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Forord

Denne masteroppgaven markerer slutten pa min todrige master i eiendomsutvikling ved fakultet
for landskap og samfunn ved Norges miljo- og biovitenskapelige universitet. Oppgaven er skre-

vet varen 2021 og tilsvarer 30 studiepoeng.

Jeg retter en stor takk til Fredrik Holth som har vert min studieveileder gjennom min master-
oppgave. Fredrik har bidratt med mange gode innspill og tilbakemeldinger. Videre vil jeg rette
en stor takk til Trondheim, Relingen, Oslo og Nittedal kommune som har tatt seg tid til & svare

pa mine henvendelser. Takk til pappa som har lest korrektur.

Jeg onsker ogsé a takke venner og familie som har vert oppmuntrende og stettende i denne

tidvis krevende perioden.



Sammendrag

Temaet for denne masteroppgaven er reglene om nér seksjonering kan skje og kommunens rett
til & kreve reseksjonering etter eierseksjonsloven av 2017 §§ 8 og 22. Jeg vil i oppgaven sam-
menlikne rettstilstanden etter tidligere og ny eierseksjonslov, og pé grunnlag av dette trekke
frem styrker og svakheter ved de nye reglene i eierseksjonsloven av 2017 §§ 8 og 22. Endringen
1 § 8 innebarer at bade bestdende og planlagte bygg na kan seksjoneres ved rammetillatelse.
Dette er en vesentlig endring fra tidligere rett, der besdende bygg kunne seksjoneres ved fer-
digattest og planlagte bygg ved igangsettelsestillatelse. Av forarbeidene fremgar det at det var
stor uenighet knyttet til hvorvidt § 8 skulle vedtas. Denne uenigheten danner grunnlaget for

diskusjonen rundt styrker og svakheter ved bestemmelsen.

Kommunens rett til & kreve reseksjonering innebzrer at kommunen né kan kreve reseksjonering
og sletting av seksjoner nar lovens vilkér er oppfylt. En slik rett har kommunen aldri hatt tidli-
gere, noe som gjor det interessant & underseke béade rettsreglene i § 22 og praksis. Bestemmel-
sen 1 § 22 er lang og skaper noe rom for tolkning, eksempelvis hva som ligger i «avvik av
betydning» i § 22 ferste ledd. Praktisering av bestemmelsen skaper ogsd rom for diskusjon

ettersom det er en «kan»-bestemmelse.

Oppgaven tar ogsa for seg § 7 tredje ledd som stiller krav til «lovlig boenhet» etter plan— og
bygningsloven. Dette er en nyskapning og skaper rom for diskusjon rundt dokumentasjonskra-
vet. Vider droftes det hvordan endringene i seksjoneringstidspunktet og kommunens rett til &
kreve reseksjonering pavirker hensynene i formélsbestemmelsen i eierseksjonsloven § 1. Dis-
kusjonen rundt formalsbestemmelsen i § 1 og diskusjonen rundt fordeler og ulemper til §§ 8 og

22 danner grunnlaget for oppgavens konklusjon.
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Abstact

The theme for this task is the rules on when sectioning can take place and the municipalities
right to demand resection according to the law of owner sections of 2017 §§ 8 and 22. I will I
the task compare the legal situation according to the previous and new law of owner sections
and on this basis draw strengths and weaknesses in the new rule in the law of owner sections
of 2017 §§ 8 and 22. The change I § 8 means that both existing and planning buildings can
now be sectioned by framework permit. This is a significant change from the previous law,
where the building, where existing building could be sectioned at finished certificate an
planned buildings could be sectioned at initationaproval. The preparatory work shows that
there was great disagreement regarding whether § 8 should be approved. This disagreement

forms the basis for the discussion about the strengths and weaknesses of the law.

The municipality right to demand resection means that the municipality now can demand
resection and delete sections when the conditions of the law are met. The municipality has
never had such right before, which makes it interesting to examine both the legal rules in § 22
and practice. The provision in § 22 is long and creates some room for interpretation, for
example what lies in “deviations of significance” in § 22 first paragraph. Practicing the

provision also creates room for discussion as it is a “can” provision.

The task also deals with section 7, third paragraph, which sets requirements for “legal
housing” in accordance with the planning- and building law. This is an innovation and creates
room for discussion around the documentation requirements. It is also discussed how the
changes at the time sectioning and the municipality's right to demand resection affect the
consideration in the purpose provision in the owner's section act § 1. The discussion around
the purpose provision in § 1 and the discussion of advantages and disadvantages to § 8 and 22

forms the basics of the task conclusion.
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1 Innledning
1.1 Tema og problemstilling

Temaet for denne masteroppgaven er reglene om nér seksjonering kan skje og kommunens rett
til & kreve reseksjonering etter eierseksjonsloven av 2017 §§ 8 og 22. Begge disse reglene in-
nebar ved vedtakelsen av ny eierseksjonslov en endring i rettstilstanden etter den tidligere eier-
seksjonsloven fra 1997. Jeg vil 1 oppgaven sammenlikne rettstilstanden etter tidligere og ny
eierseksjonslov, og pa grunnlag av dette trekke frem styrker og svakheter ved de nye reglene i
eierseksjonsloven av 2017 §§ 8 og 22. Ettersom eierseksjonsloven § 7 tredje ledd ogsé innehol-
der vilkdr om nér seksjonering kan skje, vil oppgaven i tillegg ta for seg denne bestemmelsen.

Denne vil imidlertid ikke behandles like inngdende som de to andre bestemmelsene.

Pa denne bakgrunn har jeg valgt 4 underseke folgende problemstillinger:
1. Redegjore for lovendringene i eierseksjonsloven §§ 8 og 22.
2. Thvilken grad pavirker lovendringene hensynene i formélsbestemmelsen i eiersek-

sjonsloven § 1?

Som oppgaven vil vise, gir bestemmelsene i §§ 8 og § 22 i ulik grad opphav til tolkningsspers-
mél. § 8 er en kort bestemmelse med en forholdsvis klar ordlyd, og gir dermed ikke serlig
grunnlag for tolkningstvil. § 22 er pé sin side en lang bestemmelse, som 1i tillegg inneholder
vage begreper (eksempelvis «avvik av betydning» 1 ferste ledd). Bestemmelsen gir derfor i
storre grad opphav til tolkningsspersmal. Dette gir seg utslag i oppgavens struktur: I punkt 3,
om § 8, vil dreftelsen i mindre grad vaere knyttet opp til redegjorelsen for gjeldende rett, og i
storre grad mot de rettspolitiske betraktningene. I punkt 4, om § 22, vil en sterre del av rede-

gjorelsen gé ut pd a fastlegge gjeldende rett.

1.2 Avgrensninger

Oppgaven vil behandle samtlige sider ved bestemmelsene i1 §§ 8 og 22. Jeg vil imidlertid ikke
ta for meg reglene om seksjonering av anleggseiendom. Dette skyldes at det er andre regler for
opprettelse av anleggseiendom, samt at det er en annen praksis for seksjonering av anleggs-

eiendom.



1.3 Metode

Som nevnt i punkt 1.1, gér en sentral del av oppgaven ut pd & sammenlikne rettstilstanden knyt-
tet til seksjoneringstidspunktet og kommunens rett til & kreve reseksjonering etter tidligere og
ny eierseksjonslov. En slik sammenlikning forutsetter at det fastsettes hva som var tidligere
rett, og hva som er gjeldende rett. Begge disse vurderingene vil métte foretas ved bruk av al-
minnelig juridisk metode. Dette innebzrer at det sentrale utgangspunktet for tolkningen av reg-
lene vil vaere en naturlig forstdelse av lovens ordlyd.! Nér det gjelder bruk av rettspraksis, er
eierseksjonsloven en sipass ny lov (2017), slik at det knytter seg lite rettspraksis til bestemmel-
sen. Ettersom bestemmelsene i §§ 8 og 22 inneberer endringer i reglene etter eierseksjonsloven
av 1997, vil man heller ikke kunne benytte seg av tidligere rettspraksis avsagt etter denne loven.
Dette innebzrer at forarbeidene til 2017-loven vil spille en starre rolle ved tolkningsprosessen.

Som oppgaven vil vise, gir imidlertid disse forholdsvis god veiledning ved en rekke spersmal.

Videre vil ogsé reelle hensyn trekkes inn ved tolkningen. De reelle hensynene som sarlig vil
tillegges vekt er konsekvenshensyn og systembetraktninger. Med konsekvenshensyn og sys-
tembetraktninger forstdr jeg, som Skoghey, hensynet til hvordan regelen ber vaere for & oppna
formélet bak regelen? og hvordan regelen passer inn i regelsettet som bestemmelsen er en del

av.’

Nér det gjelder den delen av oppgaven hvor jeg skal trekke frem styrker og svakheter ved de
nye reglene 1 §§ 8 og 22, vil jeg se hen til hvilke konsekvenser de nye bestemmelsene kan fa.
Her vil jeg sarlig vurdere hvorvidt bestemmelsene er med pa & «sikre interessene til bade eier-
seksjonssameiet som fellesskap, de enkelte seksjonseierne, brukerne, utbyggerne og samfunnet
nér eierseksjonssameiet opprettes og ved den senere drifteny, jf. bestemmelsen om lovens for-
mal i § 1. For & kunne vurdere hvilke konsekvenser bestemmelsene fér i praksis, er man av-
hengig av et empirisk grunnlag. Dette har jeg blant annet sikret ved & hente inn uttalelser fra
ulike kommuner om hvordan de praktiserer bestemmelsene. Dette er forst og fremst aktuelt for
§ 22 ettersom bestemmelsen, som redegjorelsen vil vise, gir kommunene en skjennsmessig ad-

gang til 4 vurdere hvorvidt de skal benytte seg av kompetansen bestemmelsen gir.

! Skoghey (2018) s. 48.
2 Skoghay (2018) s. 43.
3 Skoghay (2018) s. 44.



1.4 Historisk tilnaerming

Historien om hvordan Norges mest vanlige eierform av bolig og naringseiendom ble til er en
svart lang og kompleks historie. Jeg vil i denne delen av oppgaven trekke ut de viktigste delene
fra historien for & gi et lite innblikk i hvordan eierseksjoner ble til. Et slikt innblikk vil kunne
gi et bedre grunnlag for hvordan reglene i §§ 8 og 22 er & forstd, og eventuelt hvilken kritikk

som kan rettes mot dem. Eierseksjoner er for evrig det mange i dag kaller for selveierleiligheter.

For den forste eierseksjonsloven kom i mars 1983, hadde sameieloven som kom 1 1965 vert
betegnelsen for hvordan vi deler opp bruken av boliger og neeringslokaler.* At to eller flere
delte bruken av en eiendom mellom seg var imidlertid ikke noe nytt fenomen for sameieloven
kom i 1965. Fer den tid métte juridiske spersmal lases basert pa avtalen og ulovfestet sameier-
ett.’ Dette kunne vare juridiske spersmal om blant annet vedlikeholdsplikt, flertallsvedtak og
misbruk av sin sameieandel. Nar sameieloven kom ble det innfort regler om bruk, utgiftsdeling,

forkjepsrett, utlosning av misbruker og opplesning.®

A bruksdele en eiendom med to til fire skapte ikke si store praktiske problemer med 4 eie
sammen, fordi sameieandeler i en fast eiendom kunne pantsettes.” Bruksdeling av storre byg-
ninger som i hovedsak var blokker var uten unntak borettslag frem til 60-tallet. Fra starten av
60-tallet begynte man & bruke sameiemodellen som en tidligere hadde brukt nér en var to til
fire sameiere, men na til storre bebyggelser med flere titalls sameiere. Dette gjorde det utford-
rerne & holde orden pa sameierne og de mange pantsettelsene,® som kunne medfore risiko for
panthaverne da en etter hvert mistet kontrollen pa de mange pantsettelsene. Arsaken til at en
valgte 4 benytte sameiemodellen fremfor borettslag var fordi markedet ensket blokkleiligheter
som var lik den ordinare sameiemodellen.” Borettslag hadde et strengt juridisk rammeverk; det
var en streng prisregulering og skatteregler, tvunget felles finansiering og ingen skattefradrag
for sin del av borettslagets renter. Den som hadde kapital kunne heller ikke betale ned sin del

av fellesgjelden, men matte betale avdrag etter husleien.!® Om en ensket butikk i forste etasjen

4 Wyler 2020 s. 23.

5 Wyler 2020 s. 23

® Wyler 2020 s. 23.

7 Prop.39 L (2016-2017) s. 11.
8 Prop.39 L (2016-2017) s. 11.
® Wyler 2020 s. 23.

10 Wyler 2020 s. 23.



kunne en heller ikke benytte borettslagsformen. Gjennom et borettslag eide man heller ikke sin
egen bolig, men leide den av borettslaget gjennom husleieavtalen. I praksis blir det & leie boli-
gen av borettslaget som & eie sin egen bolig ettersom avtalen bare kan sies opp ved vesentlig
mislighold, men en skal ikke undervurdere det psykologiske momentet med at en ikke fysisk
eier sin egen bolig.!! Etter sameiemodellen eide man derimot sin egen del av bygningen (leilig-
het) og var sameier i resten.!? En hadde ogsa en eierbrok som stort sett svarte til leilighetens
andel av det totale boareal. Man hadde enerett til bruken av leiligheten og annet areal inne, og
ute disponerte man etter en sameiekontrakt. I motsetning til borettslag kunne kjoper nd selv
velge hvor mye kapital det skulle brukes. Det var ingen forkjepsrett, og man kunne ogséd fa
skattefradrag for rentene. Leiligheter kunne ogsé selges til markedspris og det var ingen for-

kjopsrett eller opplesningsrett, noe mange sé seg tjent med.!?

Sameiemodellen vokste frem gjennom 60-tallet og skjot ordentlig fart gjennom 70-tallet. Tidlig
pa 70-tallet begynte ogsa gardeiere i de store byene a bruke den nye eierformen pé eksisterende
eldre leiegarder og ofte ble bare deler av eiendommen ble oppdelt.'* Dette skapte uklare forhold
for leietagere og kjepere. Det ble ogsd uoversiktlig at hver beboer skulle ha hver sin ideelle
andel av eiendommen da det kunne bli over hundre eiere som skulle oppferes i grunnboken og
hver av disse kunne pantsette sin eierandel, noe som ble rotete og lite oversiktlig. Det oppstod
dermed et behov for & lovregulere sameiemodellen. En viktig drivkraft mot lovreguleringen var
en byskriver i Oslo som henvendte seg til Justisdepartementet i 1965. Byskriveren viste til at
liknende ordninger som sameiemodellen var brukt tidligere der det var mange festekontrakter
pa samme bruksnummer og argumenterte med at arbeidet med tinglysningsdokumentene ville
bli enklere dersom det ble tillatt egne grunnbokblader for hver enhet.!> Justisdepartementet ble
overbevist av byskriveren og samtykket i at grunnboken ble innrettet slik at hver sameierpart
fikk sitt eget grunnbokblad.!® Dette ga stotte til videre utvikling av den nye eierformen «eier-

leiligheter» som form for sameie i fast eiendom.!”

' Wyler 2020 s. 23.

12 Wyler 2020 s. 23.

13 Wyler 2020 s. 23-24.

4 Prop.39 L (2016-2017) s. 12.
15 Prop.39 L (2016-2017) s. 11.
16 Prop.39 L (2016-2017) s. 11.
17 Prop.39 L (2016-2017) s. 11.



De uklare forholdene som oppstod da gardeiere begynte & dele opp eksisterende leiegirder 1
eierleiligheter, forte til flere rettslige tvister som gjorde at vi fikk en lov med forbud mot opp-
deling av eierleiligheter i 1976.!8 Loven gjaldt for eiendommer med mer enn fire bruksenheter,
og den skulle hdndheves av tinglysingsdommerne. Forbudsloven viste seg a vare lite effektiv
da man solgte en ideell andel av eiendommen uten & opplyse om at det var en avtale om ene-
bruksrett til en bestemt leilighet.!” Forbudsloven var ogsa upopuler og mange provde & omga
den. Blant tinglysingsdommerne var det ogsa uenighet om rekkevidden av loven, noe som forte
til en ulik praksis ved domstolene.?’ Aret for forbudsloven kom, ble det oppnevnt en komite av
Brattelis andre regjering som skulle vurdere alle mulige sider ved eierleiligheter, samt om den
skulle tillates. Komiteen leverte sin utredning i 1980 (NOU:6 Eierleiligheter). Det var sterk
dissens, men flertallet mente at eierleiligheter ikke skulle tillates. Varen 1981 la regjeringen
Brundtland frem et lovforslag til lov om eierseksjoner for Stortinget. Forslaget gikk ut pa a
tillate seksjonering og kommunen skulle medvirke i seksjoneringsprosessen. Forslaget ble aldri
behandlet i virsesjonen og like etter kom det nytt regjeringsskifte. Den nye Willoch-regjeringen
trakk proposisjonen og la frem sitt eget lovforslag Ot.prp.nr.48 (1981-1982) varen 1982.2! Dette

forslaget dannet grunnlaget for den forste eierseksjonsloven som kom i 1983 (83-loven).

Hovedtrekkene i 83-loven var at alle eiendommer kunne oppdeles etter sameiemodellen. Loven
regulerte forst og fremst hvordan seksjoner skulle opprettes. Det skulle skje ved en tinglysings-
forretning uten kommunal saksbehandling og kontroll.?? Loven satte ogsa standardkrav til bo-
ligene slik at en hindret at darlige boliger ble gjort om til eierseksjoner uten at boligstandarden
ble hevet.?? Det var ogsé krav om full oppdeling slik at alle bruksenhetene ble egne seksjoner.?*
Selv om eierseksjonsloven av 1983 satte noen klarere rammer for regelverket rundt eierseksjo-
ner bar loven preg av hastearbeid og etterlot mange ubesvarte spersmél.?> En revisjon av loven

startet like etter at 83-loven ble vedtatt og denne revisjonen dannet grunnlaget for 97-loven.

18 Lov av 28.mai 1976 nr.36 Lom om forbud mot etablering av eierleiligheter i bestdende bygninger
19 Wyler 2020 s. 24-25.

20 Prop.39 L (2016-2017) s. 12

2 Prop.39 L (2016-2017) s. 11-12.

22 Prop.39 L (2016-2017) s. 12.

2 Prop.39 L (2016-2017) s. 12.

24 Wyler 2020 s. 25.

25 Wyler 2020 s. 25.



1.4.1  Seksjoneringstidspunktet fra 1983 — loven

Av 83-loven var det ikke definert et tidspunkt der seksjoneringen tidligst kunne gjennomferes,
og seksjonering ble dermed gjennomfert nar lovens vilkér var oppfylt. I praksis betydde dette
at for planlagte bygg ble det seksjonert for bygget sto ferdig og for eksisterende bygg var det
tvil om seksjoneringen kunne omfatte bruksenheter som ikke er var ferdig utbygd pé seksjone-

ringstidspunktet.?¢

Med de krav som gjaldt den gang byggeteknisk og til dokumentasjon vil det med hey sannsyn-
lighet bety at det ikke et ubetydelig antall ganger ble bygget feil i forhold til det som fremgikk
av seksjoneringsvedtaket. Tegningsgrunnlaget var nok ogsa av langt darligere kvalitet enn det
vi har i dag. Avvik kunne dermed vare vanskelig & fange opp. At det ikke foreld noe bestemt

tidspunkt for seksjoneringen skapte ogsa uklare regler & forholde seg til.

2 Overordnet om eierseksjonsloven av 2017 — saerlig om
reglene om seksjoneringstidspunkt og kommunens rett til a

kreve reseksjonering

21 Om eierseksjonsloven av 2017 — kort om endringene fra 1997-loven

12017 kom det en ny eierseksjonslov som tradte i kraft fra 1. januar 2018. Mye av den tidligere
loven fra 1997 ble viderefort, men det er ogsé flere viktige endringer, opphevinger og nyskap-

ninger. For helhetens skyld, vil jeg kort gjennomg4 disse i det folgende.

Enklere krav til oppmaling av tilleggsdeler etter § 13: Fra tidligere rett var det krav til oppma-
ling og matrikkelen skulle vise ytre grenser til matrikkelen og «grenser for uteareal som inngar
i eigarseksjony», mens med gjeldene rett er det tillatt med enklere krav til oppmaling i form av

kontorforretning. Det vil si uten oppmete, oppmaling og merking i terrenget.?’

Sammenheng mellom plan- og bygningsloven (pbl.) og eierseksjonsloven: Av seksjonerings-

vilkar etter § 7 tredje ledd fremgar det at boenheten ma vare lovlig etablert etter pbl. for at

26 Prop.33 L (1995-1996) s. 34.
27 Prop.39 L (2016-2017) s. 43.



seksjonering skal tillates. Dette medferer at det nd er en sammenheng med lovligheten av bru-
ken og seksjoneringen, mens ved tidligere rett hadde ikke seksjonering noe med lovligheten av

bruken a gjore.

Seksjonseiers rett til 4 kreve seksjonering etter § 9: Den enkelte sameier i et useksjonert sameie
gis né retten til & kreve seksjonering. Retten gjelder selv om seksjoneringsvilkaret i § 7 tredje

ledd ikke er oppfylt. Neste eier ma oppfylle § 7 tredje ledd innen et ar etter overtagelsen.

Leietagers kjopsrett er na fjernet: Tidligere hadde den som leier en bolig i en eiendom som skal
seksjoneres kjoperett med en salgsverdi til 80 prosent av boligens verdi. Denne regelen er na
fijernet og departementet begrunnet dette med at «kjoperetten representerer en unodvendig

svekkelse av den private eiendomsretteny» .

Det har kommet nye regler om saksbehandlingstid i § 14. Fra tidligere rett hadde ikke kommu-
nen noen frist pd behandling av seksjoneringssaker og seksjoneringssaker kunne dermed bli
liggende i lang tid. Med gjeldene rett har kommunen né 12 uker pa a behandle seksjonerings-

seknaden og registrere seksjonen i matrikkelen.?

Nye krav til parkeringsplasser i § 7 forste ledd bokstav d: Etter tidligere rett méatte det vaere
avsatt parkeringsareal etter kommunale krav, noe som ofte skapte problemer i forbindelse med
seksjoneringen da ulike tomter har ulik tilpasningsevne til a etterfolge kravene i kombinasjon
med en kommersiell eiendomsutvikling. Med gjeldene rett ma det vaere avsatt tilstrekkelig par-

keringsareal for & sikre det antall parkeringsplasser som folger av byggetillatelsen.

Etter § 25 a har na seksjonseiere rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybrid i tilknyt-
ning til parkeringsplassen med samtykke fra styret. Samtykke kan kun nektes om det foreligger

saklig grunn til det. En slik rett for seksjonseiere fantes ikke ved tidligere rett.

Seksjoneringstidspunktet som fra tidligere rett var ved igangsettelsestillatelse for planlagte
bygg og ved ferdigattest for bestdende bygg er né endret til at bdde bestdende og planlagte bygg

kan seksjoneres nér rammetillatelse er gitt. Dette fremgér av § 8. En slik endring er vesentlig

28 Prop.39 L (2016-2017) s. 24.
2 Prop.39 L (2016-2017) s. 91.



for utbyggere da det medforer et tidligere tidspunkt for opprettelse av et panteobjekt. Et tidligere
seksjoneringstidspunkt gir ekt sannsynlighet for at seksjoneringsvedtaket ikke stemmer med
faktiske forhold nar ferdigattest er gitt. I sammenheng med den ekte sannsynligheten for at
seksjoneringsvedtaket ikke stemmer med det som blir bygget, har det kommet en helt ny be-
stemmelse i § 22, som gir kommunen rett til 4 kreve reseksjonering og sletting av seksjoner. En

slik rett har kommunen aldri hatt tidligere.

2.2 Oppgavens tema — nar seksjonering kan skje og kommunens rett til

reseksjonering

I denne oppgaven har jeg som nevnt valgt 4 ta for meg § 8 om nér seksjonering kan skje og §
22 om kommunens rett til & kreve reseksjonering. Grunnen til at akkurat disse to er valgt er
fordi jeg synes § 8 er den mest interessante og vesentlige endringen i eierseksjonsloven fra
2017. Det vil ogsa falle naturlig inn & ta med § 22 i oppgaven, da den har en klar sammenheng
med § 8. Eierseksjonsloven § 8 handler om seksjoneringstidspunktet. Seksjoneringstidspunktet
er et viktig skjaeringspunkt fordi det er da det kan opprettes en ideell andel i fast eiendom. Etter
panteloven § 2-1 forste ledd kan «eiendomsrett til fast eiendom, tinglyst serlig rett i fast eien-
dom, og ideell andel i slike rettigheter kan pantsettes».>® Nar seksjoneringen er tinglyst har
utbygger dermed et panteobjekt som kan sikre finansiering til prosjektet. Fra tidligere rett kunne
en forst seksjonere planlagte bygg ved igangsettelsestillatelse og bestdende bygg ved ferdigat-
test. Etter gjeldende rett kan en né seksjonere bade bestdende og planlagte bygg ved rammetil-
latelse, som 1 praksis vil si at det tillates et tidligere seksjoneringstidspunkt enn ved 97-loven.
Det er en vesentlig endring fra tidligere rett, og gjennom forarbeidene har det vart delte me-
ninger om det bor tillates seksjonering ved rammetillatelse eller ei. Kort fortalt er det utrykt
bekymringer knyttet til at det som bygges ikke stemmer overens med det som fremgar av sek-
sjoneringsvedtaket. Det er ogsa utrykt bekymringer rundt om det som er seksjonert blir bygget
1 det hele tatt. Dette gjor diskusjonen rundt seksjoneringstidspunktet ekstra interessant. Jeg vil

undersoke dette nermere 1 kapittel tre 1 oppgaven.

Sett 1 ssmmenheng med seksjonering av bestdende bygg har det kommet en bestemmelse 1 § 7

tredje ledd som stiller krav til at boenheten mé vare lovlig etablert etter plan- og bygningsloven.

30 Panteloven § 2-1



Jeg vil dermed redegjore for rettsregelen 1 § 7 tredje ledd, samt drefte hvordan det pavirker

seksjonering av bestdende bygg i punkt 3.6.8, 3.6.9 0g 3.6.10.

Eierseksjonsloven § 22 om kommunens rett til 4 kreve reseksjonering er en helt ny bestemmelse
som er ment til 4 rette opp i1 eventuelle feilseksjoneringer det tidligere seksjoneringstidspunktet
1 § 8 kan medferer. Kommunen har aldri hatt en slik hjemmel tidligere og det vil derfor vaere
interessant & gjore en nermere undersekelse av hvordan en bestemmelsene fungerer, samt hvor
effektiv loven er og hvilke konsekvenser det kan medfere. Dette vil jeg underseke nermere i

kapittel 4.

Det folger av eierseksjonsloven § 1: «Loven skal sikre interessenter til bade eierseksjonsloven
som fellesskap, de enkelte seksjonseiere, brukerne, utbyggere og samfunnet nar et eierseksjons-
sameie opprettes og ved den senere driften».’! Som felge av overnevnte lovendringer i § 8 og
22 vil det medfere vesentlige endringer. Jeg ser det derfor interessant & undersoke narmere
hvilke konsekvenser og ringvirkninger lovendringene kan ha for lovens interessenter etter for-
mélsbestemmelsen 1 § 1. Dette fordi jeg med utgangspunkt i lovtekst og forarbeidene ser pa
lovendringen i § 8 som en lov som bererer alle interessenter i lovens formalsbestemmelse i
nevneverdig grad. Blant annet gis utbyggere en vesentlig okt fleksibilitet til nir de kan seksjo-
nere. Loven folger ogsd med seg en rekke vesentlige ulemper for de enkelte seksjonseiere, sam-

eiet som felleskap, brukerne, den senere driften og samfunnet.

3 Seksjoneringstidspunktet

3.1 Kort om hva seksjoneringstidspunktet innebaerer

Seksjoneringstidspunktet er et viktig skjeringspunkt fordi det er da det opprettes et panteobjekt.
Panteobjektet er seksjonen. I praksis opprettes seksjonen/panteobjektet etter det er sendt inn en
seksjonsbegjaering og kommunen har behandlet begjaeringen og deretter sendt det inn til Kart-
verket for tinglysning. Forst ndr Kartverket har utfort tinglysningen av seksjonene er panteob-
jektet etablert. Seksjonen/panteobjektet er viktig fordi ideell andel i fast eiendom kan pantsettes
etter panteloven § 2-1 forste ledd, noe som kan sikre utbyggere byggelan ved a tinglyse pant 1

seksjonen.

3! Eierseksjonsloven § 1.



Mange utbyggere vil vaere avhengig av et byggelan for a starte byggingen. Banken ensker a
soke dekning for sitt krav og gjer dette ved a tinglyse pant i seksjoner. Tidspunktet for nar
seksjonen opprettes er derfor viktig for finansiering av byggeldn. Mange utbyggere trenger 4 ha
solgt halvparten av seksjonene i prosjektet for banken innvilger byggelénet. Desto for de har

etablert seksjoner som kan selges, desto tidligere kan utbygger fa byggelén.

Nér det er sagt ma det sies at det ogsa finnes andre méter 4 finansiere et byggeprosjekt pa. Det
er dermed ikke gitt at nar seksjonene opprettes har sa stor betydning for alle utbyggere, men for
de utbyggerne med mindre likvide midler vil det vare til hjelp & kunne fa panteobjekter sa tidlig

som mulig i prosjektet.

For jeg gér videre onsker jeg avklare bruken av det overnevnte ordet seksjonsbegjering. Grun-
nen til at jeg bruker ordet seksjonsbegjering er fordi det folger av seksjoneringsvilkédr i § 7
forste ledd at «en seker har krav pa tillatelse til & seksjonere en eiendom dersom». Sekeren har
dermed krav pa seksjonering nar lovens vilkar er oppfylt. Det er altsd ikke opp til kommunens
frie skjonn om det skal tillates seksjonering eller ei. Om en kaller det seksjoneringssoknad eller
seksjonsbegjaring spiller ikke noen stor rolle 1 praksis, men det er viktig & forsta at seksjonering

er noe en har krav pa nar lovens vilkar er oppfylt.

3.2 Rammetillatelse, igangsettelsestillatelse og ferdigattest

For jeg gér videre vil jeg redegjore for hva begrepene rammetillatelse, igangsettelsestillatelse
og ferdigattest innebaerer. Forst og fremst er rammetillatelse og igangsettelsestillatelse de to
delene en byggeseknad deles opp i. En sgknad om rammetillatelse inneholder de ytre rammene
for byggeprosjektet. Dette er hva slags tiltak det gjelder, storrelsen, grad av utnytting, antall
bruksenheter, fasader, forholdet til kommunal plan og avklaring i forhold til naboer.*? Innholdet
i soknad om igangsettelsestillatelse innebaerer det samme som innholdet i sesknad om ramme-
tillatelse, men her kreves det ogsa mer dokumentasjon. Dette kan vaere konsekvensanalyse, iva-
retagelse av universell utforming, minsteavstand til annen bebyggelse og kraftlinjer, atkomst,
vannforsyning og avlep, tegninger og malsatt situasjonsplan, giennomferingsplan og erklaring

av ansvarsrett til ulike deler av tiltaket, eventuelt hele tiltaket.?

32 Byggesaksforskriften: (S4K10) med veiledning.
33 Byggesaksforskriften: (S4K10) med veiledning.
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Nér utbygger har fatt igangsettelsestillatelse av kommunene kan byggingen starte. Rammetil-
latelse gir altsd ingen rett til 4 starte 4 bygge. Nér bygget er ferdig bygget vil ansvarlig seker
sende inn anmodning om ferdigattest til kommunen. Nar ferdigattesten er utsend av kommunen

er bruksenheten «ferdig utbygd» og den kan lovlig tas i bruk.

Det ma nevnes at igangsettelsestillatelse kan gis for deler av byggeprosjektet og det er dermed
ikke gitt at en kan starte en fullverdig bygging av hele tiltaket. Jeg kommer tilbake til dette 1
neste kapittel.

Verken rammetillatelse eller igangsettelsestillatelse er legaldefinert i loven, men det folger av
byggesaksforskriften § 5-4 hvilke opplysninger som skal gis ved seknad om rammetillatelse og
igangsettelsestillatelse. Videre folger det av pbl. § 21-2 forste ledd andre punktum at «seknaden

skal gi de opplysninger som er nadvendige for at kommunen skal kunne gi tillatelse til tiltaket».

3.3 Regelen om seksjoneringstidspunktet etter eierseksjonsloven av 1997

3.3.1 Omregelen

Reglene om tidspunktet for seksjonering var i eierseksjonsloven av 1997 regulert i § 6 femte

ledd. Av bestemmelsen fremgikk det:

«Planlagt bygning kan ikke seksjoneres for det foreligger igangsettingstillatelse etter
plan- og bygningsloven. I bestdende bygning kan seksjoneringen bare omfatte bruksen-

heter som er ferdig utbygd».

Som ordlyden viser, bygget bestemmelsen pa et grunnleggende skille mellom planlagte byg-

ninger og bestdende bygninger. Reglene for de to skal undersekes i det folgende.

Eierseksjonsloven av § 6 femte ledd forste punktum fastslo som nevnt at «planlagt bygning ikke
kan seksjoneres for det foreligger igangsettingstillatelse etter plan- og bygningsloveny. Det set-
tes dermed et tidspunkt for nd det tidligst «kan» seksjoneres, som er ved «igangsettingstilla-
telse». Det folger av pbl. § 21-2 femte ledd annet punktum at «kommunen kan tillate ytterligere
oppdeling av seknaden om igangsettingstillatelse». Ettersom kommunen kan tillate at igangset-

telsestillatelse deles opp, gir dette rom for tolkning rundt hvilken type igangsettelsestillatelse
11



seksjonering kan tillates ved. Man kan seke om igangsettelsestillatelse for gravearbeider og
stopning av grunnmur for en starter byggearbeider. I slike tilfeller vil det ikke vare gitt om en
kan sgke seksjonering selv om igangsettelsestillatelse er gitt.>* A dele opp igangsettelsestilla-

telser er ogsa normal praksis for mange utbyggere.

For bestdende bygninger fastslo § 6 femte ledd annet punktum: «I bestdende bygning kan sek-
sjoneringen bare omfatte bruksenheter som er ferdig utbygd». Ogsa her settes et tidspunkt for
ndr det tidligst «kan» seksjoneres. En naturlig spriklig forstaelse av «ferdig utbygd» betyr at

ferdigattest ma veere gitt. At ferdigattest er gitt betyr at bruksenheten kan tas lovlig i bruk.

Bestemmelsen oppstilte som nevnt et grunnleggende skille mellom «planlagte bygninger» og
«bestaende bygninger» ved at tidspunktet for seksjoneringen var ulik. Det oppstod derfor spers-
mél om hvor grenseskillet mellom «planlagte bygg» og «bestaende bygg» gikk. For forvalt-
ningen er det vesentlig for a kunne fatte seksjoneringsvedtaket at en legger til grunn om det er
et bestdende eller planlagt bygg. Sa nér er et bygg & betrakte som bestdende? Er en bygning
som er strippet helt ned innvendig 4 anse som bestdende og hvordan skal en behandle seksjo-
nering av en byggetomt med bade bestdende bygningsmasse og planlagt bygningsmasse?* For-
valtningen stod dermed overfor vanskelige spersmal & besvare ettersom verken loven eller for-

arbeider ga noen klare retningslinjer for slike tilfeller.

3.3.2  Fordeler og ulemper ved 1997 — loven

At seksjoneringen forst kunne gjennomferes ved igangsettelsestillatelse for planlagte bygg be-
tydde i praksis for utbygger at en hadde kommet langt ut i prosessen og at det hadde belopt seg
store kostnader for en kunne seksjonere. Dette kunne vere kostnader til sekerarbeid som pro-
sjektering/tetningsarbeid, reguleringsarbeid, avklaring med naboer, hms, planer, brannprosjek-
tering, valg av entreprengrer og entrepriseform. Selv om igangsettelsestillatelse var gitt og sek-
sjoneringen var gjennomfort, krever ofte langiver at halvparten av seksjonene var solgt for byg-
ningsarbeidene kunne starte. Utbygger ville i mange tilfeller méatte finne en entreprener som

kunne bygge og inngd en avtale med entreprenerer om byggingen, men nar byggingen startet

34 NOU 2014: 6 5. 47.
35 Prop.39 L (2016-2017) s. 77.
36 Prop.39 L (2016-2017) s. 77.
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kom an pé salgstaksten, noe som skapte en usikkerhet bade for utbygger og entrepreneren. Dette
kunne medfore at storre byggeprosjekter ble delt opp 1 flere sméd sameier som kunne gi uheldige
utfall for seksjonseierne i etterkant. Blant annet kunne det fore til usikkerhet knyttet til hvem
som har bruksrett eller vedlikeholdsansvar til et gitt areal og at stordriftsfordeler uteblir etter-
som en er flere sméd sameier og ikke et stort. P4 den annen side var seksjoneringstidspunktet
ved igangsettelsestillatelse valgt fordi «det etter dette tidspunkt ikke kan skje vesentlige end-
ringer av byggeplanene uten ny byggesaksbehandling. Slik sikrer man at seksjoneringen stem-

mer med sluttresultatety.3’

Seksjoneringstidspunktet for eksisterende bygg var ndr bruksenheten var «ferdig utbygd». I
praksis betydde dette at ferdigattest métte vere gitt. Ferdigattest er et dokument som sier at det
omsekte tiltaket er ferdig og at bruksenheten lovlig kan tas i bruk. Sagt med andre ord er det da
kjoper kan sette nekkelen i dera og begynne 4 bruke bruksenheten. For mange utbyggere skapte
seksjoneringstidspunktet utfordringer da en ikke kunne kjope det arealet som var tiltenkt utbygd
ettersom det for eksempel var fellesareal og boder som tilherte andre seksjoner. Utbygger kjopte
dermed ikke en seksjon, men et bestemt areal som pé et senere tidspunkt skulle bli en eller flere
seksjoner. Utbygger métte dermed inngé en opsjonsavtale som sikret utbygger retten til 4 kjope
det avtalte arealet etter at utbyggingen var ferdig og seksjoneringen var tinglyst. For utbygger
betydde det at tiltaket som ble utfort forst ble et panteobjekt nar seksjonsbegjeringen var be-
handlet av kommunen og tinglyst av Kartverket. Reglene om saksbehandling av 1997 loven
hadde ingen frist for kommunen & forholde seg til, noe som skapte usikkerhet rundt saksbe-

handlingstiden.

Utbyggere 1 Oslo har uttalt at det kunne ta over fire maneder fra seksjonsbegjaringen ble sendt
inn til Oslo kommune hadde behandlet begjeringen om seksjonering og Kartverket hadde ting-
lyst seksjoneringen.®® Det sier seg selv at dette ble en kapitalkrevende og lite effektiv prosess
for utbyggere nar de da forst fikk oppgjer like for kjoper overtok seksjonen. Utbygger risikerte
ogsa a vente 1 lagt tid fra tiltaket i praksis var ferdig. Forst matte det innhentes ferdigattest fra
kommunen, og deretter sendes inn seksjonsbegjering. At utbyggere métte vente over et halvt

ar fra tiltaket stod ferdig til seksjoneringen ble tinglyst var dermed ikke utenkelig.

37 Prop.39 L (2016-2017) s. 76.
38 Prop.39 L (2016-2017) s. 89
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Selv om seksjonering av eksisterende bygg skapte praktiske problemer for finansiering for ut-
byggere sikret det derimot at seksjoneringen ville stemme med faktiske forhold. Nar bruksen-
heten var ferdig utbygd ville det vere en svert hoy grad av sikkerhet for at det som ble seksjo-
nert stemte med faktisk forhold, da en seksjonerte noe som allerede eksisterte og ikke noe som

skulle eksistere pa et senere tidspunkt.

3.4 Regelen om seksjoneringstidspunktet etter eierseksjonsloven av 2017

Dagens regel om tidspunktet for seksjonering folger av eierseksjonsloven av 2017 § 8. Bestem-

melsen fastsetter:

«§ 8 Seksjoneringstidspunktet

Béde bestdende og planlagte bygninger kan seksjoneres nér det foreligger rammetilla-

telse etter plan- og bygningsloveny.

I motsetning til eierseksjonsloven av 1997 § 6 femte ledd, som vist i punkt 3.2 bygget pa et
skille mellom bestdende og planlagte bygg for tidspunktet for seksjonering, gir dagens bestem-
melse de samme reglene for seksjoneringstidspunktet for bestdende og planlagte bygg. Etter-
som bestemmelsen ikke skiller mellom bestdende og planlagte bygg, oppstér ikke de tolknings-
utfordringene som var tilfelle i 1997-loven, jf. punkt 3.2. Ogsa med gjeldene rett er ordbruken
«kan» benyttet. Bestemmelsen gir dermed bare en regel for nér det tidligst kan tillates seksjo-

nering som er ved rammetillatelse for bade bestdende og planlagte bygg.

3.5 Kort om krav til innhold i sesknad om seksjonering

For jeg gar videre til fordeler og ulemper ved § 8 vil jeg redegjore for hva en seksjoneringssok-
nad skal inneholde og hvordan en seksjoneringsprosess gjennomfores i praksis. Det er viktig

for 4 forsta hvordan fordeler og ulemper kan oppsta i punkt 3.6.

Bestemmelser om krav til innhold i en seknad om seksjonering fremgar av § 11 og er en vide-
reforing av tidligere rett. Her settes krav til blant annet opplysninger om formalet til de enkelte
seksjonene (bolig eller naring), opplysninger om sameiebrek for de enkelte seksjonene, ved-

tekter for sameiet, situasjonsplan over eiendommen med tidlige grenser, omrisset av
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bebyggelsen, utenders tilleggsdeler og plantegninger over etasjene som tydelig angir grensene
for bruksenhetene. Seknaden skal ogsé inneholde en egenerklering om at vilkar for seksjone-
ring 1 § 7 er oppfylt. En seknad til seksjonering skal fremsettes pa fastsatte blanketter. Se ved-
legg 1 for hvordan en slik blankett ser ut.

3.5.1 Seksjoneringsprosessen — steg for steg

Som figuren nedenfor viser bestér seksjoneringsprosessen av flere steg, samt innebaerer saks-
behandling av bade Kartverket og kommunen. Kartverket utforer siste del av seksjoneringen,
nemlig tinglysning. Nar Kartverket har registrert tinglysning sender kommunen over matrik-

kelbrev og prosessen er ferdig.

m Saksbehandling i kommunen — 12 uker § 14 Saksbehandling i Kartverket
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3.6 Fordeler og ulemper ved dagens bestemmelse i § 8 vurdert ut fra

formalsbestemmelsenii § 1

3.6.1  Om vurderingen — kort om formalsbestemmelsen i eierseksjonsloven § 1

Temaet for innevaerende punkt er en vurdering av fordeler og ulemper ved regelen om seksjo-
neringstidspunkt i § 8. Som nevnt i punkt 2.2, vil jeg ta utgangspunkt i formalsbestemmelsen i

§ 1 nér jeg skal undersgke fordelene og ulempene.

Formalsbestemmelsen i § 1 var en nyvinning i 2017-loven. Bestemmelsen fastslér:

«§ 1 Lovens formal

Loven skal sikre interessene til bade eierseksjonssameiet som fellesskap, de enkelte sek-
sjonseierne, brukerne, utbyggerne og samfunnet nar et eierseksjonssameie opprettes og

ved den senere drifteny.

Ordlyden viser at loven tar sikte pa & ivareta en rekke ulike, og til dels motstridende, interesser.
Som det fremkommer av forarbeidene, ma loven «balansere ulike interesser».® Dette innebarer
at det 1 utgangspunktet kan vaere flere ulemper knyttet til en bestemmelse, men at disse totalt
sett veies opp av at det er en rekke fordeler ved bestemmelsen. Jeg vil derfor avslutningsvis 1
denne dreftelsen foreta en oppsummering der jeg holder de ulike fordelene og ulempene opp
mot hverandre, og konkludere med hvorvidt bestemmelsen samlet sett fremstér hensiktsmessig

etter § 1.

3.6.2  Ulemper for bestaende og planlagte bygg

Ulempene som folger av at seksjoneringstidspunktet na tidligst kan tillates ved rammetilla-
telse er at det né er en okt risiko for at det som blir bygget ikke stemmer med seksjonerings-
vedtaket, eller at det som er seksjonert ikke bygges i det hele tatt. Det medfere ulemper fordi

det blant annet kan fore til uklare eiendomsforhold, feil beregning av skatter (bade

3 Prop. 39 L (2016-2017) s. 145.
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eiendomsskatt og formuesskatt), feil i adressering, forringet kvalitet pa matrikkelen, okt risiko

for panthaver, og avvik mellom matrikkel og grunnbok.

Et vesentlig sparsmal er hvor tungtveiende ulempene er, og hvorvidt de faktisk vil inntreffe. I
utgangspunktet vil det vere naturlig & tenke seg at jo tidligere en velger & seksjonere for en
har satt spaden i jorda, desto sterre er sannsynligheten for at det vil bli gjort endringer under-
veis, noe som medforer okt risiko for feilseksjoneringer. Gjennom forarbeidene har det aldri
veart benektet av noen at det tidligere seksjoneringstidspunktet barer med seg en ekt risiko for
feilseksjoneringer. Derimot har det vaert uttrykt sterke bekymringer. Bekymringene er rettet
mot at det som seksjoneres ikke vil samsvarer med det som blir bygget, eller at det ikke blir
bygget i det hele tatt. For 4 belyse disse bekymringene har jeg valgt & trekke ut en rekke vik-

tige uttalelser fra heringsinstansene.

Bergen, Fet, Fredrikstad, Larvik, Lorenskog, Nittedal, Reelingen, Sorum, Trondheim, Ulstein
og Alesund kommune, GeoForum, GIS-samarbeid i Valdres og Kommunale Boligadministra-
sjoners Landsrdd (KBL) mente at seksjonering ved rammetillatelse ikke bor tillates. Deres fel-
les motargument var at «den faktiske situasjonen ber veie tyngre en behovet for tidlig finan-

siering».*

Larvik, Lorenskog, Serum, Fet, Relingen, Nittedal og Alesund kommune poengterer at det
ofte er «endringer fra rammetillatelse til igangsettelsestillatelse».*! Kommunene frykter der-
med at seksjonering ved rammetillatelse vil medfere uheldig merarbeid for kommunene etter-
som de ma rydde opp i feilseksjoneringer, samt seksjoner som aldri blir bygget.*? Trondheim
kommune mener behovet for reseksjonering vil oppsta i 40 prosent av sakene som folge av

vesentlige endringer som gjores fra rammetillatelse frem til igangsettelsestillatelse.*

KBL mener sterke hensyn taler mot forslaget da byggeprosjekter ofte endres underveis og
oker behovet for reseksjonering. Det vil ogsa vaere en utfordring & fange opp alle feilseksjone-
ringer. Dette vil medfore flere avvik mellom grunnbok og matrikkel, noe som er uheldig etter-

som matrikkelen brukes som beregning av eiendoms og formuesskatt, adressering av bolig og

40 Prop.39 L (2016-2017) s. 78.
4! Prop.39 L (2016-2017) s. 78.
42 Prop.39 L (2016-2017) s. 78.
4 Prop.39 L (2016-2017) s. 78.
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pant.** GIS-samarbeidet i Valdres mener avvik mellom rammetillatelse og igangsettelsestilla-
telse er veldokumenterbare. GIS-samarbeidet tror forslaget vil skape konflikter, vaere byrdkra-
tisk og virke villedende for kjoper.** Det er ogsé stilt spersmél under heringen av Larvik, Lo-
renskog, Serum, Fet, Ralingen, Nittedal og Alesund kommune om hvordan en skal oppdage
avvik.*® KBL uttaler ogs4 at det vil vare vanskelig & fange opp alle feilseksjoneringene.*’
GeoForum mente ogsa at seksjonering ved rammetillatelse betinger «at kommunene bygger

opp et apparat som fanger opp feilseksjoneringer og som agerer ved behov»*®,

Hvordan avvik skal avdekkes og folges opp har aldri blitt besvart. At et slikt spersmél ikke er
blitt besvart er meget uheldig og peker i retning av at ulempene seksjonering ved rammetilla-

telse medferer ikke vil avdekkes, og dermed kan gjores gjeldene.

Jeg bemerker meg ogsa at et flertall av kommunene var negative til det tidligere seksjone-
ringstidspunktet. Kommunen er forvaltningsorgan av loven og er dermed mest narliggende til
a forstd hvordan gjeldene rett vil fungere i praksis. Kommunenes bekymring sammen med de
andre ovennevnte sine bekymringer peker dermed i en retning som viser at ulempene béade er
sannsynlig at inntreffer og at de vil inntreffe ganske ofte. Jeg konkluderer derfor med at den
nye loven barer med seg en ikke ubetydelig okt sannsynlighet for feilseksjoneringer. Oven-
nevnte ulemper som uklare eiendomsforhold, feil beregning av skatter (bade eiendomsskatt og
formuesskatt), feil 1 adressering, forringet kvalitet p&d matrikkelen, okt risiko for panthaver, og
avvik mellom matrikkel og grunnbok. Dette er dermed ulemper som er meget sannsynlig at
vil forekomme 1 praksis. Disse ulempene vil sla uheldig ut for de hensyn lovens formalsbe-
stemmelse skal ivareta. Blant annet vil det veere meget uheldig for seksjonseiere som blir av-
krevd feil skatt dersom det er for mye skatt. Er det for lav skatt er det en samfunnsmessig
ulempe. P4 lik linje vil det vaere det samme for feil i felleskostnader. For lite innbetalt av sek-
sjonseiere vil veere en ulempe for sameiet, men en fordel for seksjonseier. For & oppné et sys-
tem som sikrer alle lovens interessenter etter formélsbestemmelsen er en dermed avhengig av

et det som bygges stemmer overens med seksjoneringsvedtaket.

4 Prop.39 L (2016-2017) s. 79.
45 Prop.39 L (2016-2017) s. 77-78.
4 Prop.39 L (2016-2017) s. 79.
47 Prop.39 L (2016-2017) s. 79.
4 Prop.39 L (2016-2017) s. 84.
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Jeg bemerker meg at mulige ulemper som folge av feilseksjoneringer vil hovedsakelig falle pa
seksjonseier, panthaver, sameiet og kommunene som méa rydde opp i feilseksjoneringene. Ut-
byggere som trolig vil vere opphavet til mulig feilseksjoneringer virker a bare lite risiko i
forhold til risiko som kjepere/seksjonseiere, sameiet og panthavere barer. Kommuner vil ogsé
bare risiko for merarbeid med reseksjoneringer og slettinger. Feilseksjoneringer beerer ogsé
med seg en uheldig samfunnsmessig effekt. Det blir blant annet ekt risiko for konflikter og feil
1 matrikkelen vil fore til uklare eiendomsforhold, noe som skaper en mindre grad av tillit til det

a eie en eierseksjon.

Som nevnt i flere sammenhenger over vil feilseksjoneringer forringe kvaliteten pa matrikkelen.
For a forsta dette bedre vil jeg i neste punkt forklare naermere hvorfor det er slik. Det ber ogsa
nevnes at matrikkelen er et enormt stort tema og jeg vil derfor bare redegjore for de overordnede
og mest vesentlige elementene sett i sammenheng med ulemper seksjonering ved rammetilla-

telse medferer.

36.3 Matrikkelen

Ulemper knyttet til feil i matrikkelen er den mest tungtveiende ulempen, og sett ut fra formals-
bestemmelsen berorer informasjonen i matrikkelen alle lovens interessenter. Jeg vil derfor for-
klare naermere hva matrikkelen er, hva matrikkelen brukes til, hvorfor feil i matrikkelen med-

forer ulemper og hvilken sammenheng seksjoner har med matrikkelen & gjore.
Matrikkelen er landets offisielle eiendomsregister og reguleres av matrikkellova. Formélsbe-
stemmelsen 1 matrikkellova lyder.

«§ 1 Lovens formal

Lova skal sikre tilgang til viktige eigendomsopplysningar, ved at det blir fort eit ein-
sarta og pdliteleg register (matrikkelen) over alle faste eigendommar i landet, og at

grenser og eigendomsforhold blir klarlagde».*’

Informasjon man kan finne i matrikkelen er blant annet antall seksjoner, seksjonsnummer,

formal for hver enkelt seksjon, antall etasjer, areal per etasje, bygningstype, areal per

49 Matrikkellova § 1
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bruksenhet og antall rom per bruksenhet.’® Det finnes over en halv million seksjoner i Norge,
noe som gjor registrering av seksjoner i matrikkelen viktig. Vi snakker ofte om matrikkelens
negative og positive troverdighet. Dette dreier seg om péliteligheten til informasjonen i ma-
trikkelen. I motsetning til grunnboka har matrikkelen ikke noe rettsvern, allikevel vil informa-
sjon 1 matrikkelen med anmerkninger av grensene fungere som et slags bevis pa hvor den re-
elle grensen gér, og det er derfor viktig med et system som sikrer mest mulig tydelige grenser

og korrekte opplysninger.>!

Som felge av lovendringene i eierseksjonsloven § 8 vil mulig endret praksis 1 seksjonering
kunne pavirke hvor palitelig innholdet i matrikkelen er knyttet til opplysninger om seksjoner.
Béde den enkelte seksjonseier, borgere, utbyggere, panthaver, kommunen, eiendomsmeglere
og sameiet vil vere avhengig av informasjon i matrikkelen, blant annet i forbindelse med
kjop, salg, skatter, felleskostnader, sameiebrek, adressering og seknadspliktig tiltak. At infor-
masjonen i matrikkel stemmer og er til & stole pa er derfor viktig. Kommunen bruker ogsa in-
formasjon 1 matrikkelen som dokumentasjon i seksjonsseknader. Feil informasjon kan fore til
at kommunen fatter feil vedtak som senere kan erklaeres ugyldig.>? Eksempelvis kan feilregist-
rerte eiendomsgrenser 1 matrikkelen medfere at et bygg bygges for neerme nabotomten, eller

pa deler av nabotomten.

Gjennom heringsuttalelser er det utrykt bekymringer rundt hvordan den tidligere seksjone-
ringen vil forringe kvaliteten i matrikkelen. Blant annet mener KBL at lovendringen medferer
flere avvik mellom matrikkel og grunnbok, noe som er uheldig fordi matrikkelen benyttes
som grunnlag for beregning av eiendoms og formuesskatt, adressering av bolig og pantset-
telse. Trondheim Kommune papekte ogsé at feil i matrikkelen vil medfere innkreving av feil

skatt.3

Sett 1 lys av formalsbestemmelsen i § 1 vil § 8 som medferer okt sannsynlighet for feil 1 ma-
trikkelen vil dette veere motstridene formalsbestemmelsen. Kort, men presist sagt vil feil i ma-
trikkelen medfere uklare eiendomsforhold. Overordnet kan en si at uklare eiendomsforhold

bringer med seg en negativ effekt for de hensyn lovens formalsbestemmelse skal ivareta.

50 Kart og eiendomsinformasjon: Matrikkelen
51 Prop.39 L (2016-2017) s. 44.

52 Veilederen 2017 5.16

33 Prop.39 L (2016-2017) s. 78-79.
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3.6.4  Praktisk eksempel pa mulige konsekvenser av feilseksjonering

Dersom en utbygger bygger en boligblokk og overleverer kjoper/seksjonseier en feilaktig sek-
sjonering, vil utfordringen knyttet til feilseksjoneringen forflytte seg over til kjoper/sameiet
som né er registrert som seksjonseier/hjemmelshaver. Dette kan vare ulemper som at det ikke
er opparbeidet uteareal i trdd med seksjoneringen. Dette kan fore til konflikter mellom sluttbru-
kerne/seksjonseierne. Slike avvik kan ogsé fa uheldige konsekvenser for felleskostnadene.>
Feilseksjonering kan ogsa fore med seg uklare forhold om bruksrett og vedlikeholdsplikt til
gitte areal. Dersom det seksjonerte ikke stemmer med faktiske forhold, for eksempel en uteplass
som er feil plassert i forhold til seksjoneringsvedtaket. Uteplassen er dermed kanskje ment til &
tilhere det ene sameiet, men er plassert i et omradde som tilsier etter seksjoneringsvedtaket at et
annet sameiet vil fa vedlikeholdsplikt. Slike uklare forhold vil vere grobunn for konflikter. I
praksis vil slike utfordringer helle ikke kunne loses av utbygger, selv om utbygger har skapt
problemet. Utbygger vil ikke direkte kunne utfere reseksjoneringen ettersom det fremgar av §§
20 og 21, at reseksjonering ma fremmes av hjemmelshaver eller styret i sameiet. At det er noe
galt 1 en slik praksis sier jeg ikke, og det ville vaert rart om utbygger kunne ha rett til & kreve
reseksjonering av noe utbygger selv ikke eier. Det er derfor viktig at det som overleveres til
kjoper stemmer med seksjoneringsvedtaket slik at ulempene ikke oppstar, og slik sikrer man de

hensyn formalsbestemmelsen er ment & ivareta.

3.6.5  Flere ulemper for bestdende bygg

I tillegg til de samme utfordringene en kan ha for planlagt bygg vil det for bestdende bygg vere
muligheter for flere utfordringer, samt okt hyppighet av utfordringer. Endring i mulig seksjo-
neringstidspunkt for besdende bygg er ogsa en langt med drastisk endring for planlagte bygg.
Praksis ved tidligere rett for bestdende bygg var a seksjonere nér ferdigattest var gitt, mens det
nd er det mulig & seksjonere lenge for en har begynt & bygge. Forskjellen her er meget drastisk
da seksjoneringspunktet er flyttet fra siste del av sluttfasen «ferdigattest» til tidlig i planleg-

gingsfasen «rammetillatelse».

Den norske advokatforeningen har uttalt at seksjonering av nye ikke utbygde bruksenheter i

bestdende bygg langt oftere skaper problemer for sameiet sammenliknet med seksjonering av

54 Prop.39 L (2016-2017) s. 77
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nybygg.>> Gjennom proposisjonen har ogsd diskusjonen rundt lovforslaget hvilt langt tyngre
rundt planlagte bygg enn eksisterende bygg, og det er flere ganger uttalt blant annet av depar-
tementet at det anses som en lovforenkling at det er samme regler for bestdende og planlagte
bygg. Det virker dermed som at bestdende bygg ogsa skal tillates ved rammetillatelse fordi det
er en lovforenkling. Det er kan dermed tenkes at lovgiver har vert litt rask i1 beslutningen her.
Selv om lovgiver kanskje har vart litt rask i beslutningen trenger det ikke nedvendigvis a bety
at det er en darlig beslutning, men at seksjonering ved rammetillatelse for bestdende bygg kan

baere med seg sterre ulemper enn for planlagte bygg er nok et faktum.

Seksjonering av eksisterende bygg kan innebere at utbygger oftere kun eier deler av bygget og
m4 forholde seg til en eller flere andre seksjonseiere, noe som kan eke sjansene for konflikter.
Mange eksisterende bygg vil ogsé vere av eldre dato, der bygg ble bygget etter helt andre regler
og byggemaéter enn i dag. Det vil ikke finnes typer av bygningsinformasjonsmodeller (BIM)
som kan vise hva som er inni bygget ned til minste detalj, slik en har mulighet for i dag. Det vil
dermed vare okt sjans for skjulte feil og mangler, noe som kan fore til at det som er seksjonert
ved rammetillatelse ikke lenger er mulig & gjennomfere, noe som gir okt sannsynlighet for feil-
seksjoneringer. Ettersom banken néd kan ta pant i seksjoner i byggeprosjekter i eksisterende
bygg, kan det medfere hoyere risiko for panthaver. Et eksempel som illustrerer en slik risiko er
Britannia hotell i Trondheim som skulle koste 750 millioner & totalrenovere. Underveis i bygge-
prosessen ble det avdekket sopp pa deler av bygget og riteskader i barende konstruksjoner.
Dette medferte at prislappen endte pa 1,2 milliarder.>® Panthaver trenger ikke neodvendigvis &
tape penger pé dette og kan sikre seg pa andre méter, men eksempelet illustrerer at det er en gkt

risiko for skjulte feil og mangler i bestdende bygg.

Finans Norge har ogsa utrykt bekymring for hvilke konsekvenser lovendringen kan f for fi-
nansieringen, og peker pa panthavers risiko nar det bygges i strid med seksjoneringen, s&rlig
for bestaende bygg. At et bygg er lovlig seksjonert, men i strid med pbl. kan vere vanskelig a
oppdage bade for ny eier og panthaver. Det er ikke gitt at kravet kan rettes mot eierforsikrings-
selskapet eller tidligere eier. Finans Norge mener det kan vare behov for ytterligere kontroll-

1'57

mekanismer av eksisterende bygg for 4 unnga tiltak i strid med pbl.”” Dette har lovgiver tatt til

S NOU 2014: 6 5. 47.
56 Byggfakta: Skal ha brukt 1,2 milliarder pd Britannia Hotell.
57 Prop.39 L (2016-2017) s. 78.
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folge og laget en ny lov som stiller krav til lovlig boenhet for bestdende bygg. Dette kommer
jeg tilbake til senere i punkt 3.6.10.

Advokatselskapet BA-HR utalte at «hensynene mot 4 tillate en tidlig seksjonering kan ha sterre
tyngde i tilfeller hvor bygningsmassen i hovedsak allerede er oppfert. Endringer i eierbrekene
og etablering av nye seksjoner vil kunne ha stor innvirkning pa eksisterende rettighetsforhold i
sameier, blant annet vil endringer kunne pévirke kostnadsfordelingen og stemmerettigheter
mellom de ulike seksjonseierne»®®. Dette er et vesentlig poeng som kan ha stor betydning for
den enkelte seksjonseier og sameiet som felleskap. Som BA-HR uttalte kan overnevnte problem
avhjelpes ved aktsomhet hos utbygger/seksjonseier. Allikevel barer seksjonseiere og sameiet
som felleskap en risiko med at det forutsetter aktsomhet. Spersmalet blir igjen hvor ofte en slik
uaktsomhet hos utbygger/ seksjonseier vil forekomme. Dette er meget vanskelig & svare pa,

men at det er en ikke ubetydelig risiko for at slike tilfeller virker & vere tilfelle.

3.6.6 Fordeler

Den klart viktigste fordelen med bestemmelsen er at utbygger nd kan fa dekket finansierings-
behovet sitt pa et tidligere tidspunkt enn ved tidligere rett. Seksjonering ved rammetillatelse
medforer en tidligere etablering av panteobjekt, noe som sikrer mulighet for raskere finansie-
ring av byggelan. Seksjonering ved rammetillatelse gir ogsé utbygger muligheten til en mer
hensiktsmessig organisering av byggeprosjekter enn ved tidligere rett.>® Dette fordi utbygger
nd ikke trenger igangsettelsestillatelse og byggeprosjektet kan dermed seksjoneres hensikts-
messig for tomten som helhet og ikke etter igangsettelsestillatelse pa hvert av byggetrinnene
som ved tidligere rett. Utbygger slipper dermed & dele opp eiendommen for deretter & seksjo-
nere i flere sma sameier. Det er bade raskere og billigere & seksjonere et stort sameie under ett.®
Sameiet som felleskap og den enkelte seksjonseier vil dermed kunne dra fordeler av et mer
veldrevet sameie med stordriftsfordeler av bygningsmassen og utearealer, samt klarhet i hvem
som har vedlikeholdsansvar og bruksrett til et gitt areal.®! At en far okt klarhet i bruksrett og

vedlikeholdsansvar er som folge av at utbygger kan seksjonere tomten som helhet. Det medferer

5§ Prop.39 L (2016-2017) s. 81.

% Prop.39 L (2016-2017) s. 78.

60 Bedre regulering av sterre. Byggeprosjekter s. 5.
ST NOU 2014: 6 s. 49.
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at en tidligere kan ta stilling til utearealer, parkeringsplasser og fellesarealer, noe som forer til

at sluttresultatet blir bedre.

Derimot vil det under sterre utbyggingsprosjekter med mange bygg likevel vare slik at utbyg-
ger ser flere ulemper ved & la prosjektet vere en stor eiendom som seksjoneres under ett. Den
storste ulempen er at utbygger mister kontrollen over eiendommen og dens videre utvikling
etterhvert som seksjonene overskjotes til kjoper. Utbygger mister etter hvert nedvendig flertall
i sameiet for & kunne kontrollere videre utvikling av prosjektet.5? Dette medferer at noen av
fordelene for bade utbygger og seksjonseiere den tidligere seksjonering kan medfere mister litt
av sin vekt, da sterre utbyggingsprosjekter likevel vil bli delt opp i mindre sameier for & beholde
kontrollen. Pa den annen side kan nok sterre utbyggingsprosjekter likevel dra noe nytte av den
tidligere seksjoneringen med at en eksempelvis ender opp med tre store sameier og ikke ni sma
sameier. Totalt sett vil en mer hensiktsmessig organisering av sameiet medfere fordeler for alle

interessentene 1 formdalsbestemmelsen.

Som nevnt i punkt 2.1 har kommunen nd 12 uker pé a behandle seksjoneringsseoknaden. Dette
gjor tidsperspektivet pd prosessen mer effektiv og mer forutsigbar for utbygger enn ved tidligere
rett. Oslo kommune opplyste om at de ved tidligere rett brukte rundt fire maneder pd 4 behandle
seksjoneringssaker.5> Mange utbyggere opplevde ogsé mye lenger saksbehandlingstid, noe som
forte til forsinket salg, okte kapitalkostnader og skaper usikkerhet rundt fremdriften.®* En for-
utsigbarhet pd 12 uker saksbehandlingsfrist vil dermed vere en fordel for utbygger sammenlik-
net med tidligere rett. Kostnader som felge av en treg seksjoneringsprosess vil som oftest lem-
pes over pa kjaper og kjoper vil dermed ogsé vare tjent med fristen for saksbehandling kom-
munen ma forholde seg til. Dersom kommunen ikke overholder fristen skal seksjoneringsgeby-
ret reduseres med 25 prosent av det totale seksjonsgebyret hver pdbegynt uke tidsfristen over-
sittes.®® Det ligger dermed et virkemiddel som gjor at kommunen vil se seg tjent med & over-

holde fristen. Det er viktig for & gjore bestemmelsen effektiv.

Som folge av tidligere finansiering og raskere saksbehandling vil det medfere at utbyggere

gjennomforer prosjekter raskere, samt far okt grad av forutsigbarhet. Dette vil igjen gi utbygger

62 Bedre regulering av sterre. Byggeprosjekter s. 5
6 Prop.39 L (2016-2017) s. 89
% Prop.39 L (2016-2017) s. 89.
% Prop.39 L (2016-2017) s. 91.
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en kortere periode med finanskostnader, samt raskere oppgjer. Lavere finanskost og mindre
ventetid for utbygger kan ogsa medfore lavere kjopspris for kjoper. Tidligere seksjonering og
raskere saksbehandling kan ogsé fore til at utbyggere kommer seg raskere til neste prosjekt og
kan dermed gi ekt tempo for boligbygging. Noe det er et spesielt sterkt behov for i1 sentrale
strek 1 landet. Det vil gi en god samfunnsmessig effekt i form av gkt tempo med boligbygging,

noe som slar positivt ut for de hensyn lovens forméalsbestemmelse skal ivareta.

3.6.7 Fordeler bestaende bygg

For bestaende bygg er fordelene i hovedsak de samme som for planlagte bygg, men det er noen
andre type fordeler en ogsé kan dra nytte av for bestdende bygg med gjeldende rett. Forst og
fremst er endringen i seksjoneringstidspunktet for bestdende bygg langt sterre en den er for
planlagte bygg. At bestdende bygg na kan seksjoneres ved rammetillatelse er en vesentlig for-
skjell fra tidligere rett og gir utbygger en svert nyttig fleksibilitet med mulighet til & seksjonere
pa et langt tidligere tidspunkt en for. Forskjellen i praksis blir at utbygger né far muligheten til
a finansiere prosjektet sitt i god tid for en begynner a bygge, mens ved tidligere rett métte ut-
byggere finansiere hele prosjektet selv frem til seksjoneringsvedtaket er tinglyst. Noe som kan

ta flere maneder etter prosjektet star ferdig.

For mange utbyggere vil dette gjore det finansielle mye enklere, da en har et panteobjekt for en
begynner & bygge. Dette kan bidra til & sikre en mer hensiktsmessig eiendomsutvikling. En
slipper ogsd som nevnt i 3.3.2 4 innga opsjonsavtaler om kjop av seksjonen nar den er seksjo-
nert. Lovendringen ser dermed ut til & virke med sin hensikt, nemlig & sikre finansieringsbeho-
vet for utbygger. Ringvirkningene av dette kan vaere med a sikre en mer effektiv og hensikts-
messig eiendomsutvikling, noe som kan gi en god samfunnsmessig effekt i form av ekt tempo

av boligbygging.

For kommunen og utbyggere er det ogsé til hjelp at bestdende og planlagte bygg kan seksjoneres
ved rammetillatelse. Kommunen og utbyggere slipper na i utgangspunktet 4 ta stilling til om
bygget er bestdende eller planlagt. At kommunen har et enklere regelverk & forholde seg til kan
ogsa medfere kortere saksbehandlingstid enn 12 ukers fristen 1 § 14. En slik effektivitet og

forutberegnelighet vil sla positivt ut for de hensyn formalsbestemmelsene er ment & ivareta.
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3.6.8  Seksjoneringsvilkar

Seksjoneringsvilkér av gjeldene rett fremgér av § 7. Disse vilkarene er kumulative og mé vaere
oppfylt for at seksjonering skal kunne tillates. Normalt sett vil alle disse vilkarene vare auto-
matisk oppfylt gjennom en rammetillatelse, men det er ikke tilfelle for bestaende bygg ettersom
det har kommet en nyskapning i § 7 tredje ledd som krever at boenheten méa vare lovlig etter
pbl. for at seksjoneringsvilkarene skal vare oppfylt. Dette er et interessant tema for bestdende
bygg sett i sammenheng med § 8. Dette fordi at en ikke kan seksjonere et eksisterende bygg for

en har dokumentert at boenheten er lovlig etter pbl.

3.6.9  Krav til lovlig boenhet av eierseksjonsloven fra 1997

Fra tidligere lov var det ingen bestemmelser som krevde at en boenhet métte vare lovlig for at
den kunne seksjoneres. Siden seksjonering ikke er noe man seker til og som er underlagt kom-
munens frie skjonn, men noe hjemmelshaver har krav pé nér lovens vilkar er oppfylt.5® Dermed
ble ulovlige boenheter seksjonert opp i flere ulovlige boenheter slik at problemet spredte seg.
Det finnes derfor flere boliger i dag som er lovlig seksjonert, men som er en ulovlig boenhet
etter pbl. Dette har fort til at forbrukere risikerer & kjope en bolig der det er ulovlig & bo. En
forbruker som kjoper en lovlig seksjon, men som er ulovlig etter pbl. kan i verste tilfelle fa
palegg om oppher av bruk der retting av lovlighetskrav ikke er realiserbart pd grunn av tek-
niske/faktiske forhold, begrensninger i offentlige bindende planer eller skonomiske grunner.5’
For en seksjonseier vil det kunne vaere meget inngripende da bolig for mange er den storste
investeringen man gjor i livet. Badde Help forsikring og Protector forsikring uttaler i sine he-
ringsuttalelser at de forer et ikke ubetydelig antall saker for retten. Dette dreier seg om saker
der seksjonseier ikke har vert klar over at en kjopte en ulovlig boenhet og senere i forbindelse
med salg eller seknadspliktige tiltak finner ut at en har en ulovlig boenhet.®® Som en liten di-
gresjon vil nok samme prinsipp med feilseksjoneringer kunne gjores gjeldene. Som nevnt tid-
lige vil nok hverken kommunen eller seksjonseier oppdage feilseksjoneringer. De ukjente ulem-

pene feilseksjoneringen medforer vil dermed kunne flyttes videre til neste uvitende

% Prop.39 L (2016-2017) s. 30.
7 Prop.39 L (2016-2017) s. 52.
% Prop.39 L (2016-2017) s. 52.
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kjoper/seksjonseier pa lik linje med at ulovlige boenheter selges videre der bade kjoper og sel-

ger er uvitende om ulovligheten.

3.6.10 Krav til lovlig boenhet for bestaende bygg

Den vesentlige endringen i seksjoneringsvillkér er § 7 tredje ledd som lyder:

«Ved seknad som gjelder boligseksjoner, har sekeren bare krav pa tillatelse dersom hver

seksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloveny.

Som det fremgéar av ordlyden i §7 tredje ledd mé det vere en «lovlig boenhet». Dette gir rom
for tolkning rundt dokumentasjonskravet. Hvilken form og innhold en slik dokumentasjon skal
inneholde gar ikke kart frem gjennom hverken ordlyden, forarbeider eller veilederen. Veilede-
ren gi imidlertid noen retningslinjer for dokumentasjon som skal fremlegges. Det er forst og
fremst sokeren som stér ansvarlig for 4 fremlegge dokumentasjon. Dokumentasjon vil som regel
besta av tillatelse etter pbl. opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller annet doku-
ment.® Veilederen gir dermed et bredt spekter at hva som kan vare dokumentasjon. Noe som

kan fore til ulik behandling i forskjellige kommuner.

For 4 dokumentere en lovlig etablert boenhet vil det vaere en god start & forst finne ut nér boen-
heten ble etablert. Deretter ma en finne ut hvilke lover, planer og tillatelser som gjaldt pa den
tiden. Ettersom mange bygg i Norge er gamle, vil det sannsynligvis vare flere tilfeller der det
ikke er like lett & fremskaffe dokumentasjon pa lovlig etablert bruk. Norge har ogsd mange
kommuner og mange av disse er sma. Det vil derfor vere forskjeller pa arkivering opp gjennom
arene, noe som kan innebere at det blir vanskeligere i noen kommuner & finne dokumentasjon
pa lovlig bruk. Dersom en ikke finner dokumentasjon pa lovlig boenhet betyr ikke det nedven-
digvis at vilkérene til seksjonering ikke kan oppfylles. Lovlig etablert bruk kan i noen tilfeller
basere seg pa faktisk bruk. Det kan vere tilfeller der boenheten ble etablert for bygningsloven
av 1924, eller etter 1924 i en kommune der bygningsloven ikke gjaldt.”® Sivilombudsmannen

har ved flere saker utalt at etablert lovlig bruk kan fortsette uavhengig av senere planer.”! Bruker

89 Veileder s. 19.
0 Regjeringen: Svar pd henvendelse om lovlig etablert bruk ved seksjonering av boenhet

"I Regjeringen: Svar pd henvendelse om lovlig etablert bruk ved seksjonering av boenhet

27



en dermed en bolig som var en lovlig bolig 1 1920 etter datidens regler og som er brukt som

bolig frem til dagens dato vil en oppfylle kravene til lovlig boenhet.

Nér kommunen godkjenner en seksjonsbegjaering av et eksisterende bygg etter 01.01.2018 vil
kommunen ogsa godkjenne at seksjonen er en godkjent boenhet. Av forvaltningsloven § 17
forste ledd forste punktum skal kommunen som forvaltningsorgan «pase at saken er s& godt
opplyst som mulig fer vedtak treffes.» Kommunen har dermed et ansvar rundt gyldigheten av
vedtaket, dersom kommunen har vurdert dokumentasjon feil vil kommunen sta ansvarlig for
dette. Gjennom Vangen-dommen i Hoyesterett fra 2010 var spersmélet om kommunen kunne
bli tilkjent erstatningsansvar for et ugyldig vedtak om & nekte bruksendring etter pbl. 1985 § 93
forste ledd bokstav c. Selve vedtaket til kommunen ble erkjent ugyldig som folge av manglende
lovhjemmel, men det ble ikke tilkjent erstatning. Hoyesterett uttalte at «etatene er ikke forpliktet
til & etablere ordninger med objektivt erstatningsansvar for krenkelse av konvensjonsrettigheter.
Nér kommunes standpunkt var faglig forsvarlig, er det ikke grunnlag for & pilegge kommunen
erstatningsansvar».”? § 7 tredje ledd kan dermed ikke ses pa som vanntett, da seksjoneringsved-
taket kan erkleres ugyldig og terskelen for at kommunen kan tilkjennes erstatningskrav er svaert
hay. Dersom et seksjoneringsvedtak skulle erklares ugyldig kan det medfere store ekonomiske
konsekvenser for seksjonseier og sannsynligheten er stor for at seksjonseier ikke vil blir tilkjent
erstatning sa langt kommunens standpunkt var faglig forsvarlig. Allikevel er de forbrukerhen-

syn som loven er ment 4 ivareta godt ivaretatt med dagens lov sammenliknet med tidligere lov.

For mulige kjopere/seksjonseiere skaper lovendringen en gkt trygghet hos boligkjepere for sek-
sjoner i eksisterende bygg seksjonert etter 01.01.18. En vil i hovedsak ikke lenger kunne risikere
a kjope en bolig som det ikke er lov & bo i, dersom det er seksjonert etter 01.01.18. Det vil
fortsatt finnes ulovlige boenheter som er seksjonert for loven tradte i kraft, men spredningen av
problemet er na stoppet. Det finnes imidlertid ett unntak, der en fortsatt kan risikere & kjope en
ulovlig boenhet. Seksjonering av useksjonerte sameier etter § 9 kan fortsatt seksjoneres selv om
§ 7 tredje ledd om lovlig boenhet ikke er oppfylt og neste eier ma oppfylle krav til lovlig boenhet
innen ett ar fra overtagelse. Sa langt kjoper blir informert om at det kjopes en ulovlig boenhet
ber dette ikke skape problemer. Det samme kan en si om ulovlige boenheter som ble omsatt
som folge av at 97-loven tillot seksjonering av ulovlige boenheter. Nar det seksjoneres etter §

9 vil kommunen ikke trenge dokumentasjon pé lovlig boenhet. Hvorvidt boenheten er lovlig

2Rt 2010, s. 291.
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eller ikke spiller dermed ingen rolle for seksjonseier nér seksjonseier selv skal bo der. Det er
kun nar seksjonen selges at neste eier mé tilfredsstille krav til lovlig boenhet innen ett ar fra
overtagelse. At selger ikke er kjent med at boenheten er ulovlig vil jeg tro det finnes like store

muligheter for som nar ulovlige boenheter ble omsatt som folge av 97-loven.

For utbyggere vil lovendringen i hovedsak ikke spille noen stor rolle. Utbyggere ma forventes
a veere profesjonelle og vil dermed ikke selge en ulovlig boenhet uten a vaere kjent med det eller
opplyse om det. Det ma ogsa kunne forventes at utbyggere som kjoper bestdende bygg under-
soker selv eller far en megler til 4 underseke om det som kjopes er lovlige boenheter og har
kontroll pa hvilke tillatelser som kreves pa ulike tiltak. Det samme kom Drammen tingrett til i
2017, der Duval Invest AS tok ut stevning mot Lier kommune. Saken dreide seg om en eiendom
var godkjent som to eller tre bruksenheter og om Lier kommune hadde gitt ufullstendige eller
uriktige opplysninger. Retten kom frem til at Lier kommune ikke hadde gitt ufullstendige eller
uriktige opplysninger og at en profesjonell eiendomsinvestor mé bere risikoen for tiltak som
gjores uten at det er omsekt.”® P& den annen side mé det under kjop der det brukes megler vare
slik at en mé kunne stole pa at informasjon fra megler er riktig selv om en er en profesjonell

utbygger, men dette er annen sak som gér pa blant annet meglers undersokelsesplikt.

For eierseksjonssameiet under ett vil nok ikke § 7 tredje ledd bringe med seg noen nevneverdige
fordeler eller ulemper. Det vil i hovedsak vare tidligere seksjonseier og naverende seksjonseier
som blir berert, og eierseksjonssameiet har normalt sett ikke noen partsevne i slikt. Det forut-
setter imidlertid at sameiet ikke selv er opphavet til at en eller flere boenheter er ulovlige. For
eksempel som folge av at felles brannkonsept ikke er fulgt i sammenheng med pabygg, tilbygg

eller rehabilitering under sameiets ansvar.

Jeg kan ikke se noen negative sider for de hensyn lovens formalsbestemmelse skal ivareta som
folge av § 7 tredje ledd. Konklusjonen for dette er at jeg i hovedsak ikke ser noen tilfeller der
noen er tjent med & dele opp en ulovlig boenhet til flere ulovlige boenheter. Seksjonering av
nybygg har dermed fort med seg et sterkere vern for boligkjepere. Sett i sammenheng med
overnevnte ulemper seksjonering ved rammetillatelse kan fa for bestdende bygg vil § 7 tredje
ledd luke bort kanskje den viktigste og mest inngripende ulempen som kan inntreffe for kjopere

og selgere av boligseksjoner. Det folger som nevnt riktignok noen ulemper med

32018 Drammen tingrett, saksnr: 17-127001TVI-DRAM.
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dokumentasjonskravet til lovlig boenhet, men det ma tillegges liten vekt malt opp mot fordelen.
Samfunnsmessig vil jeg si at § 7 tredje ledd bringer med seg en positiv effekt. Den vil medfere

faerre tvister, og er slik sett en prosessekonomisk god regel.

3.7 Konklusjon — er bestemmelsen i § 8 hensiktsmessig vurdert ut fra

formalsbestemmelsen i §1?

Konklusjonen er at § 8 er ikke hensiktsmessig vurdert ut fra § 1. Dette fordi at feilseksjoneringer
sannsynligvis vil forekomme i et ikke ubetydelig antall. De kjente ulempene dette medferer vil
som nevnt baere med seg vesentlige ulemper for de hensyn formalsbestemmelsene er ment a
ivareta, blant annet feil i matrikkelen og ulempene det medferer. I all hovedsak er dette noe
ingen er tjent med. Selve utfordringen med disse ulempene ligger i at utfordringene blir vee-
rende, fordi kommunen ikke har et system som kan avdekke feilseksjoneringer. Den eneste
interessenten i formélsbestemmelsen som kommer klart positivt ut, og baerer liten eller ingen
ulemper av § 8 er utbyggere. I tillegg vil nok de enkelte seksjonseiere, samfunnet, brukerne og
eierseksjonssameiet som felleskap kunne dra nytte av fordelene ved et mer veldrevet sameie,
storre grad av stordriftsfordeler og klarere eiendomsforhold som folge av en mer hensiktsmes-
sig eiendomsutvikling. Fordelene vil nok trolig med hoy sannsynlighet inntreffe i flere tilfeller
en ulemper. Allikevel mener jeg ulempene er sé tungtveiende at sett under ett vil § 8 ikke vere
hensiktsmessig ut fra § 1. Det ma ogséd nevnes at dersom kommunen hadde hatt et system for &
avdekke avvik ville jeg nok kunne stottet meg til at § 8 er hensiktsmessig vurdert ut fra for-

malsbestemmelsen.

Som et bakteppe for min konklusjon ber det nevnes at en av hovedarsaken til at vi fikk var
forste eierseksjonslov var at en ensket a sikre klare eiendomsforhold, samt skape et oversiktlig
system for pantsettelser for 4 verne panthaver. Med tanke pa ulempene dagens bestemmelse i §

8 forer med seg, vil det vaere motstridene med hensikten bak vér forste eierseksjonslov.

30



4 Kommunens rett til & kreve reseksjonering

4.1 Kort om hva kommunens rett til a kreve reseksjonering innebaerer

Kommunens rett til & kreve reseksjonering innebarer en hjemmel som gjor at kommunen béade
«kan» kreve reseksjonering og sletting av seksjoner dersom lovens vilkér er oppfylt. Lovens
vilkar for reseksjonering er «avvik av betydning», og for sletting av seksjoner er vilkdret at det
ikke er bygget ut to eller flere bruksenheter innen fem ar fra seksjoneringen ble tinglyst. Be-
stemmelsen inneholder ogsa et virkemiddel som gir kommunen hjemmel med rett til & palegge

tvangsmulkt dersom palegget om reseksjonering ikke etterkommes.

4.2 Fraveeret av en regel om kommunens rett til & kreve reseksjonering

etter eierseksjonsloven av 1997

Eierseksjonsloven av 1997 inneholdt ingen regel som ga kommunen noen form for hjemmel til
a kreve reseksjonering. Reseksjonering skulle giennomfores av seksjonseiere etter reglene i §§
12 og 13. Dersom seksjonseiere unnlot & formalisere endringer pd eiendommen gjennom sek-
sjonering kunne ikke kommunen stille krav om reseksjonering. Hvis bebyggelsen ble ferdigstilt
og det var avvik, var det opp til seksjonseier & soke om reseksjonering. Avvik i praksis ble
dermed bare rettet nar seksjonseier sa seg tjent med det.”* Den eneste regelen som kunne tenkes
anvendelig for at kommunen skulle f4 noen hjemmel til & kreve reseksjonering, var bestemmel-

sen om kommunens plikt til & forfolge ulovligheter etter plan- og bygningsloven § 32-1.

4.3 Regelen om kommunens rett til & kreve reseksjonering etter

eierseksjonsloven av 2017

En nyvinning ved eierseksjonsloven av 2017 var kommunens rett til 4 kreve reseksjonering.

Regelen er plassert i § 22, og forste ledd lyder som folger:

«Dersom en eiendom ble seksjonert for den var ferdig utbygd, og det nar ferdigattes-
ten er utstedt, eller etter fem ar fra seksjoneringen ble tinglyst, viser seg at det er avvik

av betydning mellom det seksjonerte og de ferdige bruksenhetene, kan kommunen

4 Prop.39 L (2016-2017) s. 84.
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palegge de seksjonseierne som er berert av avviket, 4 reseksjonere slik at seksjone-
ringen stemmer med virkeligheten. Er sameiebroken fastsatt pa grunnlag av bruksen-
hetenes areal eller det er andre klare holdepunkter for grunnlaget for fastsetting av bro-
ken, skal breken endres tilsvarende. Reseksjonering kan gjennomferes uten panthavers
samtykke og uten hinder av eventuelle radighetsinnskrenkninger som hefter pa de ak-

tuelle seksjonene».

Innledningsvis er det verdt & merke seg at bestemmelsen i § 22 forste ledd er en sakalt «kany-
bestemmelse. Dette innebarer at det vil vaere opp til kommunens frie skjonn & avgjere hvorvidt
det skal kreves reseksjonering dersom vilkarene i1 § 22 forste ledd er oppfylt. Dette skjonnet vil
kun vare begrenset av den sakalte leren om myndighetsmisbruk.” Det er med andre ord opp
til kommunen & avgjere hvorvidt det skal kreves reseksjonering eller ikke, men avgjerelsen ma
ikke basere seg pa utenforliggende hensyn, veere vilkérlig, eller fremsta sterkt urimelig.”® Skulle
derimot kommunen fa kjennskap til et avvik av betydning som inneberer ulovligheter, har kom-
munen en plikt til & forfelge ulovligheten jf. pbl. § 32-1 sa langt overtredelsen ikke er av mindre
betydning. Dette kan forekomme dersom formélet ikke samsvarer med det som er seksjonert.

Jeg kommer tilbake til dette senere.

Forste ledd forste punktum setter vilkar for hva som ma til for at kommunen skal kunne kreve
reseksjonering, nemlig at det foreligger et «avvik av betydning mellom det seksjonerte og de
ferdige bruksenheteney». Utrykket «avvik av betydning» tar sikte pd & unnta mindre avvik av
liten eller ingen betydning i praksis.”” I proposisjonen er det antydet at et arealavvik pa ti prosent
ber kunne betraktes som et avvik av betydning.”® Om dette skal beregnes av primaerrom, bruks-
areal eller bruttoareal, eventuelt om sekundarareal skal tas med i betrakting, er det ikke gitt
noen retningslinjer pa. Det gir dermed noe rom for tolkning rundt hva som er et arealavvik pé
10 prosent. Som et utgangspunkt ma «avvik av betydning» avgjeres konkret og skjonnsmessig.”®
At en seksjon er laget med tre oppholdsrom og ikke fire, eller at fellesarealer er noe annet ut-

formet enn pd tegningene vil ikke vare avvik av betydning. P4 den annen side vil det alltid vere

75 Se for eksempel Kjenstad mfl. (2017) s. 186.
76 Se for eksempel Holth og Winge (2017) s. 212.
T Wyler 2020 s. 140.

78 Prop.39 L (2016-2017) s. 163.

7 Prop.39 L (2016-2017) s. 164
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et avvik av betydning om en eller flere bruksenheter ikke er bygget. Det samme gjelder dersom

formal ikke samsvarer med det som er seksjonert etter fjerde ledd.°

Tidspunktet for ndr kommunen tidligst kan palegge reseksjonering er satt til ferdigattest jf. plan-
og bygningsloven § 21-10, og forst da kan det fastslas om vilkarene til & kreve reseksjonering
er oppfylt. Nér vilkaret for avvik av betydning er oppfylt og ferdigattest er gitt «kan kommunen
palegge de seksjonseierne som er berort av avviket, & reseksjonere slik at seksjoneringen stem-
mer med virkeligheten». Palegget kan altsa kun gis til de seksjonseierne som er berert av avvi-
ket, med andre ord alle som eier seksjoner som har avvik av betydning fra det som er seksjonert.
Disse mé reseksjonere etter reglene i § 20. Dersom det skulle vise seg at en seksjon har fatt
storre areal enn inntegnet ved seksjoneringen, skulle nevneren i sameiebroken vert storre, noe
som kan fore til at sameiebreken ma endres. I s fall kan den eller de aktuelle seksjonseierne
ikke seksjonere alene fordi vilkdret om a ikke endre sameiebroken for de gvrige etter § 20 tredje

ledd ikke er oppfylt.®!

Det m4 imidlertid nevnes at dersom seksjonseieren selv skulle enske & reseksjonere ma dette
skje etter reglene 1 § 20 eller § 21, og da ma panthaver samtykke til reseksjonering. Det er altsd
kun nar kommunen krever reseksjonering at panthaver ikke trenger & samtykke til reseksjone-
ringen. Ved pélegg fra kommunen trenger heller ikke seksjonseier som har fitt palegget en

beslutning fra styret i sameiet.

Forste ledd tredje punktum sier at «reseksjoneringen kan gjennomferes uten panthavers sam-
tykke, og uten hinder av eventuelle rddighetsinnskrenkninger som hefter pa de aktuelle seksjo-
nene». En slik bestemmelse ma til for & gjere bestemmelsen effektiv; dersom kommunens krav
pa reseksjonering skulle vaere betinget av samtykke fra panthaver, ville retten ofte bli illusorisk,
da panthavere neppe vil ga med pé en reseksjonering som innebzarer at arealet pd seksjonen de

har pant i reduseres.

§ 22 annet ledd fastsetter ytterligere regler for kommunens rettigheter, men denne omhandler

sletting av seksjoner. Bestemmelsen lyder:

80 Wyler 2020 s. 140
81 Wyler 2020 s. 141
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«Dersom en eiendom ble seksjonert for den var ferdig utbygd, og det ikke har blitt
bygget ut to eller flere bruksenheter pa eiendommen innen fem ar etter at seksjoneringen
ble tinglyst, kan kommunen vedta at seksjoneringen skal slettes. Med ferdig utbygd me-
nes 1 denne paragrafen at en bruksenhet er bygget i slik utstrekning at den oppfyller
minstekravene til den type seksjon (boligseksjon eller naeringsseksjon) det er tale om.
Kommunen skal sende melding om at seksjoneringen er slettet i matrikkelen til tingly-
singsmyndigheten, som deretter skal slette seksjoneringen i grunnboken. Slettingen kan
gjennomfores uten hinder av eventuelle radighetsinnskrenkninger som hefter pa noen
av seksjonene. Tinglysingsmyndigheten sender melding om slettingen til kommunen

som fullforer slettingen av seksjonene i matrikkelen og utsteder matrikkelbrev».

Annet ledd gir kommunen rett til & slette seksjoneringen dersom det ikke har blitt ferdig bygget
ut to eller flere bruksenheter pd eiendommen innen fem 4r etter at seksjoneringen ble tinglyst.
Ofte vil utbygger gjore slettingen av eget tiltak ettersom det er enklere & selge tomten hvis det
ikke er noe seksjoneringsvedtak. Andre tilfeller der utbygger er konkurs eller seksjonene er
overbeheftet vil medfore at seksjonseiere ikke sletter selv. I disse tilfeller trenger ikke kommu-
nen & gi noe palegg om sletting og kan gjere dette selv. Etter andre ledd fjerde punktum trenger
ikke kommunen noe samtykke fra de som matte ha pant i seksjonen og slettingen kan dermed
utfores av kommunen. Grunnvilkéret for sletting er at det ikke har blitt ferdig utbygd to eller
flere bruksenheter innen fem ar fra tinglysningen av seksjonene. Bestemmelsen mé forstas slik
at «ferdig utbygd» ma oppfylle minstekravene etter § 7. Dersom to bruksenheter oppfyller mins-
tekravene etter § 7 vil kommunen ikke kunne kreve sletting. For naringsseksjoner vil det vere

tilstrekkelig at den er klart avgrenset og har egen inngang jf. § 7 bokstav c).%?

Vedtak om sletting vil vare et enkeltvedtak, jf. forvaltningsloven § 2, og derfor vil seksjons-
eier/seksjonseiere bli varslet og gis mulighet til & uttale seg for slettingen gjennomfores. Etter
eierseksjonsloven § 16 annet ledd kan pélegg om reseksjonering péklages til departementet.
Selv om kompetansen er delegert bort til departementet vil det likevel vare fylkesmannen som
behandler klagen. Nar vedtaket om sletting er endelig skal kommunen etter fjerde punktum

sende melding til Kartverket om at seksjoneringen er slettet i matrikkelen.®* Deretter sletter

82 Wyler 2020 s. 142-143.
83 Wyler 2020 s. 143.
8 Wyler 2020 s. 143.
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Kartverket seksjoneringen i grunnboken. Kartverket sender da melding til kommunen om slet-

ting og kommunen fullferer sletting av seksjonene i matrikkelen og utsender matrikkelbrev.3
Tredje ledd lyder:

«Kommunen skal gi en frist for 4 soke om reseksjonering etter forste ledd som skal

vare minst 30 dager. Dersom palegget ikke etterkommes innen fristen, kan kommunen
etter forutgdende varsel ilegge de aktuelle seksjonseierne tvangsmulkt. Tvangsmulkten
loper fra et tidspunkt fastsatt i varselet og frem til seknad om reseksjonering er mottatt

av kommunen. Tvangsmulkten tilfaller kommunen.»

Av tredje ledd folger det hvordan slettingen skal gjennomferes. Kommunen skal gi frist for 4
soke reseksjonering som er pd minst 30 dager. Dersom pélegget ikke etterkommes innen fristen
kan kommunen etter varsel ilegge de aktuelle seksjonseierne tvangsmulkt. Her gir ordlyden
«kommunens palegg» utrykk for at det er seksjonseiere som selv skal utfore slettingen. Klage-
retten vil folge av de alminnelige reglene i forvaltningsloven. Seksjonseiere, panthavere og
andre med tinglyste rettigheter vil ogsé kunne klage pa vedtaket jf. forvaltningsloven § 28.3¢
Ileggelse av tvangsmulkt mé ogsa suppleres med forvaltningslovens regler om enkeltvedtak.’’
For kommunen kan gi pilegg ma de som palegget retter seg mot ha et forhdndsvarsel og mu-
lighet til & uttale seg etter forvaltningsloven § 16. Deretter kan kommunen gi frist for & seke
reseksjonering som minst ma vere pa 30 dager. Klages det pa palegget vil det vere naturlig at
den gis oppsettende virkning slik at prosessen innstilles til klagen er avgjort etter forvaltnings-

loven § 42.

Dersom kommunen ikke mottar seknad om reseksjonering innen fristen mé det sendes nytt
varsel om tvangsmulkt. Loven sier ikke noe om hvordan dette varselet skal utformes eller om
det skal inneholde noen frist, men i trdd med reglene om forhandsvarsling og ettersom tvangs-
mulkt er et inngripende vedtak, ber det gis n@rmere informasjon om hva tvangsmulkten inne-
baerer. Varselet om tvangsmulkt kan sendes til alle som palegget er rettet mot, men dersom noen
velger & ikke etterkomme palegget ber det kun vaere de som blir ilagt tvangsmulkt. Hvor stor

mulkten ber vaere og hvor lang fristen kan vere fremgar ikke i loven og er opp til kommunen a

8 Wyler 2020 s. 143.
8 Wyler 2020 s. 143.
87 Wyler 2020 s. 141-142.

35



fastsette. Mulkten ber derfor vare av en slik sterrelse at den eller de som far palegget velger &
folge palegget.®® Det folger ogsa av forvaltningsloven § 51 annet ledd at «tvangsmulkt paleper
ikke dersom etterlevelse blir umulig, og arsaken til dette ikke ligger hos den ansvarlige.» Det
ber derfor kun ilegges tvangsmulkt til de seksjonseierne som ikke vil medvirke til reseksjone-

ring.®

Tredje ledd er nedvendig for & gjere loven effektiv. En tvangsmulkt vil tvinge den eller de som
har fatt palegget til & utfore reseksjoneringen. Tredje ledd muliggjer dermed at loven kan virke

med sin hensikt.
Fjerde ledd lyder:

«Dersom en eiendom eller bruksenhet etter vedtak om bruksendring etter plan- og
bygningsloven § 20-1 forste ledd bokstav d endrer formél fra bolig til naering eller

motsatt, kan kommunen pélegge seksjonseierne a reseksjonere.»

Fjerde ledd gir kommunen rett til & kreve reseksjonering dersom en eiendom eller bruksenhet
endrer formél fra bolig til nering eller motsatt. Det ma vare tale om en bruksendring etter
plan- og bygningsloven § 20-1 forste ledd bokstav d. Kommunen kan da palegge seksjonsei-
erne & reseksjonere. Styret eller andre ovrige kan dermed ikke motta palegget. Det er kun den
eller de seksjonseierne det gjelder som kan motta palegget og som skal sende inn seknad om
reseksjonering. Det er ikke nevnt noe om tvangsmulkt i fjerde ledd og tredje ledd henviser til
at tvangsmulkt skal gjelde forste ledd.”® Dette ma tolkes slik at tvangsmulkt kun gjelder forste
ledd og det vil derfor ikke vaere mulig for kommunen & bruke tvangsmulkt til reseksjonering

ved formalsendring.

88 Wyler 2020 s. 141-142.
% Prop.39 L (2016-2017) s. 86.
% Wyler 2020 s. 143.
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4.4 Ulovlighetsoppfelging — Mulig plikt til reseksjonering for kommunen

Dersom en kommune er kjent med en feilaktig seksjonering er et interessant spersmél om de da

plikter & kreve reseksjonering etter pbl. § 32-1 som lyder:

«Kommunen skal forfelge overtredelser av bestemmelser gitt eller i medhold av denne loven.
Er overtredelsen av mindre betydning, kan kommunen avsta fra a forfelge ulovligheten. Beslut-

ning om dette er ikke enkeltvedtak.»

Spersmaélet blir sd om en feilseksjonering er en «ulovlighet» og om den er av «mindre betydningy.
Er overtredelsen av mindre betydning kan kommunen avsta fra & forfelge ulovligheten. I utgangs-
punktet vil jeg veere i tvil om det i de fleste tilfeller, 1 det hele tatt vil vaere ulovlig at faktiske forhold
ikke stemmer med seksjoneringsvedtaket. Eventuelt ma faktiske forhold avvike sd sterkt fra seksjo-
neringsvedtaket at det mulig kan ses pd som ulovlig. Eksempelvis at utbygger har vert grovt uakt-
som under utbyggingen og kjepere av seksjonene lider store gkonomiske tap som folge av feilsek-
sjonering. Det kan mulig utlese en plikt for kommunen til  kreve reseksjonering. Formélsendring
er ogsd noe kommunen mulig kan plikte og kreve reseksjonering for. Dersom en bruker en narings-
eiendom til bolig vil det vere ulovlig, mens spersmalet blir s& om ulovligheten er «av mindre be-

tydning»

Ser en n&rmere 1 forarbeidene om kommunens plikt til ulovlighetsoppfelging innebarer begrepet
«mindre betydning» noe spillerom for kommunen med hensyn til & velge hvilke ulovligheter som
skal folges opp.’’ Kommunen stir dermed noe fritt til 4 selv velge hvilke ulovligheter de skal folge
opp og jeg ser det i utgangspunktet dermed tvilsomt at kommunen far noen nevneverdig plikt til &

kreve reseksjonering eller sletting av seksjoner.

4.5 § 22 sitt virkeomrade i tid

Eierseksjonsloven fra 2017 trddte i kraft fra 01.01.2018 og gir som nevnt kommunen hjemmel
til 4 kreve reseksjonering og sletting nar lovens vilkar er oppfylt. I denne delen av oppgaven vil

jeg ta for meg bestemmelsens virke i tid, samt drefte om loven kan ha tilbakevirkende kraft.

9 Prop. 45 L (2007-2008) s. 353.
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Tidspunktet for ndr kommunen tidligst kan kreve reseksjonering er satt til ferdigattest. En na-
turlig tolkning av loven vil vere at alle seksjoner som har fétt ferdigattest etter 01.01.2018 vil
gi kommunen tilgang til & kreve reseksjonering dersom vilkarene i loven er oppfylt. Det betyr
at de som har seksjonert etter vilkar fra tidligere lov da det ikke var mulig 4 fa pdlegg om
reseksjonering nd kan fa pédlegg om reseksjonering dersom ferdigattest er utsendt etter
01.01.2018. Utbygger vil dermed pa tidspunktet det ble seksjonert ikke ha i tankene at det kan
vaere mulig for kommunen 4 kreve reseksjonering og reseksjonering skjer dermed nar utbygger
ser seg tjent med det.? Spersmalet blir da om loven kan anses & ha en tilbakevirkende kraft jf.
Grunnloven § 97.%3 Ettersom den far anvendelse pa pabegynte seksjoner for loven tradte i kraft
01.01.2018. I utgangspunktet er lovens vilkar ferdigattest og nar seksjonseiere ikke har fatt
ferdigattest for loven trddte i1 kraft vil kommunen kunne kreve reseksjonering gitt at vilkar er
oppfylt. Pa den annen side har en seksjonert en eiendom i god tro om at den ikke kunne resek-
sjoners pa et senere tidspunkt med mindre seksjonseier selv s seg tjent med det. A mene at

loven far tilbakevirkende kraft vil dermed ikke vere urimelig.

Nér det gjelder sletting av seksjoner er vilkéret at det ikke er bygget ut to eller flere bruksenheter
innen fem ar fra seksjonen ble tinglyst. Jeg tolker dette dithen at fra 01.01.18 kan alle seksjoner
der det ikke er bygget ut to eller flere bruksenheter innen fem &r fra seksjonen ble tinglyst kan
slettes. Seksjoner fra 01.01.13 eller tidligere kan dermed slettes gitt at vilkar i loven er oppfylt.
Spersmalet blir ogsa her om det vil vere & gi loven tilbakevirkende kraft ettersom seksjonseiere
nd risikerer at seksjoner slettes, noe en ikke var kjent med da en utfort seksjonering gitt at det

var for 01.01.2018.

At seksjoner fra 2011 som ikke er bygget blir slettet vil trolig vaere a anse som at loven har
tilbakevirkende kraft ettersom seksjonseiere var kjent med at seksjonene ikke noen gang kunne
slettes. Det kan tenkes at utbygger 1 padvente av verdistigning i et omrdde velger & vente mange
ar med & bygge og belager seg pd a soke ny rammetillatelse senere, eller far problemer med
grunnforhold som videre forer til en tvist mellom utbygger og entreprener. Saker for retten kan
ta lang tid, noe som kan fore til at fem 4rs fristen utloper. Det vil i slike tilfeller ogsé kunne ses
pa som urimelig at seksjoner skal slettes ndr seksjonene var tinglyst i en tid der gjeldende rett

ikke tillot sletting.

2 Prop.39 L (2016-2017) s. 84.
%3 Grunnloven § 97.
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Som nevnt i forarbeidene vil det vare lite sannsynlig at seksjonen noen gang blir bygget dersom
utbyggingen tar mer enn fem ar. Det ma imidlertid nevnes at selv om det er lite sannsynlig at
noe bygges er det ikke entydig med at det ikke vil bli bygget. Det kan dermed i noen tilfeller
virke urimelig for seksjonseiere at seksjonene slettes dersom det faktisk var en reell mulighet
for at det ble bygget, noe som peker mot at loven vil fa tilbakevirkende kraft. Tross dette vil
loven etter mitt syn ha en hensiktsmessig effekt og er i trdd med lovens intensjon, nemlig &
slette seksjoner som aldri blir bygget. At kommunen foretar sletting av luftslott etter at seksjon-
seierne er varslet jf. forvaltningsloven § 2 og det ikke kommer innvendinger fra seksjonseiere
vil ikke vere til skade for noen at luftslott slettes, det vil derimot medfere en mer korrekt mat-
rikkel. Seksjoner som ikke er bygget pa flere tidr vil mest sannsynlig ogsa vere glemt av sek-
sjonseier og en sletting av seksjoner seksjonseiere hadde glemt at eksisterte, vil ikke vare av

negativ betydning for seksjonseiere.

Selv om det kan reises tvil om § 22 har tilbakevirkende kraft vil det bdde for utbygger og sek-
sjonseier i nesten alle tilfeller ha liten eller ingen betydning i praksis. Ogsé her er det avgjerende
hva kommunen foretar seg ettersom de «kan» og ikke ma pélegge reseksjonering eller foreta
sletting. Det vil nok ogsd vere av kommunens enske & opptre pé en slik méte for a ivareta bade
utbygger og seksjonseiers interesse. Sa langt utbygger og seksjonseier forer en god dialog med

kommunen kan jeg ikke se for meg at loven kan ha tilbakevirkende kraft

Det ma ogsa nevnes at en rammetillatelse star seg i tre ar. Dersom ikke utbygger ikke har startet
a bygge innen tre &r mé det sokes om ny rammetillatelse og mulig ny seksjonering. Ettersom
kommunen stér fritt til & endre planer kan det fort hende at det som tidligere var seksjoner ikke
lenger er lov & bygge etter nye planer. Kommunen kan dermed slette seksjonene uavhengig av
om loven har tilbakevirkende kraft eller ei. For panthaver vil det heller ikke ha noen betydning

om en seksjon som ved et senere tidspunkt ikke ville vert lov & bygge slettes.

4.6 Kommunenes praktisering av bestemmelsen i § 22

Som nevnt ovenfor, gir bestemmelsen i1 § 22 ingen plikt for kommunen til & iverksette resek-

sjonering eller sletting av seksjoner, men kun en skjennsmessig adgang til & gjore dette. At

regelen gir kommunene et slikt skjonn, kan innebaere at bestemmelsen vil praktiseres ulikt.
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Jeg har hentet inn svar fra fire kommuner vedrerende praktisering av eierseksjonsloven § 22.
Disse er Oslo, Trondheim, Ralingen og Nittedal kommune. Mitt mal med undersekelsen var &
fi innsyn 1 en sak der kommunen bruker sin hjemmel i1 § 22. Dette lot seg ikke gjore da alle

kommunene jeg har fatt svar fra skriver at ingen har brukt § 22 under noen omstendigheter.

Oslo kommune skriver at § 22 er en «kan»-paragraf. Oslo kommune har dermed valgt & ikke
benytte seg av § 22. Trondheim kommune skriver ogsa at de ikke har noen palegg om reseksjo-
nering og det finnes dermed ingen saker. Trondheim kommune skriver videre at i de fleste
tilfeller velger fortsatt utbyggere & vente med seksjonering til etter igangsettelsestillatelse.
Grunnen til dette er at Trondheim kommunene er langt innenfor saksbehandlingsfristen pé seks
uker. Fristen er for gvrig tolv uker og ikke seks som Trondheim kommune skriver. Nittedal
kommune skriver at de hverken har brukt eller vurdert en sak i forhold til § 22. Relingen kom-
mune skriver ogsé at de aldri har brukt retten til 4 kreve reseksjonering, men hvis det blir ned-
vendig vil de nok bruke den i fremtiden. Videre skriver de at: «De fleste som seker om seksjo-

nering gjor det ved rammetillatelse. Det har selvfolgelig med lan i banken & gjore».

Mine undersekelser viser til at ingen av kommunene har benyttet seg av § 22. Det ma riktignok
nevnes at det finnes mange kommuner i Norge, og mine undersokelser trenger ikke vere repre-
sentative for alle landets kommuner. Det er likevel grunn til & tro at undersekelsene gir en in-
dikasjon pé praksis. Det mé ogsé understrekes at jeg har fétt svar fra to av de tre storste kom-
munene 1 landet, derav den sterste gjennom Oslo kommune. Oslo kommune fikk gjennom he-
ringsinstansen tillagt mye vekt av departementet. Praksis av § 22 i Oslo kommune har jeg der-

med tillagt mye vekt i mine vurderinger.

4.7 Fordeler og ulemper ved dagens bestemmelse vurdert ut fra

formalsbestemmelsenii § 1

Sett 1 lys av praksis fra Oslo, Ralingen, Trondheim og Nittedal kommune viser mine underso-
kelser at § 22 ikke praktiseres. Det betyr ikke nedvendigvis at § 22 er en ulempe vurdert ut fra
formalsbestemmelsen. Selve § 22 1 seg selv medforer en viktig fordel i at kommunen né kan
kreve reseksjonering og sletting av seksjoner nér lovens vilkar er oppfylt. Det er en viktig fordel
for & sikre lovens interessenter i formalsbestemmelsen. Av tidligere nevnte ulemper nevnt i 3.4
vil § 22 kunne rette opp i disse ulempene og medfere okt troverdighet til matrikkelen, som

videre forer til klare eiendomsforhold, samt bygger opp under formélsbestemmelsen til
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matrikkellova. Nemlig & sikre et padlitelige register (matrikkel) over alle faste eiendommer i
landet. For eksempel et felles uteareal som aldri har blitt seksjonert, men plassert pa feil sted
medforer uklare forhold rundt hvem som har vedlikeholdsplikt og bruksrett. Uklare forhold for
eierseksjonssameiet som felleskap vil dermed kunne kreves rettet opp av kommunen slik at de
uklare forholdene/ feil i matrikkelen ikke vedvarer. Et arealavvik pd 20 prosent vil kunne fore
til feil beregning av felleskostnader og skatter. Det er ogsd noe kommunen vil kunne rette opp
1. Bruker kommunen sin hjemmel aktivt slik den er tiltenkt av lovgiver vil de ha en meget positiv
effekt for lovens interessenter etter formalsbestemmelsen. Ikke minst en samfunnsmessig sik-

kerhet knyttet til korrekte eiendomsopplysninger, noe som gagner alle.

Selve ulempen § 22 medferer for lovens interessenter i formélsbestemmelse er todelt. Den ene
ulempen er at § 22 er en «kan»-bestemmelse. Kommunen har dermed ingen plikt til & foreta
hverken reseksjonering eller sletting. Den andre ulempen ligger i praktiseringen av loven, nem-
lig at den slik mine undersekelser viser, ikke praktiseres i det hele tatt. Dette tyder pé at lovgiver
har gitt kommunene en for stor grad av frihet. At kommunene skulle fotfelge et hvert bygge-
prosjekt har nok aldri vert lovgivers intensjon, men at kommunene ikke bruker sin hjemmel i

det hele tatt har definitivt ikke vert lovgivers intensjon.

At § 22 ikke kommer til anvendelse er meget uheldig nar § 8 er vedtatt med bakgrunn i at
kommunen senere vil rette opp i1 eventuelle feilseksjoneringer/avvik. Departementet har tidli-

gere uttalt som folger:

«De problematiske konsekvensene av utbygging i strid med seksjoneringen kan imid-
lertid i stor grad noytraliseres ved at kommunen far hjemmel til & kreve reseksjonering

av slike bygg, jf § 22».%

Sett 1 lys av dagens praksis kan det departementet uttaler som «stor grad neytraliseres» byttes
ut med «i ingen grad neytraliseres». Nar de kommunene jeg har undersokt fastsldr at de ikke
praktiserer § 22 leder det oss videre til spersmalet om hvorfor det har blitt slik. Som nevnt er §
22 en «kany» bestemmelse, men selve opphavet til at kommunen ikke praktiserer reseksjonering
er nok fordi at kommunene ikke har noe system som er ment for & avdekke feilseksjone-

ringer/avvik. Som nevnt tidligere har det blitt forespurt av flere under heringsinstansen om

4 Prop.39 L (2016-2017) s. 81.
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hvordan en skal oppdage avvik, men det har aldri blitt besvart. Det betyr at kommunen mé
gjores oppmerksom pé feilseksjoneringer gjennom andre kanaler. Det kan vere fra blant annet
seksjonseiere eller andre interessenter, men hvordan skal seksjonseiere kunne gjore kommunen
oppmerksom pé feilseksjoneringer nar de ikke er kjent med at kommunen har hjemmel til &
kreve reseksjonering. En kan ikke forvente at den enkelte seksjonseier er godt kjent med reglene
1 eierseksjonsloven og dermed heller ikke at seksjonseiere er kjent med kommunens rett til &
kreve reseksjonering. Jeg gir dermed ut fra at ndr kommunen ikke gjor tiltak for & avdekke
feilseksjoneringer/ avvik eller at andre gjer kommunen oppmerksom pa det, vil nok kommu-
nene heller ikke bruke sin hjemmel i § 22 av nevneverdig grad. Praksis ved tidligere rett med
reseksjonering var at avvik bare blir rettet dersom hjemmelshaver ser seg tjent med det.>> Dette

vil fortsatt kunne gjore seg gjeldende dersom kommunen ikke praktiserer bestemmelsen.

Som diskutert vil nok heller ikke kommunens plikt til ulovlighetsoppfelging utlese noen plikt
til reseksjonering av nevneverdig grad. En star dermed igjen med ulempene § 8 medferer uten
at § 22 retter opp i disse ulempene slik lovgiver har ment. Lovgiver virker ogsa og ha vedtatt §
8 med tanker om at kommunen skal rette opp 1 mulige ulemper seksjonering ved rammetillatelse
medforer. Sett i etterkant kan det hende lovgiver ikke hadde tillat seksjonering ved rammetilla-
telse for bestdende og planlagte bygg, dersom lovgiver var klar over hvordan kommunene kom

til & praktisere § 22.

4.8 Er bestemmelsen om kommunens rett til & kreve reseksjonering etter §

22 hensiktsmessig vurdert ut fra formalsbestemmelseni § 1?

Bestemmelsen 1 § 22 er ikke hensiktsmessig vurdert ut fra formélsbestemmelsen i § 1. Dette
fordi bestemmelsen har gitt kommunen for stor «frihet» gjennom «kan»-bestemmelsen. Ut over
det er bestemmelsen meget hensiktsmessig vurdert ut fra formélsbestemmelsen i § 1. Sagt med
andre ord er bestemmelsen konstruert for & ivareta de hensyn formalsbestemmelsen er ment &
ivareta. Bestemmelsene vil kunne bidra med en gkt troverdighet til matrikkelen og dermed sikre
klare og pélitelige eiendomsforhold. Tilfellet er dessverre at en slik positiv tilneerming ikke
eksisterer da kommunene etter min undersgkelse viser seg og ikke bruke sin hjemmel slik det
var tiltenkt av lovgiver. Totalt sett veier dermed ulempene péa navarende tidspunkt tyngre en

fordelene for lovens interessenter etter formalsbestemmelsen. Nar det er sagt utelukker jeg ikke

% Prop.39 L (2016-2017) s. 84.
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at det motsatte kan vere tilfelle dersom kommunene praktiserer sin hjemmel i et slikt omfang

lovgiver har ment. Det vil ogsd medfere okt grad av rettsikkerhet.

5 Oppsummering og konklusjoner

Bestemmelsen i §8 om seksjoneringspunktet skaper ikke mye tolkning rundt rettsregelen. Det
gér klart frem at nar rammetillatelsen er gitt er da det tidligst kan seksjoneres bade for bestaende
og planlagte bygg. Sammenlignet med tidligere rett som medforte spersmal om grenseskille
mellom bestaende og planlagte bygg, og hvilken «igangsettelsestillatelse» det kan seksjoneres
ved, vil gjeldene rett luke bort slike tolkningsspersmal gjennom en klarere regel som sikrer en

hoy grad av forutberegnelighet og effektivitet sammenliknet med tidligere rett.

Selve avveiningen om § 8 er hensiktsmessig vurdert ut fra formalsbestemmelsen i § 1 har ikke
vert lett, da det er en rekke motstridene hensyn i formélsbestemmelsen. I hovedsak medferer
seksjonering ved rammetillatelse en klart storst fordel for utbyggere gjennom tidligere finan-
siering, men ogsé for den enkelte seksjonseier, sameiet som felleskap og samfunnet i form av
en mer hensiktsmessig organisering av sameier. Ulempene ved 4 tillate seksjonering ved ram-
metillatelse er at det som blir bygget ikke stemmer med seksjoneringsvedtaket, eller ikke blir
bygget i det hele tatt. Dette vil medfere feil i matrikkelen som videre ferer til uklare eiendoms-
forhold. Det store usikkerhetsmomentet er hvor ofte ulempene vil inntreffe, noe som er svert
vanskelig & fastsla, men som trolig vil vaere av et ikke ubetydelig omfang. En star dermed igjen
med kjente fordeler som en vet vil inntreffe og en rekke meget uheldige ulemper med stor usik-
kerhet til hvor ofte de vil inntreffe. Min beslutning falt pa at seksjonering ved rammetillatelse
ikke er hensiktsmessig vurdert ut fra § 1 ettersom jeg mener ulempene veier tyngre en fordelene.
Det mener jeg fordi at graden av usikkerheten til ulemper er s stor, samt tyngden av mulige
ulempene interessentene i formalsbestemmelsen vil baere med seg er meget tungtveiende. Det
m4d imidlertid sies at i forbindelse med min beslutning ligger det nok litt i bakhodet at jeg er

kjent med noe praksis av hvordan kommuner praktiserer § 22.

Bestemmelsen i § 22 innebarer en hjemmel for kommunen til 4 kreve reseksjonering og sletting
av seksjoner. Bestemmelsen er en nyskapning og kan ikke sammenliknes med tidligere rett.
Bestemmelsen er grei 4 forsta, oversiktlig og sikrer til en viss grad effektivitet og forutbereg-

nelighet. Dette er gjort med 4 fastsla regler som er enkle & forsta, klar prosess for hva, av hvem

43



og hvordan reseksjonering og sletting skal utferes. Bestemmelsen inneholder ogsé klare tids-
punkter & gd ut fra som ferdigattest og tinglysning. Bestemmelsen sikrer ogsé «muligheten» til
effektivitet gjennom kommunens rett til & ilegge tvangsmulkt og at kommunen ikke trenger
panthavers samtykke for & kreve reseksjonering. Grunnen til at jeg bruker ordet «muligheten»
til effektivitet er pa grunn av ordlyden «kan» i bestemmelsen. Det innebarer at kommunene
velger selv om de vil kreve reseksjonering eller sletting. Hvor effektiv bestemmelsen vil vere

avhenger dermed av hva kommunen foretar seg i praksis.

Bestemmelsen skaper ogsd noe rom for tolkning. Jeg tenker da pé vilkéret for 4 kreve reseksjo-
nering som er «avvik av betydning». Det gis noen retningslinjer i forarbeidene om hva som er
a anse som «avvik av betydning», men utover disse er det ikke helt klart hva som ligger i lovens
ordlyd. Dette kan bli et vesentlig element i en reseksjoneringssak etter pilegg fra kommunen,
men 1 utgangspunktet vil nok ikke kommunen enske & opptre pa en slik mate at de krever re-
seksjonering dersom det er tvil til om lovens vilkar er oppfylt. Eventuelle tolkningsspersmal vil
nok dermed sjeldent eller aldri oppstd. Lovens virke i tid vil nok i praksis heller aldri bli noe
problem sa lenge kommunene ensker & opptre pa en ryddig mate. Jeg ser dermed pa bestem-
melsen 1 § 22 som gode rettsregler som sikrer forutberegnelighet til hvordan loven skal tolkes

og «mulighet» til effektivitet i bestemmelsen.

Selve bestemmelsen i § 22 konkluderer jeg med at ikke er hensiktsmessig vurdert ut fra for-
mélsbestemmelsen 1 § 1. Som nevnt er dette som folge av ordbruken «kany». Kommunen har
fatt en for stor frihet til & velge om de vil kreve reseksjonering, og praksisen barer sterkt preg
av dette. Ut over det er bestemmelsen meget godt egnet, og en kan ogsa si at bestemmelsen i §
22 er skapt for & ivareta de hensyn lovens formélsbestemmelse skal ivareta, men forutsetter at
bestemmelsen praktiseres. Praktiserer kommunen bestemmelsene vil det fore til okt troverdig-

het til matrikkelen og dermed klarere eiendomsforhold.

Avslutningsvis ensker jeg & si at ulemper som folge av feilseksjoneringer bade med gjeldene
og tidligere rett vil vaere vanskelig & méle. Det finnes hverken ved gjeldene eller tidligere rett
noen gode systemer som kan avdekke feilseksjoneringer. Saker der det oppstar problemer/tvist
knyttet til en feilseksjonering, vil som oftest om ikke alltid vere av en slik karakter at man lgser
tvisten partene mellom. Med rettssystemet, samt kostnader til det & prove rettslige spersmal for

retten 1 Norge gjor at terskelen er svert hay. Det finnes dermed lite eller ingen rettspraksis.
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Ola og Kari Normann vil nok heller ikke ha kunnskap som er nedvendig for & forstd/ finne ut
av nar de har blitt pafert ulemper som folge av en feilseksjonering. Dette kan for eksempel vere
at tomtegrensen eller boarealet er registrert feil som medferer for hey eiendoms eller formues-
skatt. A skape et system som sikrer rettsikkerhet som verner de enkelte seksjonseiere er dermed

viktig.

Det mi ogsa nevnes at det & lage lover uten a vite hvilke konsekvensen tidligere rett hadde, vil
gjore det vanskelig & fatte gode beslutninger for en ny lov som skal regulere samme forhold
som tidligere rett. A bruke sannsynlighetsgjeringer slik som er gjort under forarbeidene til gjel-
dene rett, er ikke nedvendigvis feil, men det kunne styrket beslutningsgrunnlaget a legge til

grunn et empirisk grunnlag.

5.1 Forslag til lasning pa problemet knyttet til praktisering av § 22

Effektiviteten 1 § 22 kunne vert lost med & legge inn en bestemmelse som gir kommunen en
plikt til & foreta en slags seksjoneringskontroll etter igangsettelsestillatelse i for eksempel i fem
prosent av byggeprosjektene i kommunen per ar. En plikt om en slik kontroll kunne ogsa skapt
en sterk signaleffekt til utbyggere som dermed ville vaert mer pdpasselig med a pése at seksjo-
neringsvedtaket stemmer med det som faktisk bygges. Et annet forslag kunne vaert & etablere et
datasystem/IKT losning som fanger opp uoverensstemmelser mellom seksjoneringsvedtaket og

det som blir bygget.
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Vedlegg 1

Sgknad om seksjonering

Tinglysingsrekvirenten (kommunen)

Kommunen skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til Kartverket.

Kommunens navn

Kommunens adresse

Kontaktperson

1. Opplysninger om innsenderen

Feltet skal fylles ut av den som sender inn sgknaden til kommunen. Dette kan vaere den som eier eiendommen (hjemmelshaveren), men ogsa en advokat
eller annen med fullmakt fra hjemmelshaveren(e).

Navn Fgdselsnr./Org.nr. E-postadresse

Adresse Postnummer Poststed Telefonnummer
2. Opplysninger om eiendommen

Kommunenr. Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.

3. Hvem eier/fester eiendommen? (Hjemmelshaver(e)

Fgdselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)

Navn

Eierandel (oppgis
| som brgk)

4. Sgknad (gnsket oppdeling av eiendommen)

Eiendommen sgkes oppdelt i eierseksjoner slik det fremgar av fordelingslisten nedenfor.
Dersom eiendommen gnskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, ma du fortsette utfyllingen pa spknadens siste side.

Seksjons- | Seksjonens formal Sameiebrgk (teller) Tilleggsareal
nummer | B = Boligseksjon (omfatter ogsa Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal.
fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil vaere summen B = tilleggsareal i bygning
N = naeringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmalingsforretning)
SB = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmalingsforretning)
SN = samleseksjon naering
S.nr |For- | Brgk Tilleggs- | S.nr | For- | Brok Tilleggs- | S.nr | For- | Brgk Tilleggs- | S.nr | For- | Brok Tilleggs- |S.nr | For- | Brok Tilleggs-
mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal
1 13 25 37 49
2 14 26 38 50
3 15 27 39 51
4 16 28 40 52
5 17 29 41 53
6 18 30 42 54
7 19 31 43 55
8 20 32 44 56
9 21 33 45 57
10 22 34 46 58
11 23 35 47 59
12 24 36 48 60
Sum tellere;| Nevner =
Dato | Innsenderens underskrift
Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert spknad om seksjonering Sidelavé4
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5.

Ngdvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen

Her skal sgker kun gi opplysninger om dokumenter som er ngdvendige for at seksjoneringen skal kunne tinglyses, for eksempel dokumenter som
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler.

6.

Egenerklaring om at vilkarene i eierseksjonsloven er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erkleerer at:

a)

b)

<)

d)

e)

g

h)

D hver seksjonseier har enerett til a bruke en bruksenhet

D hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og har egen inngang fra fellesareal,

fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til a sikre det antallet parkeringsplasser som fglger av byggetillatelsen eller plangrunnlaget

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

unntak fra vilkaret

eller annen bruk det er gitt tillatelse til

bygg

arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal,
seksjoneres til fellesareal

O O 0o o o g

D det er fastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjient med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklzering, jf. straffeloven § 365

7.

Egenerklaering om at lovens tilleggsvilkar for seksjonering til bolig er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erkleerer at:

O

O

O

Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven og har kjgkken, bad og wc innenfor hoveddelen av
bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne rom

eller

boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig,

eller

alle boligene inngar i en samleseksjon bolig

Dato

Innsenderens underskrift

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift

17. desember 2017 om bruk av standardisert sgknad om seksjonering
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8. Vedlegg som skal fglge sgknaden

a) Situasjonsplan over eiendommen som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendgrs
tilleggsdeler som skal innga i bruksenhetene

b)  Plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft. Pa tegningene skal bruksenhetens arealer og avgrensinger, forslag til
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig

c) Sameiets vedtekter

d) Rekvisisjon av oppmalingsforretning dersom noen av bruksenhetene har utendgrs tilleggsareal

e) Dokumentasjon pa at boligseksjoner oppfyller kravene til & vaere selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik
dokumentasjon fremga av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men ogsa opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller annet dokument
kan tjene som dokumentasjon

f)  Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst uradighetserklaering som gar ut pa at eiendommen ikke kan disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver. Samtykket ma vaere med original signatur

g) Dersom det er flere hjemmelshavere til eiendommen som skal seksjoneres, skal skjemaet «Fordeling av sameieandeler ved seksjonering»
vedlegges.

9. Innsendte plantegninger

D Som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den faktiske planlgsningen

10. Underskrifter

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

11. Kommunens saksbehandling

a)

b)

D Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendgrs tilleggsdeler

D Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (ma krysses av)

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (ma fylles ut):

Kommunenr. | Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.
Dato | Underskrift Stempel
Dato Innsenderens underskrift

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert sgknad om seksjonering Side3av4
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4. Sgknad (gnsket oppdeling av eiendommen), fortsettelse.

Eiendommen sgkes oppdelt i eierseksjoner slik det fremgar av fordelingslisten nedenfor

Seksjons- | Seksjonens formal Sameiebrgk (teller) Tilleggsareal
B = Boligseksj; ogsa Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal.
fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil vaere summen B = tilleggsareal i bygning
N = naeringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmalingsforretning)
SB = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmalingsforretning)
SN = samleseksjon naering
S.nr | For- | Brgk Tilleggs- |S.nr | For- |Brek Tilleggs- | S.nr | For- | Brok Tilleggs- |S.nr | For- | Brgk Tilleggs- |S.nr | For- | Brgk Tilleggs-
mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal
61 85 109 133 157
62 86 110 134 158
63 87 11 135 159
64 88 112 136 160
65 89 13 137 161
66 90 114 138 162
67 91 115 139 163
68 92 116 140 164
69 93 117 141 165
70 94 118 142 166
71 95 119 143 167
72 96 120 144 168
73 97 121 145 169
74 98 122 146 170
75 99 123 147 171
76 100 124 148 172
77 101 125 149 173
78 102 126 150 174
79 103 127 151 175
80 104 128 152 176
81 105 129 153 177
82 106 130 154 178
83 107 131 155 179
84 108 132 156 180
Sum tellere: Nevner =
Dato Innsenderens underskrift
Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift
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