utfordringer knyttet til & ivareta mindretallet i seksjonerte boligsameie:

“En utfordring knyttet til menneskerettslig perspektiv for andelseiere og seksjonseiere
er vern av mindretallet. Nar man bor i et borettslag eller seksjonert sameie foreligger
det en risiko for at mindretallet kan bli overkjort av et flertall i beslutninger. Dette
vanskeliggjor beboernes mulighet til a ivareta egne interesser ved et grunnerverv

dersom et fatall blir betydelig mer berort enn resten av beboerne.” (Boge 2021 s.57)

I denne sammenheng kan EMK P1-1 trekkes frem, denne fastsetter at: “enhver har rett pad d
nyte sin eiendom i fred...” om en seksjonseier eller et mindretall av seksjonseierne ikke
onsker & avstd grunn ved salg blir spersmaélet da; om deres eiendomsrett er krenket og om
tiltaket er i1 strid med EMK P1-1. Det ville vert interessant & se utfallet av en slik sak, dersom
rettsspersmélet hadde blitt behandlet av EMD. Derfor er det interessant at flere av

informantene mener at den enkelte andels- eller seksjonseier er fanget i fellesbeslutningene.

Avgjoerelsen HR-2013-2409-A omhandler dette temaet der et mindretall blir offer for en
flertallsavgjorelse. Det kan trekkes paralleller til de tilfellene der enkelte seksjonseiere som er
imot et vedtak om forhandling, eller salg av fellesarealer blir fanget av flertallsbeslutningen.

Det vises blant annet til Rt. 1999 s.146 (Strem Skog):
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“Flertallssameieren kunne heller ikke reise soksmal i samtlige sameieres navn og selv

representere sameierne mot deres vilje, jfr. sameieloven § 4”

Ytterligere spersmal som kan reise seg er spersmalet om hva som er: “vesentlige deler” i
henhold til eiersl. § 51 bokstav (a), og som derav krever konsensusvedtak for salg. Her vil det
vaere nerliggende & tenke at det kan oppsta bade konflikter internt i sameiet og for
grunnerverver. Serlovene vil fore til at det ma forhandles med samtlige 1 det seksjonerte
boligsameie. Videre vil det oppstd spersmél om hva som er vesentlig del, siden dette ikke

kommer helt klart frem av eiersl. § 51 bokstav (a).

7.1.4 Partsstatus, ulemper & ulempeerstatning for kollektive boformer

Et inngrep kan treffe eiendomsstrukturen pé ulike méter. Dette gjelder sarlig ved tiltak som
gjores pa fellesarealene til seksjonerte boligsameier og borettslag. Et tiltak kan fore med seg
narferingsulemper for enkelte andels- og seksjonseiere. Dette kan for eksempel vare 1 form

av stgy og innsyn.

Et sporsmal som gjor seg gjeldende er utfordringene som oppstér nér bofellesskapet blir
inntatt som part, men det er kun enkelte seksjons- eller andelseiere som blir berort av tiltaket.
Denne problemstillingen blir tatt opp i LB 2018-160583. Avgjerelsen omhandler et inngrep
der enkelte seksjonseiere ble berort 1 ulik grad, men det var sameiet som var inntatt som part.
Retten kom frem til at det ikke var snakk om serulemper i dette tilfellet, da tiltaket som
medforte ulempene ikke var i sammenheng med grunnavstaelsen. Videre fant retten at
ulempene var av allmenn karakter, og at disse overgikk tilegrensen etter nabolovens § 2. Det
ble utmalt erstatning til den enkelte seksjonseier ut i fra hvor seksjonen befant seg.

Erstatningen ble likevel ikke utbetalt til den enkelte seksjonseier men til sameiet.

Slik dommen illustrerer, kan enkelte seksjonseiere som far en verdiforringelse av sin seksjon
ha krav pa erstatning. I s tilfelle vil det veere en utfordring nar seksjonseierne ikke blir
inntatt som sarskilt part eller ssmmen med hele sameie. Videre kan det reise seg sporsmal 1
de tilfellene der sameie godtar en eventuell erstatning og seksjonseier har et enske om a anke.
Dette som folge av at seksjonseier ikke ikke er enig i resultatet. Utfordringene med at sameiet
star som part og enkelte seksjonseiere ikke er fornayde med resultatet blir adressert 1

forarbeidene:
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“Utvalget mente at «en ordning hvor sameiet skal kunne gjore mangelskrav knyttet til
bruksenhetene gjeldende, skaper flere problemer enn den loser — for eksempel hvis
kravet bare gis medhold for sd vidt gjelder noen bruksenheter og ikke andre, eller hvis

bare noen av sameierne vil anke en dom de ikke er fornoyd med”

(Prop. 39 L 2016-2017)

Ut i fra empirien som er innsamlet pa dette spersmalet, er det i hovedsak styret som
representerer sameiet ved forhandlinger. En overvekt av de utvalgte rettsavgjorelsene
forholder seg til styret ved utbetalingen av erstatningen. Samtidig anslar de at seksjonene blir

voldt en ulikt verdiforringelse og utmaler erstatning sekjonsvis.

7.1.5 Oppsummering av hvem som er ekspropriat

Det er 1 ovennevnte tilfellene som er droftet hvor lovverket ikke er like klart. En informant

papeker at:

“...de som utarbeidet borettslag- og eierseksjonsloven ikke nodvendigvis hadde

grunnerverv og ekspropriasjon fremst i pannebrasken ndr de skrev disse lovene.”

Lovene er velfungerende nér det kommer til organisering av lagene eller sameiene, men er
ikke optimale nar det kommer til grunnerverv. Dette er problematisk fordi partene ikke far
muligheten til & ivareta sine egne interesser 1 like stor grad. Flere av informantene papeker at
akterene blir: “fanget i flertallsbeslutningen’ og far ikke rade fritt over eiendommen 1 de
tilfellene det er snakk om erverv fra fellesarealer. Dette samsvarer som sagt ikke med
rettskildene. Hovedregel i folge den juridiske teorien er at alle tinglige rettigheter har et

ekspropriasjonsrettslig vern, se punkt 4.9.

Oppsummert vil ikke pragmatiske losninger gi en formell og permanent lgsning pa de
juridiske spersmalene som gjor seg gjeldende vedrarende partsstatus for disse
eierstrukturene. Informantene loser dette vanligvis i minnelighet, men dette kan stride imot de
juridiske rammene som er dreftet ovenfor. Dette kan ogsa tyde pa at det ikke er helt klart
hvem som har partsstatus. En av informantene pépeker at sa lenge det ikke er noen som
“rynker pd nesa” nér det gjelder den enkeltes rettigheter, vil det heller ikke vare et problem.
Det er forst nar spersmalet blir satt pa spissen, og domstolene ma behandle rettsspersmalet

utfordringene oppstar.
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7.2 Forhandlings- og besluttningsmyndighet

Hvem har forhandlings- og beslutningsmyndighet for fellesskapet under minnelige
forhandlinger?

Et utgangspunkt for & drefte dette spersmaélet er partsstatus. Videre er det et “ber "-regel om at
det skal forhandles minnelig for det eventuelt fattes et ekspropriasjonsvedtak jf. orl. § 12
andre ledd andre punktum. Der fastsettes det at det skal forhandles med de inngrepet “rdaker”.
Her reiser det seg spersmél om hvem inngrepet “raker” jf. orl. § 2 forste ledd forste punktum.
Slik det er redegjort for 1 punkt 4.7 skal “ber”-regelen tolkes dit hen at det mé i alminnelighet
vert gjort et forsek pd 4 komme til en minnelig ordning. Dette kan by pé utfordringer noe

som to av informantene illustrerer i sine uttalelser:

“Noe som har dukket opp i en sak, jeg jobber med. Hvor vi ikke har fatt inngatt
minnelig avtale, og vi gdar veien videre nd mot ekspropriasjon. ... vi har kun varslet
styret ved borettslaget. I den saken har motpartens advokat anfort at et fremtidig
ekspropriasjonsvedtak blir a anse som ugyldig, fordi hver enkelt andelseier skulle blitt
varslet for d kunne uttale seg i henhold til oreigningslova § 12 annet ledd som gjelder

e »
varsling.

Spersmadlet 1 denne sammenheng blir hvor grensen til forhandlingsplikten gar, ndr det dreier
seg om et inngrep fra et borettslag eller seksjonert boligsameie der det inngér mange

rettighetshavere.

7.2.1 Forhandlinger med borettslag

I et borettslag er det styret valgt av generalforamslingen som har besluntingsmyndighet.
Styret er igjen avhengig av 4 ha et lovlig fattet vedtak om & forhandle. Det stilles som krav at

det mé foreligge % flertall i generalforsamling jf. brl. § 8-9 punkt. 3 for 4 inngd forhandlinger.

Dersom det ikke foreligger et % flertall fra generalforsamlingen om et vedtak kan det reise
seg noen utfordringen til forhandlingsplikten. Det kan for eksempel veare i tilfeller der enkelte
andelseiere blir ekstra berert. Spersmalet blir om grunnerverver ma forhandle med hver enkel
andelseier, eller om det er tilstrekkelig & kun forhandle med styret. Det samme kan gjores

gjeldende ved varsling av tiltak, og andre formelle kravene som gjor seg gjeldende nér et
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ekspropriasjonsvedtak skal fattes. Dette er stadfestet i regelverket som hjemler ekspropriasjon
som eksproprianten er bundet av i1 herunder: forvaltningsloven, oreigningsloven og andre

sarlover.

Det er bred enighet blant informantene om at dette spersmalet er nart knyttet opp mot hvem
som er ekspropriat og har partsstatus. Videre er ogsd spersmélet avhengig av inngrepets art
starrelse og formal. Utgangspunktet til samtlige informanter er at det er styrene i
borettslagene eller sameiene som har forhandlings og beslutningmyndighet. Det som samtlige
trekker frem som en viktig faktor, er at styrene er helt avhengige av oppsluttning om vedtaket

om forhandling eller salg av eiendommen.

I samtlige rettsavgjoerelser som er fremstilt 1 kap 5. fremgér det at beslutningstaker og
forhandlingsmotparten til eksproprianten har veert styret i borettslaget. I store borettslag med
mange andeler, kan en forhandling med hver enkelt andelseier bli “urimelig byrdefullt”. Da
vil det vaere hensiktsmessig for eksproprianten og forholde seg til styret under minnelige
forhandlinger. Dette er ogsa slatt fast av Hoyesterett 1 Rt. 1999 s.513 at forhandlingsregelen
er en “ber”-regel og ikke nedvendigvis et ma krav. Forhandlingskravet er skjerpet i
veiforskriften av 1981 § 2, og de etiske retningslinjene til Statens Vegvesen til & bli et “skal

regel”.

Det kan veere nerliggende a tenke at det 1 de tilfellene det foreligger beslutningsavhengighet
og interessefragmentasjon kan det vaere vanskelig 4 fa vedtatt de nedvendige fullmaktene om
forhandling. Det fremgar folgende i1 Staten Vegvesens hdndbok R730 om “Eftiske

retningslinjer ved grunnervery”:

“En skjonnsprosess involverer i tillegg til partene og rettsvesenet, bade advokater og
andre sakkyndige. Dette gjor skjonnsprosessen kostbar for samfunnet og for
Vegvesenet. Samtidig vil mange grunneiere kvie seg for de pdkjenninger
skjonnsprosessen representerer. Det vil derfor veere av interesse bdde for samfunnet,

Vegvesenet og berorte grunneiere, at de fleste grunnerverv loses i minnelighet.”

Spersmalet som gjor seg gjeldende er hva som ma ligge til vurderingen “urimelig byrdefullt”.

Vil mange andelseiere vere tilstrekkelig for at det er “urimelig byrdefull” slik flere av
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informantene pdpeker? Eller er det en “absolutt™ plikt med tanke pé at et grunnerverv under
trusselen om ekspropriasjon er sdpass inngripende, at det alltid ma gjores et forsek pa

minnelige forhandlinger uavhengig av om det foreligger tidsned.

Spersmélet blir om transaksjonskostnadene blir lavere nar det “hoppes bukk” over
forhandlingsplikten i de tilfellene det er & anse som “urimelig byrdefull ”, som folge av
tidsned 1 prosjektet. Eller om det faktisk kan spare samfunnet og bererte grunneiere for
transaksjonskostnader ved at det forhandles med samtlige andelseiere. Dette kan vaere en

utfordring som gjer seg gjeldende ved forhandlinger med et borettslag.

7.2.2 Forhandlinger med seksjonerte boligsameier

Etter eiersl. § 60 har styret i et seksjonert boligsameie 1 likhet med et styret i et borettslag
mulighet til & binde seksjonseierne med sin underskrift. Slik det er nevnt ovenfor krever ogsé
forpliktelsen til styre en gyldig fullmakt. Styrets beslutningsmyndighet er tilknyttet de

fullmaktene som de besitter.

Spersmalet som reiser seg er hva som blir utfallet dersom det ikke foreligger en fullmakt med
% oppslutning til & forhandle. Videre vil dette spersmélet vaere meget aktuelt dersom
inngrepet gjelder et seksjonert boligsameiet og inngrepet er av vesentlig karakter. Da er det et
krav om samtykke fra samtlige seksjonseiere jf. eiersl. § 51 bokstav a.

6 av 10 informanter fra offentlig sektor mener at det ma forhandles med hver enkelt
seksjonseier 1 enkelte tilfeller. Dette stotter samtlige av konsulentene, samtidig som de

understreker at det avhenger av inngrepets art.

I enkelte tilfeller kan det vaere aktuelt & forhandle med styret for avstielsen av grunnen og
samtidig forhandle med en enkelt seksjonseier om en rettighet i samme areal. Det er i disse
situasjonene der det gjerne oppstér uklarheter om hvem som er forhandlingsmotpart, og hvem
som har beslutningsmydighet. Dette gjor seg serlig gjeldende 1 de tilfellene rettighetene ikke
er formalisert gjennom vedtekter eller er blitt tinglyst. En av informantene uttaler seg slik pa

dette punktet:

“Der mener jeg, at vi som profesjonell aktor burde veere tydelige pd, at dette kan ikke

styre gjore pd egenhdnd- det kan utgjore stor risiko.”
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Risikoen er knyttet til at det i verste fall kan vaere en ugyldig avtale som inngas. En annen

Informant trakk paralleller til at:

“En leietaker eller en rettighetshaver ikke kan holdes utenfor forhandlingene i den

sammenheng. Dette kan sdledes gjores gjeldende for andels- eller seksjonseiere.”

Dette kan tyde pa at det er utfordringer knyttet til forhandlings- og beslutningsmyndighet i
seksjonerte boligsameier. Utfordringene vil 1 hovedsak vere de samme som er belyst under
punkt 7.1.2 der de enkelte seksjonseierne er & anse som selvstendige rettssubjekter. I de
tilfellene der vesentlig del av fellesarealene skal erverves og det er uenighet internt i sameiet,
m4 det forhandles med samtlige. Det vises her til tidligere forskning av Boge (2021) der

samme utfordringer droftes:

“I mange tilfeller vil det bdde vcere lettvint og fordelaktig for seksjonseierne at styret

tar seg av forhandlingen og beslutningene” (Boge, 2021 s.55).

Boge har ogsa stilt spersmal ved utfordringer som knytter seg til rettsvern og eiendomsretten
til de enkelte seksjonseierne i forhandlingene. Dette gjelder s@rlig dersom et delinngrep er i

“...umiddelbar ncerhet til enkelte seksjoner” (Boge 2021 s.55).

Mindretallet av informantene peker pa at det kan vare urimelig byrdefullt & skulle forhandle
med samtlige seksjonseiere for avstaelse av et mindre areal. En av informantene uttaler
folgende:
“..hvis jeg skulle ta to kvadratmeter tomtegrunn fra et seksjonssameie, med mer enn
50 seksjonseiere og jeg mdtte inngd en avtale med hver enkelt sa er det
uforholdsmessig mye kontra d inngd en avtale med styre i seksjonssameie.” ...
“Utfordringen er at et seksjonert sameie ikke er et eget rettssubjekt, det er den enkelte

seksjonseier”

Det fremgér av informantens uttalelser at de anerkjenner at sameiet ikke er et selvstendig
rettssubjekt, saledes er de inneforstatt med at det mé foreligge gyldig fullmakt for & kunne
innga en juridisk bindende avtale med styret, men at dette er a foretrekke fremfor a forhandle

med samtlige.
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“Sd kommer du til selveierne, det er disse som er vanskelig. Denne problemstillingen
var vi borti veien opp mot Sollihogda. Da berorte vi selveier, hvor de eide alt- da var
det d forhandle med 250 leiligheter” ... “...da tok vi kontakt med styret og ba dem

hente inn samtykke.”

Ut i fra empirien kommer det frem at grunnervervene i noen tilfeller ikke seker & forhandle
med hver enkelt selv om de anerkjenner at seksjonseierne er selvstendige rettssubjekter. De
ber styret om a hente inn samtykke til & forhandle pa vegne av dem. Dette blir en mate &
forbiga kravet om forhandlinger pa, spersmalet blir da om de 1 realiteten ikke overholder orl.
§ 12. I praksis betyr dette at grunnerververne forholder seg til et seksjonert boligsameie pa
tilsvarende méate som de gjor med et borettslag, ved a forhandle med styret alene. Dette
forutsetter at styret i boligsameiet har myndighet til & forhandle ved fullmakt og at inngrepet

ikke er vesentlig.
7.2.3 Forhandlingspliktens felger for transaksjonskostnadene

Videre er sporsmalet hvordan forhandlinger med disse eier-og rettighetstrukturene pavirker
transaksjonskostnadene. Teorien pdpeker at beslutningavhenigheten og
interessefragmentasjonen som oppstar ved disse eier- og rettighetsstrukturene kan pavirke
transaksjonskostnadene. Informantene mener at det oppstér utfordringer pd grunn av
bestemmelsene i1 borettslagsloven og eierseskjosloven som regulerer krav om samtykke fra
andel- eller seksjonseierne jf. brl. § 8-9 punkt 3 og eiersl. § 49 bokstav c. Videre fremgar det
av eiersl. § 51 bokstav (a) at det er krav om et konsensusvedtak nér “vesentlige” deler av

eiendommen skal selges. Her er det enighet blant informantene at:

“Det er ikke styret i enkelhet som kan fatte disse beslutningene. Styret har ikke

’

beslutningsmyndighet ndr det kommer til kjop og salg av eiendom.’

En av informantene pépeker videre at det mé ses hen til lovgivers intensjon som ligger til
grunn for utformingen av lovene. Sarlovene har i utgangspunktet som formal & skape struktur
1 disse eier- og rettighetsstrukturene, og samspillet mellom den enkelte og det kollektive.
Lovgiver har sdledes ikke nedvendigvis en intensjon om at man skal forhandle med hver

enkelt andels- eller seksjonseier ved delinngrep fra fellesarealer. Som nevnt over papeker
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flere av informantene at det er uforholdsmessig tungt 4 matte forhandle med samtlige

seksjonseiere, dersom styret ikke har fullmakt.

Styret har likevel myndighet til & representere laget dersom det foreligger fullmakt jf brl. §
8-16. Det samme gjelder for seksjonerte sameier jf. § 60 i eiersl. En av informantene drofter

beslutningsmyndigheten til styret pa folgende mate:

“Styret har ikke beslutningsmyndighet ndar det kommer til kjop og salg av eiendom. |
hvert fall ikke egenradig.” ... “...sd blir jo sporsmdlet, er det borettslaget eller er det
medlemmene? Og det er litt sann teoretisk keitete strukturering, men det er jo

1

medlemmene...’

Forhandlinger med et styre kan forhindre grunnerverver & foreta en fullverdig
interesseanalyse. Det er vanskeligere & kartlegge interessene til de enkelte nér det kun
forhandles med et styre. Styret vil ikke nedvendigvis kunne legge frem samtlige synspunkter
som har gjort seg gjeldende fra rettighetshavernes side. Det blir utfordrende for
grunnerverver a ivareta alle interessene han ikke er kjent med. Saledes kan forhandlingene
komme til en suboptimal lgsning for beboerne. En av informantene viser ogsa til at styreleder

kan gé imot sitt eget borettslag eller sameie:

“Det jeg ogsd har veert borti, er at styreleder sier at alle beboerne er imot, og sd tar
vi kontakt med beboerne, og sd viser det seg at de ikke er scerlig imot tiltaket likevel,
og at det egentlig er styreleder som trenerer hele prosessen. Da md man ta kontakt

med hver enkelt selv for d fa det til.”

Dette er utfordringer som oppstar nar enkelte individer skal representere den kollektive
oppfatningen. Saledes er informantenes oppfatning i samsvar med teorien se kapittel 3.4 og

punkt 3.4.2.

“Det ligger en formell beslutningstaker i sluttfasen av en utredning-, forhandlings- og
meklingsprosess. Men at partene (aktorene) er avhengige av hverandre, samtidig som
de i okende grad har ulike interesser, og kan agere individuelt i prosessene, som
skaper okende kompleksitet i sakene... der disse eier- og rettighetsstrukturene inngar.”

(Sevatdal og Sky 2003, s.11)
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En av informantene papeker dette vedrerende & forhandle med samtlige rettighetshavere:

“Du klarer ikke a opprette det samme forholdet og forhandlingsmiljoet ndr det er sd

mange pd en gang, sd det gjor det jo vanskelig.”

For a oppné et godt forhandlings-milje ma det foreligge gjensidig tillit. Utfordringene som da
gjor seg gjeldende er at det er vanskelig a bygge denne relasjonene med mange samtidig.
Kompleksiteten i disse sakene péavirker forhandlingene som da vil kunne hale ut i tid, som

igjen vil pavirke transaksjonskostnadene.

7.2.4 Forhandlinger under trussel om ekspropriasjon

Den underliggende trusselen om ekspropriasjon vil kunne pévirke forhandlingene. Det at
ervervet kan bli gjenstand for et ekspropriasjonsvedtak og en skjennsforretning kan pavirke
beslutningene som tas enten i generalforsamlingen, drsmetet eller som styret tar pa vegne av
fellesskapet. Dette vil materialisere seg i form av at det godtas en avtale som forventes & vare
gunstigere enn det som kan bli utfallet ved et skjonn, men som ikke nedvendigvis er det. Som
nevnt 1 punkt 3.6.4 stadfestes det at 95 % av grunnerverv lgses 1 minnelighet. Dette kan
indikere at problemstillingen for denne avhandlingen forekommer oftere enn det antall saker
som géar for domstolene. Sakene blir lost i minnelighet for temaet problematiseres for en

domstol.

Prosessrisikoen kan vare noe sameiet eller borettslaget ikke onsker 4 péta seg, og de vil
derfor i noen tilfeller onske & unngé at saken gér til skjenn. En av informantene beskriver

prosessrisikoen i en skjennssak som folger:

“Skjonnsretten har 10 oyne pd terningen. de kan gi deg 4... du kan fd 8 og kanskje til

’

og med 10, men vi gir 7 nar vi forhandler.’

Dette viser at minnelige avtaler tenderer a ligge pa et niva som tilsvarer et relativt godt utfall 1
forhold til et skjenn for ekspropriaten. Det kan vaere mulig & oppna bdde hoyere eller lavere
erstatning ved skjonn. Derfor er det opp til sameiet eller borettslaget om de ensker & ga til
skjenn. Her kan det oppsta interessefragmentering pa bakgrunn av intern uenighet om saken

burde ga for skjonnsretten eller ikke.
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Dersom ekspropriasjoninstitusjonen ikke hadde vert til stede, ville det kunne vere
vanskeligere & forhandle frem en minnelig avtale fra disse eierstrukturene. Ett argument for
dette er de tidligere nevnte faktorene: beslutningsavhegighet og interessefragmentasjon. En

av informantene papeker 1 denne sammenheng folgende:

“Alle de problemene som man ser eller utfordringene med disse type eierstrukturer
oppstdr jo pd grunn av at du far arealbruksavhengighet, beslutningsavhengighet og
interessefragmentasjon. De tre tingene i seg selv er med pd a pavirke bade storrelsen,

’

eksistensen og hvor ofte eller i hyppigheten av transaksjonskostnadene.’

P& spersmalet om hvem som har besluttningsmydnighet i borettslag og sameier kommer

Boge til folgende sluttning 1 sin avhandling:

“...ndr en grunnerverver tar kontakt med sameie vedrorende et delinngrep, vil det
dermed kreve et to tredjedels flertall ved tilegnelse av fullmakt til a forhandle, samt d
ta en endelig beslutning.” (Boge 2021, s.31)

Dette er forenlig med de uttalelsene informantene kommet med i forbindelse med denne
avhandlingen under spersmalet hvem som har forhandlings- og beslutningsmyndighet. Som
dreftet ovenfor kan dette tyde pé, at ekrpopriasjonsregime bidrar til at det er mulig & erverve
arealer fra borettslag og sameier. Videre finner Boge (2021) at interessefragmentasjonen og

besluttningsavheningheten bidrar til at:

“..grunnerververne ser seg nadt til d foreta en ekspropriasjonsprosess for d fa tilgang

til arealene” (Boge 2021, 5.79).

Dette kan indikere at disse eierstrukturene er mer utfordrende & forhandle med, og som

teorien papeker kan dette pavirke transaksjonskostnadene.

7.3 Avtaleformer og avtaleformularer

Hvilke avtaleformer og avtaleformularer gjor seg gjeldende?
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Statens Vegvesen oppgir at de fleste grunnerverv foregar i minnelighet (Stokstad 1 Elvestad et
al., 2021, s. 393). Som hovedregel er det avtalefrihet, og det er de avtalerettslige prinsippene
som gjelder ved grunnerverv. Under dette sporsmalet skal det dreftes om det brukes andre
fremgangsmaéter ved erverv fra borettslag eller seksjonerte boligsameier. Videre om det er

knyttet utfordringer til den etablerte fremgangsmaten ved erverv fra disse eierformene.

Et grunnerverv under trussel om ekspropriasjon faller vanligvis i to etapper. En
forvaltningssak og videre som en sak for skjennsretten. Grunnerverv og ekspropriasjon
tilharer det sékalte jordpolitiskeregimet, men er ofte basert pd arealplaner, saksbehandling og

vedtak gjort i reguleringsregimet.

Utfordringene som oppstar med avtaleformer og avtaleformularer i sammenheng med
seksjonert boligsameier og borettslag er ogsd knyttet til partsstatus. I motsetning til erverv fra
en eneeie med klar rettighets- og eierstruktur, ma det inngas avtale med et styre i borettslaget
eller sekjonerte boligsameie. Her ma det foreligge lovlig vedtatte fullmakter etter
bestemmelsene 1 brl. § 8-9 og eiersl. §49. I forvaltningssaker kan det oppsté utfordringer
rundt varslinger som er palagt jf. fvl. § 16 og orl. § 12.

Av orl. § 12 fremgér det at “...kvar ein som inngrepet rakar, skal fa hove til d seie sin
mening”. Slik det er det problematisert kan det vere en utfordringer knyttet til hvem
inngrepet faktisk raker og saledes hvem som er part. I disse tilfellene kan det reise seg
spersmél, om de berorte partene faktisk blir varslet. Dette med tanke p& om det er styret som

skal bli varslet eller om det er hver enkelt andels- eller seksjonseier.

Informantene beskriver prosessen som et hvilket som helst erverv med standardmaler og
standardkontrakter. Det er likevel utfordringer som gjor seg gjeldende, og som skiller denne
formen for erverv fra andre eierstrukturer. En av informantene belyser dette pa folgende

mate:

“Prosessen i seg selv er ganske enkelt, men kompleksiteten i driftsmdten kan

’

komplisere ervervet, men selve den formelle prosessen er relativt grei d handtere.’

Under dette spersmalet papeker flere av informantene at det er en utfordring & finne forste

kontaktpunkt pa grunn av eierstrukturen og eiendomsregistrene. Dette er pa grunn av at det
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ikke er en sammenkobling mellom registrene, for eksempel matrikkelen og

brenneysundregistret.

Som folge av dette oppstar det utfordringer knyttet til informasjonsflyten til de andels- og
seksjonseierne som blir berert. Det kan medvirke til & forlenge tiden det tar &4 gjennomfere

ervervet.
7.3.1 Informasjon

Dersom det ikke foreligger god nok informasjon til de bererte andels- og seksjonseierne i
forkant av forhandlingene kan dette pavirke deres atferd ved besluttningstaking pa arsmete

eller generalforsamlingen. Dette fremgar ogsé av teorien:

“... det er en intim sammenheng mellom institusjoner, transaksjonskostnader og
forhandlingsatferd. De institusjonelle rammevilkdrene pavirker
transaksjonskostnadene og forhandlingsatferd, og forhandlingskostnader er en del av

transaksjonskostnadene.” (Sevatdal og Sky 2003 s.15.)

En informant belyser forholdet mellom informasjon og forhandlingsadferd og

transaksjonskostnader pé felgende méte:

“Det handler mye om hvordan vi klarer a tilrettelegge for en god informasjonsflyt, til
et sameie, og hvordan vi klarer a legge til rette for en god plattform; Bdde for d

handle pd og formidle.”
En annen informant vektlegger:

“Hvis vi begynner d snakke om inngrep, uten at de har fatt noe forvarsel, sa er det
ofte slik at det gjor det litt vanskeligere d komme i gang med prosessen. For da blir vi

ofte beskyldt for a veere for darlig pa a komme med informasjon.”

Det er ogsa viktig & sikre god informasjonsflyt fra starten av som innebarer & gi en kort og
oversiktlig presentasjon av inngrepets art, storrelse og formal til samtlige i laget eller sameie.

En informant sier folgende om tema;

“...finne riktig kontaktperson er en utfordring i motsetning til en eiendom med kun en

grunneier for eksempel en enebolig. Men forhandlingene munner seg ut i at det mad
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gjerne gd flere runder gjennom generalforsamling eller drsmate for d fa de

nodvendige fullmakter, som kan ta tid.”

Slik informantene pépeker er det knyttet utfordringer til informasjonsflyten ved
forhandlingene med seksjonerte boligsameier eller borettslag. Utfordringene kan skille seg
fra en grunneiendom der rettighetsstrukturen er eneeie. Det er en tyngre prosess 4 komme 1
riktig forhandlingsposisjon og finne rett kontaktperson. Utfordringene er knyttet til at det ma
avholdes arsmeate eller generalforsamling for & fa et vedtak. Tidligere forskning, viser ogsa til
at det forekommer avvik fra vanlige rutiner ved erverv fra borettslag og sameier. Boge (2021)

papeker at utfordringene forekommer av at:

“Det md foreligge formaliteter knyttet til fullmakt for forhandlinger kan
gjennomfores, og dette er noe som sjeldent er en del av et alminnelig grunnerverv.

(Boge 2021, 5.72).

Grunnerververne er avhengig av at et vedtaket skal behandles pa et drsmete eller
generalforsamling. Uavhengig av om det gjelder et vedtak om at styret kan inngé
forhandlinger, minnelig avtale, avtaleskjonn eller brudd. Hvis hvert av de leddene medforer et
saerskilt vedtak, er det naerliggende at dette kan ta tid. Dette medferer en utfordring som

vanligvis ikke gjor seg gjeldende ved andre typer grunnerverv.

7.4 Transaksjonskostnader

Hvilke innvirkninger har eierstrukturen pa transaksjonskostnadene?

Slik det fremgar i punkt 3.1.3 er «all tid, penger, ubehag, oppofringer og forhandlinger» som
kreves for 4 erverve et areal en del av transaksjonskostnadene. (Sevatdal og Sky 2003, s. 66).
Det er flere problemstillinger som her skal dreftes, som har innvirkning pa
transaksjonskostnadene. I hovedsak er det tidsbruken ved erverv fra disse eier- og rettighets
strukturene som dreftes. Mange av informantene papeker at det er tidsned som utfordrer et

grunnerverv.

Det er i utgangspunktet eksproprianten som har herredemmet over hvem de inntar som part

jf. skjl. § 8. Sakskostnader knyttet til et skjonn inngar i1 transaksjonskostnadene. Ved a ta inn
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flere parter som folge av usikkerhet kan dette fore til okte transaksjonskostnader. De okte
transaksjonskostnadene genereres som folge av involvering fra advokater og sakkyndige.
Denne praksisen springer ut av det faktum at det ikke alltid er klart hvem som er berettiget pa
partsstatus 1 disse sakene. Det kan ogsa vare at samtlige seksjonseiere ma tas inn som part pa

bakgrunn av at det ikke foreligger et vedtak om minnelig avtale.

Det kan ogsa veare knyttet transaksjonskostnader nér den enkelte seksjonseier eller andelseier
onsker a pretendere sarskilt partsstilling i et skjenn. I henhold til skjl. § 54 er det kun de som
er tatt inn som part, som far dekket sine sakskostnader av eksproprianten. Dersom en andels-
eller seksjonseier pretenderer partsstilling 1 skjonnet og retten ikke tar deres krav til folge,
kan dette fore til at den enkelte andel- eller seksjonseier ma baere sine egne sakskostnader. I
tillegg vil det & pretenderer partsstatus vere et eksempel pa hva som kan bidra til & oke
tidsbruken. Tidsbruken i tillegg til oppofringer og ubehag for akterene inngar 1
transaksjonskostnadene. Akterene som blir berort av et tiltak, kan kvie seg for & pretendere en
partsstilling som folge av prosessrisikoen med tanke pa kostnadene. En av informantene

kommenterer prosessrisikoen slik:

“Du trenger ikke d veere ressurssvak for d ikke kunne beere advokatkostnader- det er

dyrt, og det kunne fort ha blitt mange titalls-tusen fordelt pa de”

Pé den annen side tar noen av informanter folgende standpunkt for a redusere prosessrisikoen

og for a sikre god flyt i forhandlingene:

“...Vi dekker kostnader til juridiskbistand under minnelig forhandlinger, selv om vi
etter loven ikke er palagt det. Det er vanlig praksis i Bane NOR, Vegvesenet ogsd i

Nye veier. Det gagner oss i det lange lop, selv om det er en kostnad.”
Videre uttaler en av informantene folgende:
“Det legger til rette for at det kan veere en mer faglig diskusjon pa de premissene, som

Vi er opptatt av, at det er de okonomiske tapene som skal std i fokus”

Grunnerververne ser verdien i1 4 forhandle med fagfolk i stedet for boligsameiene eller

borettslagene. Det kommer tydelig frem av sitatet over at forhandlinger med advokater
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smidiggjer prosessen og kan samlet sett redusere transaksjonskostnadene selv om

grunnerverver dekker kostnadene til juridisk bistand.

7.4.1 Prosessens tidsbruk

Spersmalet om prosessens tidsbruk mé dreftes 1 lys av avhandlingens forskningsspersmél om
utfordringer som oppstér. Det er naerliggende a tenke at mange parter og mange interesser i
forhandlingssituasjon ferer til gkte transaksjonskostnader i form av gkt tidsbruk. I tillegg til
serlovene som tvinger grunnerverver 1 en spesiell situasjon 1 forhold til “vanlige” rutiner som

far innvirkning pa tid og kostnader se punkt 7.2.3.

Samlet sett gir informantene uttrykk for at det generelt sett kan vere vanskeligere a fa avtale
fra disse eier- og rettighetsstrukturene, fordi det foreligger interessefragmentasjon og

beslutningsavhengighet. Dette er forenlig med eiendomsteorien der det fremkommer at:

“felles for disse eier- og rettighetsstrukturene er og har veert at det ligger en formell
beslutningstaker i sluttfasen av en utredning-, forhandlings- og meklingsprosess. Men
at partene (aktorene) er avhengige av hverandre, samtidig som de i okende grad har
ulike interesser, og kan agere individuelt i prosessene, som skaper okende
kompleksitet i sakene der disse eier- og rettighetsstrukturene inngar.” (Sevatdal og

Sky 2003, s.11).

En av informantene uttaler folgende om forhandlinger ved grunnerverv fra borettslag og

seksjonerte boligsameier:

“Det kan jo veere mange parter involvert. Det kan veere et styret. Det kan veere ulike
interesser blant seksjonseiere. Sann at jeg jeg tenker det er fornuftig a ta hoyde for.

Ndr det er flere parter involvert, sd kan det ta lengre tid”

Figur 2 som er fremstilt 1 punkt 3.1.2 pépeker at interessefragmentasjon og
beslutningsavhengighet er avgjerende variabler for transaksjonkostnadene. Korsvolla et al.,

(2004) formulerer det pé felgende méten:

“For begge typer avhengighet kan uklarhet om den rettslige eller fysiske situasjonen
medfore okt avhengighet- og pavirke eventuelle transaksjonskostnader”

(Korsvolla et al., 2004, s.21)
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Det at flere ulike akterer sammen skal ta en fellesbeslutning kompliserer forholdene. Et fétall
av informantene péapeker at andels- og seksjonseiere ikke alltid har like sterke relasjoner til
eiendommen sin i motsetning til grunneiere som for eksempel bor pa familiegarden. Ut ifra
dette kan det trekkes den sluttning at det ikke er affeksjonverdien til borettslagets eller

sameiets fellesarealer som trenerer prosessen. En av informantene belyser dette slik:

“Generelt tror jeg det er enklere fordi at du har ikke den der emosjonelle

tilknytningen til eiendommen kanskje, som du har hvis det er barndomshjemmet ditt.”’

Videre kan borettslag og seksjonerte boligsameier rade over store arealer og akterene blir
séledes ikke alltid berert i like stor grad. I de tilfellene en liten stripe fra et perifert omrade
skal erverves, byr dette ofte ikke pé serlige utfordringer for grunnerverver. Men det
foreligger fortsatt utfordringer ved at det ma forhandles med et styreorgan der det foreligger
beslutningsavghengighet fra mange akterer. Dersom det skal erverves grunn fra omrader som
berarer interessene til enkelte av andels- eller seksjonseierne kan prosessen fort bli mer

komplisert.

I de tilfellene hvor det nylig er avholdt arsmete eller generalforsamling kan styret kvie seg for
a invitere til ekstraordinere meter. Dette kan vere tilfelle nir erstatningen som tilbys ikke
stér 1 forhold til kostnadene borettslaget eller eierseksjonssameiet har i forbindelse med et

ekstraordinart arsmete. En av informantene poengterer dette som folger:

“Jeg har opplevd at styret ikke onsker a innkalle til ekstraordincer generalforsamling,
og de venter til neste ar... fordi at erstatningen som er tilbudt, er sdpass lav at det vil
koste de mer d gjennomfore en sann generalforsamling” ... “Ndr det gjelder
borettslag, eierseksjonssameier som md ha generalforsamlingsvedtak, sd er det fint d
fa det pad vinteren eller vdren fordi generalforsamlingene gjennomfores gjerne pa

forsommeren, sd det d ha det tidligere pda hosten kan veere litt utfordrende”

Det er i disse tilfellene tiden kan lope og derav transaksjonskostnadene.Det vil vere
nedvendig 4 vente til spersmalet om grunnerverv kan settes opp pé agendaen for det arlige
mete. Selv i de tilfellene hvor styret er villig til & kalle inn til et ekstraordinart mete sé kan
denne prosessen ta tid, og séledes vil dette ogsé kunne forsinke prosjektet. En av

informantene adresserer det pa denne méten:

“A vente i trekvart dr pd et mote kan veere uheldig i forhold til prosjektets fremdrift.”

133



Videre legger informantene serlig vekt pd at det er den felles organiseringen av lagene eller
sameiene som er utfordrende, og som bidrar til 4 forlenge prosessen. Sevatdal og Sky (2003)
omtaler dette som beslutingsavhengighet. I de tilfellene partene ikke klarer & komme til
enighet seg imellom vil interessefragmentasjonen vare en kostnadsdriver. Uenigheter kan
oppsta fordi inngrepet berorer akterene ulikt, eller at elendommen har ulik affeksjonsverdi for
de enkelte. Enkelte informanter uttaler at de har vert med pa 4 fatte et ekspropriasjonsvedtak,

fordi styremedlemmene har et enske om 4 slippe 4 sta til ansvar for avstéelsen:

“Det er jo oftere snakk om styreansvar i dag enn det har veert tidligere, og det er
mange styreledere som er veldig bevisst pa at de ogsd kan stilles til ansvar hvis de tar

en beslutning som viser seg d ikke veere riktige og upopulcere.”

Naér et erverv blir en ekspropriasjonssak kan tiden lepe parallelt med kostnadene. En annen
kostnadsdriver som informantene papeker er at det kan vere utfordrende a finne forste
kontaktperson for borettslaget eller sameiet. I motsetning til & finne grunneiere som stér
oppfort i grunnboka. Informasjonsflyten blir vanskeligere fordi den gar via styret videre til
laget eller sameiet, og informasjon kan gé tapt underveis. Akterene handler rasjonelt ut fra
den informasjonen som er tilgjengelig for dem, derfor er det viktig at grunnerververen klarer
a sikre en god informasjonsflyt om inngrepet og prosessen. En av informantene understreker
at tiden er en viktig faktor for utbygger, som ofte har behov for arealene snarlig. Tidspress

under grunnervervet vil kunne pavirke forhandlingene og informasjonsflyten:

“Utbygger har jo ofte et ganske stramt tidsskjema, og hvis det er en ting som

utfordrer grunnerverv betraktelig, sa er det et tidspress.”

Basert pa uttalelsene fra informantene kan figur 5 videreutvikles, slik at den tar med de
utfordringene som gjor seg gjeldende under forhandlinger ved grunnerverv fra disse

eierstrukturene. Dette sett 1 sammenheng med tiden som kan palepe:

Finne f@rste General Inkalling q q flere
Forarbeid kontakt :M:;'r":: forsamling / eksraordnia é:fnt;;ltle A‘;:'G:;f:v forhandlinge Jt:;t:: Av::': dedl =
punkt RVIECE arsmegtet rt mgte B r
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Figur 9: Saksgangen i forhandlinger med et borettslag eller seksjonert boligsameie. De gra boksene illustrerer de
elementene som sarskilt gjor seg gjeldende for grunnerverv fra disse kollektive boformene. Kilde:

Egenprodusert modell videreutviklet fra Stokstad I Eiendom og juss (Elvestad et al., 2021 s. 416.)

Modellen illustrerer at det er flere ledd i en forhandling med disse eierstrukturene, og at tiden
loper parallelt med organiseringen av laget eller sameiet. Som nevnt s er tiden en viktig

faktor 1 grunnervervsprosessen og pavirker transaksjonskostnadene.

Oppsummert er det flere av grunnervervene som opplever at det er utfordrende & finne frem
til forste kontaktpunkt for borettslagene eller sameiene. Videre er det utfordringer knyttet opp
til felles organisering og innkalling til meter for & stemme over vedtakene. Dette kan vare
serlig utfordrende nar erstatningen er sépass lav at det ikke dekker kostnadene knyttet til a
avholde et ekstraordinaert mete. For det tredje kan det vere en del ulike interesser innad i

laget eller sameiet, som i verste fall kan fore til at de ikke klarer & ta en endelig avgjerelse.

7.5 Erstatning og fordeling

Hvordan arter det erstatningsgrunnleggende «tapet» seg? Hvem far utbetalt, og hvordan

fordeles erstatningen?

Fokuset for denne besvarelsen ligger i partsstatus og transaksjonskostnader.
Transaksjonskostnader omhandler ikke selve erstatningen (Korsvolla et al., 2004, s.15).
Derfor har ikke avhandlingen som mal & konkludere pé dette forskningsspersmaélet. Likevel
er dette forskningsspersmaélet et tema som ikke lar seg helt forbigd, siden denne
forskningspersmalet er nart knyttet opp til partsstatus. I det folgende vil det gis en kort
redegjorelse for de problemstillingene som reiser seg under dette spersmélet. For en mer
utfyllende dreftelse av dette spersmélet vises det til Boge (2021) “Utfordringer knyttet til

delinngrep av borettslag og seksjonerte sameier” .
Spersmélet om hvordan det erstatningsgrunnleggende tapet arter seg er avhengig av

inngrepets, art, formal og sterrelse. Det fremgar av rettspraksis at det er sprik mellom

avgjerelsene om hva som er paregnelig bruk, og hva som er det skonomiske tapet.
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Samtlige informanter mener ogsa at det er helt avhengig av inngrepets art. Videre knytter de
dette spersmaélet til hvem som er part. Det er 1 utgangspunktet det ekonomiske tapet som skal
erstattes. Spersmélet om hva som er det ekonomiske tapet reiser flere spersmél og
utfordringer som er nart knyttet til partsstatus. Dersom det ekonomiske tapet gjelder
fellesarealene skal det beregnes erstatning for det tapet som borettslaget eller sameiet lider
som helhet. Dette kan skape utfordringer s@rlig nir det er enkelte seksjons- eller andelseiere
som blir berort i storre grad av et inngrep. En av informantene belyser problemet pa folgende
maéte:

“Det er ikke noe verdireduserende effekt pda borettslagets areal ved at den (hekken)

blir tatt. Det er bare bitte lite. Men det er verdireduserende for salgsverdien av den

leiligheten. Fordi at det er en bruksrett, og sa blir sporsmdlet: hva da?”

Partsstatus spersmaélet bli satt pd spissen 1 de tilfellene der enkelte seksjons- eller andelseiere

blir serlig berert. Videre utdyper samme informant felgende;

“Hvem er det som har tapet? Jo det er borettslaget, det er selskapet, og det har ikke
noe d bety for selskapet. Men den som har leiligheten som for var verdt. 9,2 millioner.

Den er na plutselig verdt 8,8.”

7.5.1 Beslutningsavhengighet

Dette spersmalet vil i hovedsak knyttes opp mot partstilling og beslutningsavhengighet i et
seksjonert boligsameie eller borettslag. I LB-2018-52570 tar retten stilling til hva som er
paregnelig bruk ved erstatningsutmélingen blant annet basert pd beslutningavhengighet, der

retten sier folgende:

“Videre ma retten vurdere hvorvidt det er paregnelig at 32 sameiere ville klare d bli
enige om en slik utbygging. Betydningen av byggelinjene ved vei pd begge sider av
arealet md ogsd hensyntas. Erstatning for utbyggingsverdi tilkjennes ikke med mindre

det ut fra konkrete holdepunkter er paregnelig at en slik utbygging vil finne sted”

Det foreld byggelinjer som etter rettens syn kunne vanskeliggjore utbygging, og som derfor
ble tatt med i vurderingen om paregnelig utnyttelse. Her er det tydelig at retten tok stilling til
reguleringsstrukturen pa eiendommen, men la ogsé vekt pa: “... hvorvidt det er paregnelig at

32 sameiere ville klare a bli enige om en slik utbygging.”
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I motsetning til denne avgjerelsen fikk borettslaget i LB 2019-170849 medhold i kravet om a
fi erstatning for tapte utbyggingsmuligheter, selv om det ikke foreld et vedtak eller seknad
om utbygging. Det foreld heller ingen vedtak fra generalforsamlingen. Retten fant likevel at

det foreld tap av utbyggingsmuligheter. Lagmannsretten kommenterte folgende:

“Lagmannsretten tar utgangspunkt i at vedtak om utbygging med bruksendring og
salg av arealet ville krevd minst 2/3 flertall blant andelseierne, jf burettslagsloven §
8-9 forste ledd nr 3, jf nr 1. Det er pd det rene at styret ikke har besluttet d fremme
slik sak for generalforsamlingen, og det er ikke opplysninger som tilsier at styret pd

noe tidspunkt har vurdert salg av deler av borettslagets eiendom” (vir utheving)

7.5.2 Hvordan fordeles erstatningen?

Fordelingen av erstatningen arter seg ogsa ulikt mellom rettsavgjorelsene sml. Rt.1972-513
og LB-2018-160583. I Rt. 1972-513 hadde borettslaget fremmet krav om sarskilt erstatning
pa vegne av borettshavere. I tillegg hadde de bedt retten om & beregne tapet til hvert enkelt

andel. Dette ble ikke tatt til folge av retten.

I LB-2018-160583 blir det utmalt erstatning for hver enkelt seksjon, basert pd hvilken etasje
seksjonen 14 plassert i forhold til tiltaket. Det som er av betydning i denne saken er at de
enkelte seksjonene ikke var inntatt som part, men fikk likevel utmalt en ulempeerstatning.
En annen illustrasjon pé dette er LA-1991-644 1 denne avgjerelsen ble det bade utbetalt
erstatning for tap av grunn. Videre beregnet retten erstatning for verdiforringelse av to
andeler som 14 naermest tiltaket. Dette som folge av reduksjon i omsetningsverdi. Heller ikke

i denne saken var andelseierne inntatt som part.

Det blir derfor tydelig at det erstatningsgrunnleggende tapet arter seg ulikt i den enkelte sak,
ut i fra inngrepets art sett opp imot eiendommensstrukturen, eierstrukturen,
rettighetsstrukturen og reguleringsstrukturen. Her kan det stilles spersmal ved hva som er det
okonomiske tapet, og hvem som lider det gkonomiske tapet ved delinngrep fra fellesarealer.
Dette gjelder de tilfellene der inngrepet berarer enkelte akterer mer enn andre. Dette tar ogsa

Boge (2021) opp som en utfordring i sin avhandling:

137



“Fellesskapet sitt tap vil imidlertid veere knyttet til eiendommens verdi for og etter
inngrepet. Dette skiller seg fra det tap den enkelte beboer kan bli pdfort ... Det kan
stilles sporsmal om riktige personer far tilkjent erstatning ved delinngrep av
borettslag og seksjonerte sameier. Delinngrep omfatter ofte fellesareal, og dette eies

av andelseierne og seksjonseierne i fellesskap.” (Boge 2021 5.45)

Videre papeker en av informantene at etter oreigningsloven § 2 og Grunnlovens § 105 sa

skal: “den inngrepet rdakar” “ha full erstatning”’. En annen informant papeker folgende:

“Det skal jo dekke den enkeltes okonomiske tap ogsa, sd hvis det er en eller flere
seksjoner som blir veldig berort, sa vil det jo etter mitt skjonn i hvert fall veere feil a

bare fraskrive seg alt ansvar der og bare utbetale til sameie”

Det er bred enighet blant informantene at fordelingen av erstatningen er noe som ligger under
eiendomsregimet og ma fordeles internt. Da kan det hende at erstatningen blir skjevfordelt.
Hvis erstatningen blir fordelt etter sameie- eller andelsbrek kan en seksjon som egentlig ikke
er berort i en heyere erstatning enn den som virkelig er berert av inngrepet. Flere av

informantene henviser til en sak der en slik situasjon var tema jf. LB-2018-160583:

“Jeg var med i et skjonn i Professor Kohts vei hvor de fikk det, men da var det
fremdeles styret eller sameiet ved styre som var part, men sd ble det da fordelt
leilighetsvis og etasjevis. Da var det en diskusjon i etterkant om hvem som skulle ha
erstatningen, og hvordan det skulle fordeles. Vi sa at her er det sameie som har fatt

erstatning vi betaler ut en sum. Og sd fdr de fordele erstatningen etter hva de onsker.”

De fleste av disse sakene loser seg 1 minnelighet. Det blir ogsa ofte foretatt pragmatiske

losninger som strider mot det som er “riktig juss”. Dette fremkommer av en informant med

lang fartstid:

“... og der var vel rutinen at vi var litt snille og sa til borettslaget at vi utmaler
erstatning for hver enkelt enhet som om de eier den, og sd far de erstatning, men da
skal ogsd de ha den og ikke borettslaget.” ... “Det er klart det er juridisk feil, slakter

’

alle som tenker sann, men jeg gjennomfort det sann.’
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Slik det fremkommer av tidligere forskning under dette spersmaélet vil det normalt utbetales
erstatning til sameiet eller borettslaget i sin helhet. I likhet med denne avhandlingen har ogsa

tidligere forskning samme funn;

“Det er tydelig at utfordringene knyttet til erstatningsgrunnlaget henger tett opp mot
vurderingen av partsstilling, og vil ha en sentral rolle i sporsmdlet om en andelseier

eller seksjonseier har krav pa selvstendig erstatning.” (Boge 2021. s.80.)

Som nevnt innledningsvis 1 kapittelet skal ikke denne avhandlingen ta for seg hvordan
erstatningen skal beregnes i disse tilfellene. Med tanke pé utfordringene som er belyst

ovenfor vedrerende partsstatus, kan dette vare et interessant tema for videre forskning.

8. Konklusjon

Hensikten med oppgaven er a besvare folgende problemstilling:

“Hva er utfordringene knyttet til grunnerverv og ekspropriasjon fra seksjonerte

’

boligsameier og borettslag, med vekt pa partsstatus og transaksjonskostnader.’

Besvarelsen bygger pa en kvalitativ samfunnsvitenskapelig undersgkelse som har som formal
a besvare et spersmél av juridisk karakter. Konklusjonen bygger pé dreftelsen av rettskildene
sett 1 sammenheng med hvordan denne problematikken blir lost 1 praksis, og tidligere

forskning. Hovedproblemstillingen blir besvart pd bakgrunn av fem forskningsspersmal.

8.1 Utfordringene knyttet hvem som er ekspropriat?

Samtlige av informantene er enige om at utgangspunktet for partsstatus er borettslaget og
seksjonssameie, ved erverv fra fellesarealer. Det kan vare nedvendig & ta spesielt hensyn til

enkelte boenheter basert pa de faktiske forholdene.

Ordlyden i orl. § 2 og pbl. §16-1 gir etter en alminnelig sprékforstaelse grunnlag for at retter

som utledes av en borett eller i kraft av & vaere seksjonseier vil kunne vere

139



ekspropriasjonsrettslig vernet. Lovteksten er likevel ikke klar pa hvor sterk disse rettene ma

vare for at det skal falle under lovens ordlyd. Dette sarlig nér tiltaket berorer fellesarealene.

Ved inngrep fra borettslag er part statusen klar ved at den ligger hos borettslaget som juridisk
person. Det er likevel knyttet utfordringer til serlig berorte andelseiere, dette fremgér av
rettspraksis og de juridiske rammene. Utfordringene som gjor seg gjeldende knytter seg
hovedsakelig til utmalingen av erstatningen til den enkelte andelseier. Dette har sammenheng

med at et tiltak kan treffe ulik pa eiendommen til borettslaget.

Ved inngrep fra fellesarealer fra et seksjonerte boligsameier kan partsstatusen derimot vere
kompleks og uklart. Hovedregelen fra rettsavgjorelser og juridisk teori er at et sameie ikke
kan vere part i en sak, og er ikke & anse som juridisk subjekt. Sameiet kan kun tas inn som

part dersom styret har fatt fullmakt fra seksjonseiere.

Den gjeldende praksisen er at grunnervervene inntar heller for mange parter inn 1 skjennet
enn for fa. Dette er for 4 helgardere seg mot uklarheten som gjer seg gjeldende for partsstatus
spearsmaélet. Deretter blir det opp til skjennsretten 4 ta stilling til partsatusen til den enkelte.
Ved minnelige forhandlinger blir det ofte foretatt pragmatiske lasninger. Som et resultat av
dette blir dette spersmalet forbigatt og ikke tatt opp i domstolene. Dette kan vaere grunnen til

at det 1 liten grad foreligger rettspraksis pa tema.

Partsstatus kan vaere en utfordring for bade seksjonerte boligsameier og borettslag i de
tilfellene, spersmalet om ulempeerstatning etter orvl. § 8 skal avgjeres. Forevrig vil uklar
partsstatus ha innvirkning pa andre deler av grunnervervsprosessen fra borettslag og

seksjonerte boligsameier.
8.2 Utfordringene knyttet til forhandlings- og besluttningsmydnighet

Utfordringene knytter seg til sparsmalet om partsstatus. Det er bred enighet blant
informantene om at dette spersmalet er nart knyttet opp mot hvem som er ekspropriat og har
partsstatus. Utgangspunktet til samtlige informanter er at det er styret 1 borettslaget eller

sameiet som har forhandlings og beslutningmyndighet.

I enkelte tilfeller kan det vaere aktuelt & forhandle med styret for avstéelse av grunnen og
samtidig forhandle med en enkelt seksjonseier eller andelseier om en rettighet i samme areal.

Det er i disse situasjonene der det gjerne oppstar uklarheter om hvem som er
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forhandlingsmotpart og hvem som har beslutningsmydighet. Dette gjor seg sarlig gjeldende 1

de tilfellene rettigheten ikke er formalisert gjennom vedtekter eller er blitt tinglyst.

Utfordringer som oppstar i situasjoner hvor styret skal ta avgjerelser pa vegne av mange er
ivaretakelse av rettsvernet og eiendomsretten til de enkelte seksjons- eller andelseierne under
forhandlingene. Videre kan det vare en utfordring for grunnerverver & métte forhandle med
samtlige seksjonseiere for et relativt lite areal, i motsetning til & forhandle med en enkelt
grunneier over tilsvarende areal. Her reiser det seg spersmdl om hvor langt
forhandlingsplikten strekker seg, og nar forhandlinger er a anse som urimelig byrdefullt.

De storste utfordringen som gjor seg gjeldende er interessefragmentasjon og

beslutninsavhengighet, ved at at mange ulike aktorer skal ta en felles avgjorelse.

8.3 Utfordringer ved avtaleformer og avtaleformularer

Avtaleformene og fremgangsmaten som gjor seg gjeldende i1 inngrep fra seksjonerte
boligsameier og borettslag, skiller seg i noen grad fra andre typer eierstrukturer. Det som
serlig gjor seg gjeldende er at det ofte mé inngas avtaler med styret som ma ha fullmakt til &
forhandle. Grunnerververne er avhengig av at et vedtaket skal behandles péa et arsmetet eller

generalforsamling

Juridisk sett kan det vere utfordringer knyttet til varslingsplikten av andels- og
seksjonseierne. Informantene sier at i praksis er det av og til utfordringer knyttet til
informasjonsflyten til de andels- og seksjonseierne som blir berert. Det kan medvirke til &

forlenge tiden det tar & gjennomfore ervervet.

8.4 Utfordringene ved eierstrukturen for transaksjonskostnadene

Tiden som medgéar for & komme i en forhandlingsposisjon er med pa a oke
transaksjonskostnadene. Flere av grunnerververne opplever at det er utfordrende & finne frem

til forste kontaktpunkt for borettslaget eller sameiet.

Videre tar det tid & fi saken pa agendaen til drsmote eller generalforsamlingen, noe som kan
vaere uheldig for prosjektets fremdrift. For & holde tidsrammen i prosjektet kan det bli aktuelt
for grunnerverver & seke om ekspropriasjon og om forhandstiltredelse. Det kan vaere en

utfordring knyttet til at styrene ikke ensker & innkalle til et ekstraordinart-mete, og det kan
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veere flere drsaker til dette. Erstatningen som tilbys kan vaere sapass lav at erstatningen ikke
stér 1 forhold til kostnadene til et ekstraordinaert mete. Videre kan styre fole ubehag ved &
skulle ta upopulare avgjerelser pa vegne av fellesskapet. Belsutningsavhengiheten pavirker
tiden, ved at det gjerne ma gaes flere runder mellom grunnerverver, styret og

rettighetshaverne.

Dersom det ikke foreligger god nok informasjon til de berorte andels- og seksjonseierne i
forkant av forhandlingene kan dette pavirke deres atferd ved besluttningstaking pa arsmete

eller generalforsamlingen.

Dersom forhandlingene tar tid kan dette medfore at rettighetshaverne star i en ubehagelig
situasjon over lengre tid. Ubehaget og oppofringene som partene ma gjennomga er ogsé en
del av transaksjonskostnaden. Dette kan serlig gjore gjeldende 1 disse rettighetsstrukturene

ndr det er hgy interessefragmentasjon.

8.5 Utfordringene knyttet til erstatning

Spersmalet om erstatning er ogsa ner knyttet til partsstatus. Dersom partsstatusen er uklar vil

det erstatningsgrunnleggende tapet bli vanskelig & vurdere.

Det er bred enighet blant informantene at fordelingen av erstatningen i kollektive boformer er
noe som ligger under eiendomsregime og ma fordeles internt. Gjennom rettspraksis
fremkommer det at det er seksjonssameie eller borettslaget som far utbetalt erstatningen.
Likevel er det ikke alltid tydelig hvem som lider det gkonomiske tapet. Et ekonomisk tap kan
vere ulikt for seksjonssameie eller borettslaget som helhet, kontra det en andels- eller

seksjonseier blir pafort som folge av et tiltak.

Dersom det fordeles en sum til sameiet kan erstatningen bli fordelt etter sameiebrek, og
saledes skjevfordeles. En erstatning til borettslaget, kan komme til gode til andelseieren
gjennom fellesfordeling, og da blir det nedvendigvis ikke hensyntatt hvem som blir mest
berort. Videre fremgér det av rettspraksis at det blir utmalt erstatning til hver enkelt seksjon-
eller andelseier, men erstatningen blir utbetalt samlet til borettslaget eller det seksjonerte

boligsameiet.
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8.6 Konklusjon av hovedproblemstilling

Det er mange utfordring knyttet til erverv fra fellesarealene til seksjonerte boligsameier og
borettslag. Problemstillingen denne avhandlingen tar for seg er en sjelden problemstilling i
praksis. Grunnerververne bruker ofte pragmatiske losninger og benytter seg av avtalefriheten
ved minnelige forhandlinger. Enkelte av infomantene gar sé lang som & si at: “om vi folger
jussen tar det betydelig lengre tid, eller det blir helt stans i forhandlingene.” Dette er en

konsekvens av at det ikke foreligger klare retningslinjer i lovverket eller fra domstolene.

Ut ifra funnene som er gjort i denne besvarelsen kan det vaere nedvendig med en
rettsavklarende dom eller en lovendring pa dette omradet for & oppklare forholdene. Her
siktes det til de tilfellene der en andels- eller seksjonseier blir serlig berert av et tiltak som

omhandler fellesarealer. En avklaring pa hvem inngrepet i realiteten “réker” er nedvendig.

Ordlyden i orl § 2 og pbl §16-1 gir etter en alminnelig sprakforstielse grunnlag for at retter
utledet av en borett eller fra en boligseksjon har ekspropriasjonsrettslig vern. Lovteksten er
likevel ikke klar pa hvor sterk disse rettene mé vare for at det skal falle under lovens ordlyd.
Dette gjelder nér tiltaket berarer fellesarealene. Det kan dermed konkluderes med at

partsstatus spersmalet er uklart.

Dersom spersmalet om partsstatus er uklart vil det vare tvil om hvem som har beslutning- og
forhandlingsmyndighet. Videre oppstér det ogsa utfordringer til hvordan det ekonomiske

tapet arter seg, og hvordan erstatningen skal fordeles.

Utfordringer knyttet til partsstatus kan ha direkte og indirekte innvirkning pé
grunnervervsprosessen og transaksjonskostnadene. Organiseringen av disse eier- og
rettighetstrukturene kan fa betydning for tiden som medgér til forhandlinger. En utfordring
som gjor seg gjeldende for grunnerververe er a finne frem til forste kontaktpunkt for a
begynne prosessen. Arsaken til at denne utfordringen oppstar er at det ikke er sammenheng

mellom registrene.

En annen utfordring som gjer seg gjeldende i denne sammenheng er variablene
interessefragmentasjon, besluntingsavhengighet og arealavhengighet. Enkelte av
informantene pdpeker at akterene 1 disse eier- og rettighetsstrukturene ofte kan vaere mer
passive til elendommen enn den enkelte grunneier og at eiendommene ofte er s store at

tiltaket ikke oppleves som like inngripende. Dette avhenger fullstendig av inngrepets art.
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Videre vil kravet om forhandlinger kunne forlenge prosessen utover den enskede tidsrammen.
Dette gjor seg gjeldende dersom forhandlingene blir igangsatt etter at drsmeote eller
generalforsamlingen er avholdt. Det vil da kunne medga en del tid til & vente pé at sameiet far
organisert seg. Det forekomme at grunnerverver ma vente pd neste arsmete eller
generalforsamling. Den samme problematikk oppstar ikke i forhandlinger med kun en enkelt

grunneier.

Ut ifra empirien kommer det frem at grunnerververne i noen tilfeller ikke seker & forhandle
med hver enkelt, selv om de anerkjenner at seksjonseierne er selvstendige rettssubjekter. De
ber styre om a hente inn samtykke til a forhandle pa vegne av dem. Dette blir en mate a
forbigd kravet om forhandlinger. Spersmaélet blir da om de 1 realiteten ikke overholder orl. §
12. I praksis betyr dette at grunnerververne forholder seg til et seksjonert boligsameie pa
tilsvarende méte som de gjor med et borettslag, ved & forhandle med styret alene. Dette
forutsetter at styret i det seksjonerte boligsameiet har myndighet til & forhandle ved fullmakt

og at inngrepet ikke er “vesentlig”.

Empirien indikerer at det kan vaere gkte transaksjonskostnader knyttet til et erverv fra et

borettslag eller et seksjonert boligsameie.

9. Avsluttende refleksjoner

Under valg av tema, og utforming av problemstilling var vi i tvil pad hvordan oppgaven skulle
vinkles. Det faktum at alle inngrep er seregent ga oss en utfordring med & identifisere
konkrete utfordringer som knytter seg til borettslag og seksjonerte boligsameier. Samtidig
foreligger lite forskning og rettsavgjerelser som bererer dette tema. Derfor antok vi at det
kunne vare en utfordring 4 fa tilstrekkelig med informanter. Da vi fikk kontakt med de
aktuelle informantene viste det seg at tema for oppgaven er aktuell og forventes & bli enda

mer aktuelt i tid fremover.

Uavklart partsstatus og udefinerte retningslinjer pa hvordan forholdet mellom andels- eller
seksjonseier skal handteres ved inngrep fra fellesarealer, er utfordringer som ikke har blitt

riktig satt pa spissen enda. Vi tror at dette kan bli satt mer pa spissen i fremtiden, vi mener at
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det har blitt gjort noen funn som bidrar til & forsterke forskningen under tema.

Empirigrunnlaget er noe som vi sarlig forneyd med, fordi det gir funnene en viss tyngde.

9.1 Kritikk av oppgaven

Grunneiernes perspektiver er 1 liten grad inkludert 1 avhandlingen. En av informantene som
bisto kommuner med grunnerverv og skjennssaker hadde ogsé bistétt enkelte borettslag og
seksjonerte boligsameier. Deres perspektiver er ikke inngédende gjort rede for i avhandlingen.
Det kunne vert meget interessant & inkludere borettslag eller seksjonerte boligsameier som
har avstétt grunn. Det kunne ha vert av interesse a forhere oss om deres opplevelse ved slike
inngrep. Videre kunne de ha redegjort for hvordan erstatningen blir fordelt internt i laget eller
sameie, og utfordringer knyttet til fordelingen. Det 4 fa en helhetlig vurdering av prosessen
fra alle de involverte partene vil kunne avdekke hvor det er ulike perspektiver mellom

grunneier og grunnerverver.

Vi tok ikke med erstatningsutmalingen inn i problemstillingen. Dette temaet s& vi pd som
sapass stort og omfattende at det kunne vare en selvstendig oppgave. Derfor blir det heller
ikke konkludert med noe som omhandler hvordan erstatningen ber blir utmaélt, selv om dette
er et svaert relevant tema. Likevel har vi inkludert materialet som informantene har delt med

oss pa dette tema, samt rettsavgjorelser som har tatt for seg problematikken.
9.2 Forslag til videre forskning

Det kunne ha vart spennende a foreta en kvantitativ forskning pa om det gar flere saker til
skjonn der borettslag og seksjonerte boligsameier er involvert. Samtidig som dette vil veere en
utfordring da det ikke foreligger nok avgjerelser a stotte seg pd, men det kan bli aktuelt for

fremtiden.

Videre kunne det vert mulig & gjennomfere en undersekelse basert pa juridisk metode pa
hvordan en erstatning skal utarte seg i de tilfellene inngrepet bade berer andels- eller
seksjonseier samtidig som det bererer borettslaget og seksjoner sameie. Spersmalet kan vere
hva som er det gkonomiske tapet for en andel- eller seksjonseier, i1 forhold til det ekonomiske

tapet til borettslaget og seksjonssameie.
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Figur 1 Transaksjonskostnader.

Figur 2 Transaksjonskostnader videreutviklet
Figur 3 Arealbruk

Figur 4 Grunnervervsprosessen

Figur 5. Saksgangen i minnelige forhandlinger i en grunnerversak
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Figur 6 Hierarkiet 1 en forvaltningssak som omhandler ekspropriasjon

Figur 7 Forsituasjon

Figur 8 Inngrep

Figur 9 Saksgangen 1 forhandlinger med et borettslag eller seksjonert boligsameie.
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kontakt om sine rettigheter, har behandlingsansvarlig institusjon plikt til & svare innen en
maned.

FOLG DIN INSTITUSJONS RETNINGSLINJER

NSD legger til grunn at behandlingen oppfyller kravene i personvernforordningen om
riktighet (art. 5.1 d), integritet og konfidensialitet (art. 5.1. f) og sikkerhet (art. 32). .

Zoom og Teams vil vaere databehandler 1 prosjektet. NSD legger til grunn at behandlingen
oppfyller kravene til bruk av databehandler, jf. art 28 og 29.
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For & forsikre dere om at kravene oppfylles, ma dere folge interne retningslinjer og/eller
radfere dere med behandlingsansvarlig institusjon.

MELD VESENTLIGE ENDRINGER

Dersom det skjer vesentlige endringer i behandlingen av personopplysninger, kan det vere
nedvendig & melde dette til NSD ved & oppdatere meldeskjemaet. For du melder inn en
endring, oppfordrer vi deg til & lese om hvilke type endringer det er nedvendig & melde:
https://www.nsd.no/personverntjenester/fylle-ut-meldeskjema-for-personopplysninger/melde-
endringer-i-meldeskjema

Du ma vente pa svar fra NSD for endringen gjennomfores.

OPPFOLGING AV PROSJEKTET
NSD vil folge opp ved planlagt avslutning for & avklare om behandlingen av
personopplysningene er avsluttet. Lykke til med prosjektet!

Vedlegg 2 informasjonsskriv til informantene:
Vil du delta i forskningsprosjektet

“Hva er utfordringene for kommersielle akterer og kommunen knyttet til grunnerverv og
ekspropriasjon av borettslag og seksjonerte sameier.”

Dette er et spersmaél til deg om & delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er avdekke
utfordringer og muligheter ved grunnerverv i Oslo fra kollektive eierformer. I dette skrivet gir
vi deg informasjon om maélene for prosjektet og hva deltakelse vil innebere for deg.

Formil

Hoved formalet med oppgaven er & skrive en avhandling om utfordringene ved grunnerverv
og ekspropriasjon fra borettslag og seksjonerte sameier. Videre er malet a avdekke
motivasjonen kommunen har til & ekspropriere grunn fra borettslag og boligsameier til private
utbyggere til fortetting, ettersom eierstrukturene borettslag og boligsameier besitter store
arealer som potensielt kan utbygges.

Denne oppgaven vil omfatte forhandlinger ved grunnerverv, og de juridiske rammene og
rettstilstanden dersom et vedtak om ekspropriasjon ferer til skjonn.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Norges miljo- og biovitenskapelige universitet er ansvarlig for prosjektet.

Hvorfor far du spersmél om i delta?
Vi kontakter deg nd pa bakgrunn av at du 1 kraft av din stilling representerer en akter som vi

definerer som: «Hovedakter» innenfor grunnerverv.

Hva innebzrer det for deg & delta?
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Vi ensker ved hjelp av semistrukturerte intervjuer 4 samle de ulike akterenes perspektiver og
oppfatninger ved et inngrep av grunn der eierstrukturen er: «kollektive eierformer». Det er et
onske fra vér side 4 gjennomfore et intervju som det vil bli tatt lydopptak fra. Det er opp til
den enkelte informant om de godtar lydopptak eller ikke. Om du sier ja til & stille pa intervju
er det fra vér side onskelig &4 gjennomfere intervjuene fysisk. Likevel er det opp til
informanten hvor de ensker & mates eller om de ensker & gjennomfoere intervjuene pa digitale
plattformer eller per telefon. Varigheten av intervjuet er estimert fra 30 til maks 60 minutter.

Intervjuet vil omhandle dine personlige erfaringer og faglige perspektiv pa grunnerverv fra
ovennevnte eierformer.

Det er frivillig & delta

Det er frivillig & delta i prosjektet. Hvis du velger & delta, kan du nér som helst trekke
samtykket tilbake uten & oppgi noen grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli slettet.
Det vil ikke ha noen negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger &
trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi
behandler opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.
Informasjonen vil bare bli behandlet av undertegnede og veileder.

Hva skjer med opplysningene dine nér vi avslutter forskningsprosjektet?
Opplysningene anonymiseres nar prosjektet avsluttes/oppgaven er godkjent, noe som etter
planen er 15.05.2022. Alle personopplysninger og lydopptak vil bli slettet ved prosjektets
slutt.

Dine rettigheter

Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:

- innsyn 1 hvilke personopplysninger som er registrert om deg, og & fa utlevert en kopi av
opplysningene,

- & fa rettet personopplysninger om deg,

- & fa slettet personopplysninger om deg, og

- & sende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.

Hva gir oss rett til 4 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

P& oppdrag fra NMBU har NSD — Norsk senter for forskningsdata AS vurdert at
behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med
personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?

Hvis du har spersmal til studien, eller ensker & benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt
med:

- Benjamin Winnem pé E-post: benjamin.winnem@nmbu.no

- Hadi Ghalegolabi pa E-post: hadi.ghalegolabi@nmbu.no
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- Norges miljo- og biovitenskaplige universitet ved Havard Steinsholt, tIf. 934 46 858

- Hanne Pernille Gulbrandsen i Deloitte Advokatfirma E-post: personvernombud@nmbu.no,
tif. 402 81 558

Hvis du har spersmal knyttet til NSD sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:

e NSD — Norsk senter for forskningsdata AS pé E-post (personverntjenester@nsd.no) eller pa
telefon: 55 58 21 17.

Med vennlig hilsen
Hadi Ghalegolabi & Benjamin Winnem
Studenter ved NMBU

Samtykkeerklaering

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet “Hva er utfordringene for kommersielle
akterer og kommunen knyttet til grunnerverv og ekspropriasjon av borettslag og seksjonerte
sameier.”

Sett kryss for samtykke:

O & delta pd intervjuet

O at det lagres lydopptak av intervjuet

0 Jeg har fatt anledning til & stille spersmal.

O Jeg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet

O Jeg er innforstatt med at jeg kan bli identifisert av tredjeperson, ved at oppgaven referer til
min stillingstittel og utsagn.

(Signert av prosjektdeltaker, dato)

Vedlegg 3. Intervjuguide:

Problemstilling

Hva er utfordringene knyttet til grunnerverv og ekspropriasjon fra seksjonerte
boligsameier og borettslag, med vekt pd partsstatus og transaksjonskostnader.

Forskningsspoersmal
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1. Hvem er ekspropriat?

2. Hvem har forhandlings- og beslutningsmyndighet for fellesskapet under minnelige
forhandlinger?

3. Hvilke avtaleformer og avtaleformularer gjor seg gjeldende?

4. Hvilke innvirkninger har eierstrukturen til kollektive-sameier for transaksjonskostnadene ?
5. Hvem fér utbetalt og hvordan fordeles erstatningen ved minnelig avtale?

6. Hvordan arter det erstatnings grunnleggende «tapet» seg, og hvordan fordeles erstatning 1
fellesskapet?

Innledning:

A e

—

9.

10.

11.
12.

Kan vi ta opp dette intervjuet?

Hva er din Utdannelsesbakgrunn?

Hvorfor ensket du & jobbe med dette (yrke)?

Hva er det vanligste formalet dere erverver grunn til?

Har du deltatt i mange saker som omhandler inngrep fra kollektive sameier?
herunder del og hel inngrep.

Hva er ditt inntrykk av saker som innebarer inngrep fra bofellesskap og sameier?
Hvordan er deres rutiner for slike inngrep?

Hvordan opplever du dagens juridiskerammer tilrettelegger for inngrep fra sameier og
borettslag?

Er det tydelig hvem som er ekspropriat ved ekspropriasjon?

Hvem har forhandlings- og beslutningsmyndighet for sameier og bofelleskap under
minnelige forhandlinger?

Hvor reelt er det at enkelte seksjonseier paklager/anker et skjonn?

Tar dere noe del i fordelingen av minnelige erstatninger, og hvordan pleier det
okonomiske tapet 4 arte seg?

Hva er utfordringen med at borettslaget offisielt er ekspropriat, i de tilfeller hvor kun
enkelte andelseiere/ seksjonseiere blir rammet?

Kan du nevne og beskrive noen saker dere har vart borte i som det kan vaere
interessant for oss a se nzermere pa? ski stasjon? Lolfsnes Terract LG-

Har du noe du tilfeye som omhandler tema for prosjektet som ikke er belyst
under dette intervjuet.

Er det noen andre kolleger eller andre vi burde ta kontakt med?

Kan vi ta kontakt med deg igjen om vi trenger a fa noe oppklart eller utdypet?
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- Norges miljg- og biovitenskapelige universitet Postboks 5003
r J Noregs miljg- og biovitskapelege universitet NO-1432 As
N Norwegian University of Life Sciences Norway




