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Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Tilrdding fra Kommunal- og arbeidsdepartementet av 8. mars 1996,
godkjent i statsrad samme dag.

1. Innledning

Kommunal- og arbeidsdepartementet legger med
dette fram forslag til ny eierseksjonslov. Den nye lo-
ven skat avlgse gjeldende lov om eierseksjoner av 4.
mars 1983 nr. 7. Hovedintensjonen bak lovforslaget
er & skape et klarere regelverk knyttet til seksjone-
ring (oppdeling) av fast eiendom, samt & legge for-
holdene bedre til rette for drift og administrasjon ay
eierseksjonssameier. Lovutkastet viderefgrer dagens
materielle regler pa flere punkter, og endel endringer
er siledes av mer teknisk karakter.

Det har ikke vaert oppnevat noe offentlig utvalg til
4 utarbeide forslag til ny lov, og det foreligger derfor
ingen offentlig innstilling. Departementet har imid-
lertid fatt synspunkter og innspill fra en rekke hold
og har dessuten samarbeidet nert med juridisk eks-
pertise som har praktisk erfaring med bruk av loven.
I tillegg har departementets utkast til proposisjon om
ny lov om eierseksjoner vert sendt ut pa en bred hg-
ring. '

2. Proposisjonens hovedinnhold

Loven skal som utgangspunkt fortsatt vaere ufravike-
lig. Fordi eierseksjonssameier er svert uensartede;
er det imidlertid lagt vekt pa & skape regler som i
stgrre grad enn i dag gjgr det mulig 4 inngd avtaler
som er tilpasset det enkelte sameie. Lovutkastet in-
neholder 9 kapitler.

Lovutkastets kapittel I angir bl.a. lovens virkeom-
ride, samtidig som det gis en definisjon av eierseks-
joner. Videre fastslas i hvilken grad det er adgang til
4 etablere andre boligsameier enn seksjonssameier.
Adgangen er sterkt begrenset. Dette for 4 forhindre
omgéelser av lovens regler om standardkrav og kjg-
perett, og for 4 unngd at det oppstir tallrike og
uoversiktelige eieformer for bolig. Avtaler om alter-
native eieformer er ugyldige dersom en sameier i be-
bygd eiendom med flere bruksenheter skal ha rett til
bruk av en bolig i eiendommen i mer enn 10 r. For 3
gjgre forbudet effektivt legges det fram forslag om
at ulovlige seksjoner ikke kan vare panteobjekt. Ka-
pitlet har ogsé bestemmelser som har til formél
hindre opprettelse av boligsameieformer hvor den
enkelte sameier skal ha eiendomsretten til sin bruks-
enhet {den «danske» formen for eierseksjon).

Lovutkastets kapittel IT inneholder bestemmelser
om selve seksjoneringen. For & bedre kvaliteten pa
denne, foreslis at kontroll- og oppretielsesansvaret
overfgres fra tinglysingsmyndighetene til kommu-
nen. Kommunen skal kontrollere at det ikke forelig-
ger forhold ved eiendommen som er til hinder for
seksjonering. Kontrollen skal vanligvis omfatte be-
faring. Videre skal kommunen pése at selve seksjo-
neringsbegjeringen tilfredsstiller lovens krav. Kom-
munen gis adgang til 4 nekte seksjonering der eien-
dommen omfattes av vedtak om utbedringsprogram,
regulering til fornyelsesomréde eller midlertidig for-
bud etter plan- og bygningsloven § 33. Kapitlet har
bestemmelser om hvordan seksjoneringen skal gjen-
nomfgres, og hva den kan gd ut pa. Det stilles krav
til inndelingen av eiendommen i bruksenheter, og
det er fastsatt standardkrav for boligseksjoner. Vide-
re reguleres seksjoneringsbegjzringen og behandlin-
gen av den. Kapitlet har ogsd bestemmelser om se-
nere endring av seksjoneringen (reseksjonering).
Gjennom en gebyrordning skal kommunen fa dekket
de kostnader arbeidet med seksjoneringen medfgrer.
Kommunens seksjoneringsvedtak kan piklages til
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departementet eller fylkesmannen etter delegasjon.
Tinglysningsmyndighetenes oppgave blir heretter en
ren registering som ved delingsforretninger.

Lovutkastets kapittel IIl inneholder bestemmelser
om kjgperett for leier av bolig. Det gis regler om
hvem som har kjgperett ved seksjonering, hvordan
kipperetten skal gjennomfgres og om fastsetting av
prisen pé den enkelte seksjon. Kapitlet regulerer og-
sd rettighetene for leiere som ikke kjgper den sek-
sjon de leier. Utgangspunktet er at de som leier bolig
1 elendom som seksjoneres fir rett til 4 kjgpe den
seksjon de leier. Unntak er bl.a. gjort for de som har
en leieavtale som etter sitt innhold utlgper uten opp-
sigelse f@r leieforholdet har vart i to &r og for fram-
leiere. Prisen fastsettes med utgangspunkt i den en-
kelte seksjons salgsverdi. Det skal gjgres fradrag for
leierens pakostninger. Som fglge av at seksjonen er
bebodd skal det i tillegg foretas et standardisert fra-
drag pA 20%. Hver av partene kan kreve at prisen
fastsettes av en takstnemnd. Det foreslas 4 bedre in-
formasjonsrutinene, slik at de kjgpsberettigede gjen-
nom kommunen (lovutkastet kapittel IT) blir gjort
oppmerksom pé sine rettigheter.

Lovutkastets kapittel IV regulerer forholdet mel-
lom sameierne, og har bestemmelser om den enkelte
sameiers bruk av sin bruksenhet og av fellesareale-
ne, om vedlikehold av disse og om sameiers rettslige
rédighet over sin seksjon. Det gis regler om forde-
ling av felleskostnader, om sameiernes ansvar over-
for felles kreditorer og om lovbestemt panterett i
seksjonen for sameierens ansvar overfor de andre
sameierne for dekning av felleskostnader. Kapitlet
har ogsé regler om at en sameier som vesentlig mis-
ligholder sine plikter, kan tvinges til 4 selge seksjo-
nen og flytte. Det tas utgangspunkt i at den enkelte
sameier skal kunne rd som en eier over seksjonen in-
nenfor de rammer formalet setter, og med de be-
grensninger som fplger av at andre sameiere ikke
skal péfgres urimelige ulemper. Med tilslutning fra
de sameiere det gjelder, dpnes det adgang til & ved-

tektsfeste avtaler som begrenser ridigheten. Det gjg-
res allikevel visse unntak slik at bl.a. kommuners ad-
gang til 4 erverve seksjoner for utleie ikke kan be-
grenses pa denne méten. Det lovfestes en sarregel
om bygningsmessige tilpasninger ved funksjons-
hemming. Felleskostnader fordeles som hovedregel
etter sameiebrgken hvis ikke sameierne blir enige
om en annen fordeling. Heftelsesformen overfor
tredjemann foreslds fortsatt & vere proratarisk i for-
hold til sameiebrgken. Den lovbestemte panteretten i
seksjonen for sameierens ansvar ovetrfor de andre
sameierne for dekning av felleskostnader, foreslas
begrenset oppad til folketrygdens grunnbelgp.

Lovutkastets kapirttel V har bestemmelser om hvil-
ke avgjgrelser som kan tas av et flertall av samejer-
ne, og hvilke avgjgrelser som bare kan treffes med
tilslutning fra alle bergrte sameiere. Utgangspunktet
er at alle avgjgrelser krever tilslutning fra de samei-
ere som blir bergrt. De viktigste bestemmelser om
drift og vedlikehold av eiendommen skal imidlertid
treffes som flertallsavgjgrelser. Det lovfestes en re-
gel om mindretalisvern.

Lovutkastets kapittel VI inneholder de formelle
bestemmelsene om sameiermgtet og dets oppgaver,
om innkalling og om mgteavvikling. Kapitlet har
ogsi regler, om stemmerett. Det blir foreslitt 4 inn-
fgre ulike stemmeregler for de vlike sameievarian-
ter. For rene boligsameier beholdes regelen om €n
stermme pr. seksjon, mens i rene neringssameier og i
kombinerte narings- og boligsameier fastsettes
stemmerett i henhold til sameiebrgk. I rene nzrings-
sameier og kombinerte sameier dpnes det, med til-
slutning fra de bergrte sameiere, adgang til & ved-
tektsfeste andre stemmeregler. Lovutkastets kapittel
VII har regler om styre, styrets oppgaver og repre-
sentasjon, samt om forretningsfgrere for sameiet.
Kapittel VIII har regler om regnskap, regnskapsfgr-
sel og revisjon. Kapiitel IX inneholder ikrafttredel-
ses- og overgangsregier.
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3. Bakgrunnen for lovrevisjonen

3.1 Historikk

I de tilfelle der flere eier en eiendom sammen, har
det i Norge vert vanlig a bygge pé tradisjonell sa-
meierett, dvs. rettsregler som gjelder nér to eller fle-
re eler noe sammen og har en avtale om fordeling av
bruken. Den vanligste form for boligsameie har tra-
disjonelt vert tomannsboligene der eierne har dispo-
nert en av to boliger. Ved oppfaring av flerfamilie-
hus og stgrre boligblokker pd 1960 og 70-tallet ble
det vanlig & benytte sameiemodellen ogsi for disse. I
tillegg ble mye av den eldre boligbebyggelsen omor-
ganisert til boligsameier. Samtidig vtviklet det seg
en praksis hos byskriveren 1 Oslo der man begynte 4
opprette egne grunnboksblad for hver sameiepart, og
ga dem navnet seksjon. Arsaken til byskriverens
praksis var at nir det bare var ett grunnboksblad for
hele eiendommen ble det meget komplisert & holde
oversikt over eier- og heftelsesforholdene til de en-
kelte boligenheter.

Med dette var grunnlaget for seksjonering av fler-
familiehus Jagt. Mye av den eldre boligbebyggelsen
ble nd omorganisert til eierleiligheter. Det ble benyt-
tet to ulike juridiske modeller. Den ene innebzrer at
den enkelte har eiendomsrett til en fysisk del av byg-
ningen (leiligheten), samtidig som han er sameier i
grann- og fellesarealer, Etter den andre modellen er
alle sameiere i hele bygningen med grunn, samtidig
som den enkelte har eksklusiv bruksrett til en leilig-
het.

Sameieformen ble etterhvert svaert utbredt. Dette
skyldtes nok serlig gnsket om a unnga prisregulerin-
gene som gjaldt for andelsboliger i borettslag. Det
viste seg i tillegg & vare lettere 4 fa l4n til kjgp av
eierseksjoner enn andelsboliger. Skattereglene pa
det tidspunktet bidro ogsé til & gjgre denne eierfor-
men attraktiv. Dessuten var det nok ogsé en mer psy-
kologisk (statusmessig) faktor som i endel tilfelle
talte til fordel for eierseksjoner.

Pa bakgrunn av den sterke gkningen i antall eier-

leiligheter, oppsto det et gkt behov for en tilpasset

lovgivning for denne type sameier. I 1975 nedsatte
regjeringen et utvalg som skulle utrede alle sider ved
eierleilighetene. Under henvisning til dette utvalget,
og et forslag om kommunal forkjgpsrett og ekspro-
priasjonsrett til leiegirder som departementet arbei-
det med, ble det fremmet et lovforslag om midlerti-
dig forbud mot etablering av eierleiligheter i bestd-
ende bygninger. Denne forbudsloven som ble vedtatt
25. mai 1976 vakte stor motstand og ledet til mange
forsgk pa omgaelser. I drene etter 1976 ble det opp-
rettet en rekke boligsameier der man unnlot i kon-
traktfeste den eksklusive bruksrett til boligen, selv-

om det var en klar forutsetning for kjgperen at han
skulle fa disponere bolig i bygget. Blant tinglysings-
dommerne var det stor uenighet om rekkevidden av
forbudet, noe som fgrte til ulik praktisering av loven
ved tinglysingskontorene.

Regjeringen Brundtland fremsatte varen 1981 ut-
kast til lov om eierseksjoner (Ot.prp.nr. 76 (1980-
81)). Til grunn for lovforslaget 13 arbeidet fra det of-
fentlig oppnevnte utvalg som ga sin innstilling i
NOU 1980:6 om eierleiligheter. Lovforslaget ble ik-
ke behandlet i vérsesjonen. Hgsten 1981 ble det re-
gjeringsskifte, og regjeringen Willoch trakk proposi-
sjonsforslaget tilbake og fremmet et nytt forslag
(Ot.prp.nr. 48 (1981-1982)). I tillegg til & skape ryd-
dige og oversiktlige eiendomsforhold var det en bo-
ligpolitisk malsetning & gi enhver mulighet til & eie
sin egen bolig og en reell valgfrihet med hensyn til
eieform. Et viktig formal med lovreguleringen var &
hindre at gamle og darlige leieboliger ble gjort om til
eierseksjoner uten at boligene samtidig ble bragt opp
til en akseptabel standard. Forholdene skulle ogsa
legges til rette for at leietakere i eiendommen skulle
fa mulighet til 4 ta over sin bolig til eie, samt a mu-
liggjgre bedre kredittbetingelser gjennom pant i den
enkelte boligenhet. Det ble ogsa fastsatt bestemmel-
ser om det faktiske og retislige forholdet mellom
sameiere s som fordeling av fellesutgifter, forvalt-
ning av fellesareal osv. Da eierseksjonsloven tradte
ikraft 22. april 1983 ble forbudsloven opphevet.

Ved behandlingen av eierseksjonsloven i 1983,
ble det under debatten i Odelstinget gitt uttrykk for
at det trolig ville vere behov for en revisjon av loven
etter at den hadde virket en tid. Det har da ogsd vist
seg at loven har reist mange uavklarte spgrsmal,
samtidig som det har oppstdtt endel rettslige konflik-
ter pga. tolkingstvil knyttet til de enkelte lovbestem-
melser. Siden vedtakelsen i 1983 har loven vart end-
ret fire ganger, uten at man har foretatt en fullstendig
gjennomgang av hele loven. Tiden er nd moden for
en slik gjennomgang. Ved behandlingen av St. meld.
nr. 34 (1988-89) om boligpolitikk for 90-arene, ga
flertaflet i kommunal- og miljgvernkomiteen sin til-
slutning til en totalrevisjon av eierseksjonsloven, jf.
Innst. S. nr. 297 (1988-89).

3.2 DEPARTEMENTETS HORINGSNOTAT
3.2.1 Notatets bakgrunn
Det har ikke vert oppnevnt et offentlig utvalg til &

utarbeide forslag til ny lov, og det foreligger derfor
ingen offentlig innstilling (NOU). P& bakgrunn av
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revisjonsarbeidet, som har pagétt over lengre tid, ut-
arbeidet departementet istedet et hgringsutkast til ny
lov om eierseksjoner. Til hjelp hadde departementet
fatt synspunkter og innspill fra en rekke hold og had-
de dessuten samarbeidet nert med juridisk eksperti-
se som har praktisk erfaring med bruk av loven. De-
partementet hadde videre arrangert to boligrettskon-
feranser hvor flere delutkast til ny eierseksjonslov
ble lagt fram for vurdering. PA konferansene deltok
det jurister som ut i fra ulike stdsteder har befatning
med boliglovgivningen. Dette ga nyttige innspill til
utarbeideisen av departementets utikast tii proposi-
sjon. Til grunn for revisjonsarbeidet ligger dessuten
en undersgkelse om eierseksjonsloven v/Terje Wes-
sel fra universitetet i Oslo fra september 1989.

3.2,2 Hgring

Kommunal- og arbeidsdepartementet sendte ved
brev av 15. juli 1994 forslag til ny lov om eierseksjo-
ner pd hgring til fglgende institusjoner:

Alle departementene
Samtlige fylkesmenn i landet
Forbrukerradet
Kredittilsynet

Statsbygg

Forsvarets boligtjienesie

Universitetet 1 Oslo, Juridiske fakultet
Universitetet i Bergen, Juridiske fakultet
Universitetet 1 Tromsg, Juridiske fakuitet

Hgyesterett

Eidsivating lagmannsrett
Gulating lagmannsrett

Oslo byskriverembete

Oslo byfogdembete

Bergen byfogdembete
Trondheim byfogdembete
Stavanger byfogdembete
Larvik sorenskriverembete
Asker- og Barum herredsrett

Norske kommuners Sentralforbund
Kommunale Boligadministrasjoners Landsrad
Oslo kommune

Bergen kommune

Trondheim kommune

Stavanger kommune

Dramimen kommune

Steinkjer kommune

Ski kommune

Loppa kommune

Huseiernes Landsforbund
Norges Huseierforbund
Norges Leieboerforbund
Juss-Buss

Den Norske Stats Husbank

Den norske Bankforening
Sparebankforeningen i Norge
Kredittforetakenes Forening

De Norske Livsforsikringselskapers Forening
Norges Forsikringsforbund

Den norske Advokatforening

Den Norske Dommerforening

Norges. Eiendomsmeglerforbund

Norges Takseringsforbund

Norsk Neerings Megling AS

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL)
Oslo Bolig og Sparelag (OBOS)

Bergen og Omegn Boligbyggelag (BOB)
Asker og B&rum Boligbyggelag (ABBL)
Studentsamskipnaden i Oslo - Studentboligene
Landsorganisasjonen (LO)

Akademikernes Fellesorganisasjon
Yrkesorganisasjonenes Sentralforbund (YS)
Nearingslivets Hovedorganisasjon (NHO)
Handels- og Servicen@ringens Hovedorganisasjon

Institutt for anvendt samfurmsforskning
Norges byggforskningsinstitutt
Norsk institutt for by- og regionforskning

Funksjonshemmedes Fellesorganisasjon

Norges Handikapforbund

Rédet for funksjonshemmede

Norsk Forening for Psykisk Utviklingshemmede
Norsk Pensjonistforbund

Hgringsfristen ble satt til 15. oktober 1994. Det
har kommet inn uftalelser fra ialt 54 instanser. Fgl-
gende instanser har avgitt realitetsuttalelse:

Administrasjonsdepartementet
Finansdepartementet
Forsvarsdepartementet
Justisdepartementet
Landbruksdepartementet
Miljgverndepartementet
Fylkesmannen i Mgre og Romsdal
Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Fylkesmannen i @stfold
Kredittilsynet

Statsbygg

Eidsivating lagmannsrett

Oslo byskriverembete

Bergen byfogdembete

Trondheim byfogdembete
Stavanger byfogdembete

Larvik sorenskriverembete

Asker- og Barum herredsreit

Oslo kommune
Bergen kommune
Trondheim kommune
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Stavanger kommune
Drammen kommune
Huseiernes Landsforbund
Norges Leieboerforbund
Den Norske Stats Husbank
Den norske Bankforening
Norges Forsikringsforbund

Den norske Advokatforening

Den Norske Dommerforening

Norges Eiendomsmeglerforbund

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL)
Oslo Bolig og Sparelag (OBOS)

Bergen og Omegn Boligbyggelag (BOB)
Asker og Berum Boligbyggelag (ABBL)
Nesodden Boligbyggelag

Neringslivets Hovedorganisasjon (NHO)
Rédet for funksjonshemmede

Norges Karttekniske Forbund

Advokat Ivar Hustad

Boligsameiet Laveveien 50

Sameiene Grgnlandshagen og Grgnlandstunet

Trondheim byfogdembete, Oslo byskriverembete,
Bergen byfogdembete, Asker og Barum herredsrett
og Larvik sorenskriverembete har avgitt en felles
hgringsuttalelse, heretter referert som Trondheim
byfogdembeie m.fl. Stavanger byfogdembete har
sluttet seg til hgringsuttalelsen,

3.2.3 Hgringsinstansenes generelle merknader

De merknader i hgringsuttalelsene som knytter seg
til konkrete punkter i lovforslaget, vil bli behandlet
under de respektive avsnitt i proposisjonen.

Fra de hgringsinstanser som har gitt generelle ut-
talelser har forslaget til ny lov i det alt vesentlige
blitt positivt mottatt. F.eks. heter det i uttalelsen fra
Den norske Advokatforening at den:

«ser positivt pd at det nd fremmes forslag til ny lov
om eierseksjoner. Det ma anses som en fordel at
Kommunaldepartementet satser pi en ny lov i stedet
for 4 ty til endringer av lov fra 1983. Lovgiverne vil
Fjennom en ny lov std friere til bdde & endre grunn-
eggende prinsipper og ikke minst endre systematik-
ken. Advokatforeningen er i det vesentlige enig i de
foresldtte endringer av hovedprinsippene og anser
utformingen av de fleste lovbestemmelsene som til-
fredsstillende.»

NBBL uttaler at den stiller seg positiv til at det na
blir foretatt en totalrevisjon av lov om eierseksjoner.
Erfaring har vist at loven né er moden for en slik to-
talgjennomgang.

Huseiernes Landsforbund har stor tiltro til nytten
av det lovutkast som departementet har frambrakt.
Det mener det virker som det gis en meget fornuftig
respons pa de innvendinger som har vert reist mot
dagens lov.

Drammen kommune mener lovrevisjonen er god
og gjennomarbeidet. Kommunen uttaler at det:

«stort sett virker som de foreslatte lovendringer er
velbegrunnede og egnet til & rette opp endel av de
svakheter ved loven som har vist seg i praksis. Det
har i fagkretser veert omdiskutert om saksbehandlin-
gen ved viktige lovrevisjoner kan sies & vere til-
strekkelig ivaretatt ved et slikt departementalt for-
slag som her foreligger. Mange er tortsatt tilhengere
av at det oppnevnes bredt sammensatte utvalg. Kom-
munen synes likevel ikke innvendingene mot saks-
behandlingen kan veere avgjgrende nar resultatet av
lovrevisjonen (forslaget) er blitt savidt bra.»

3.3 UTKAST TIL LOVPROPOSISJON

Utkast til lovproposisjon har vert forelagt Finans-
og tolldepartementet, Justisdepartementet, Miljg-
verndepartementet, Landbruksdepartementet og
Neringsdepartementet.

Videre har proposisjonsutkastet vert til lovtek-
nisk gjennomgang i Justisdepartementet (Lovavde-
lingen).
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4. Lovens virkeomrade. Andre sameieformer m.m.

4.1 INNLEDNING

Kapitlet omhandler lovens virkeomride og spgrsma-
let om 4 tillate andre sameieformer for bebygd eien-
dom. Videre behandles visse begrensninger i adgan-
gen til 4 seksjonere eiendommer og spgrsmélet om
adgangen til & fravike lovens bestemmelser ved av-
tale.

I gjeldende lov fastlegges lovens virkeomrade in-
direkte gjennom definisjonen av «eierseksjon» i § 1.
Det har vert antatt at loven gjelder for alle sameie-
forhold som omfattes av definisjonen, og da ogs4 til-
felle hvor formell seksjonering ved tinglysing av
seksjoneringsbegjaring ikke er skjedd, men spgrs-
malet er ikke endelig avklart etter gjeldende rett. En-
kelte begrensninger i adgangen til & seksjonere fpl-
ger av bestemmelsene i lovens §§ 5 og 6. Gjeldende
lov kan ikke fravikes ved avtale,

Utkastet innebzrer at besternmelsene om eier-
seksjoner bare skal gjelde hvor eiendommen er for-
melt seksjonert, enten etter den nye loven eller etter
tilsvarende regler tidligere.

Departementet foresldr at det uten seksjonering
ikke skal kunne inngés gyldig avtale om at en samei-
er 1 bebygd eiendom med flere bruksenheter skal ha
enerett til bruk i mer enn ti ar til en bolig i eiendom-
men. Heller ikke skal sameieandel i bebygd eiendom
med flere bruksenheter kunne pantsettes hvis samei-
eren har enerett til bruk av en bolig i eiendommen. [
forhold til disse bestemmelsene skal ansvarlige sel-
skaper m.m. regnes likt med sameier.

Forbudet mot bruksrett knyttet til sameieandel
skal ikke gjelde for landbrukseiendommer.

Det foreslés at loven ikke skal kunne fravikes ved
avtale om ikke annet er uttrykkelig sagt eller fram-
gar av sammenhengen.

4.2 VIRKEOMRADET FOR LOVENS
BESTEMMELSER OM EIERSEKSJONER

Gjeldende rett

I gjeldende lov § 1 er «eierseksjon» definert som
«sameieandel i bygning med grunn eller festerett til
grunn ndr det til andelen er knyttet enerett til bruk av
bolig, forretningslokale eller annen bruksenhet i
bygning». Hvorvidt dette innebzrer at alle sameie-
forhold som omfattes av definisjonen, skal regnes
som eierseksjoner i forhold til loven uten hensyn til
om formell seksjonering faktisk er skjedd, er etter
gjeldende rett usikkert. Seerlig har spgrsmalet hatt
betydning for boliger som ikke kan seksjoneres fordi
standardkravene ikke er oppfylt (det er for eksempel
ikke bad og WC innenfor boligenheten). Spgrsmalet

om lovens virkeomrade har ogsa betydning i forhold
til den kjgperetten som visse boligleiere har ved
etablering av eierseksjoner i eksisterende bygninger.

Det finnes eksempler pa at det uten formell sek-
sjonering er etablert sameieforhold hvor sameierne
har bruksrett til boliger i eiendommen, gjerne i form
av en leierett som er mer eller mindre sterkt knyttet
til sameieandelen. Eventuelle forsgk pd & finglyse
sammenknytningen mellom sameicandelen og
bruksretten er antakelig som regel blitt stanset, men
dette har i praksis ikke hindret at disse boligene
(«leilighet med eierpart» 0.1.) er blitt omsatt og be-
lant.

Liknende spgrsmal oppstod i forhold til lov 28,
mai 1976 om forbud mot etablering av eierleilighe-
ter i bestdende bygninger. Departementet uttalte i
proposisjonen til nigjeldende eierseksjonslov at det
ansd disse ordningene for 4 vare opprettet i strid
med forbudsloven (Ot.prp.nr. 48 (1981-82) s. 14).

Selv om spgrsmaélet er tvilsomt, har departementet
i forhold til gjeldende eierseksjonslov lagt til grunn
at kombinasjoner av sameieandel og enerett til bruk
av bruksenhet i bygningen som reelt svarer til ejer-
seksjoner, omfattes av lovens bestermmelser om eier-
seksjoner.

I tiden fgr innfgringen av den nevnte loven fra
1976 med midlertidig forbud mot etablering av ejer-
seksjoner, ble det i noen tilfelle etablert eierleilighe-
ter hvor den enkelte ble eier av selve boligen (eller
lokalet), med andre ord av en fysisk del av bygnin-
gen, i tillegg til at han var sameier i grunnen og
eventuelle fellesarealer i bygningen. Dette er den
formen for cierleiligheter som er den ordinare etter
dansk rett. Disse tidligere etablerte eierleilighetene
omfattes av gjeldende eierseksjonslov, men loven er
til hinder for at det etableres nye eierleiligheter av
denne typen.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet foreslo departementet at lovens
regler bare skal gjelde for eierseksjoner som er opp-
rettet etter en reguler seksjonering etter loven eller
etter tilsvarende regler tidligere. En eierseksjon ble
definert som en sameieandel i bebygd eiendom med
tilknyttet enerett til bruk av den ene av flere boliger
eller andre bruksenheter i eiendommen. Definisjo-
nen var ment & samsvare med definisjonen etter gjel-
dende rett.

Det ble videre foresiatt at loven ogsa skal gjelde
for sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet
seerskilt eiendomsrett til bolig eller annen bruksen-
het i eiendommen. Ogsa dette er en viderefgring av
gjeldende rett,
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Hygringsinstansenes syn

Oslo kommune, NBBL, Nesodden Boligbyggelag og
Den norske Advokatforening er alle positive til at ut-
kastet klart presiserer hvilke sameier som omfattes
av loven. De gir ogsé sin tilslutning til avgrensnin-
gen. Nér det gjelder definisjonen av en eierscksjon
mener Justisdepartementet at ordlyden trekker i ret-
ning av at lovutkastet, i motsetning til gjeldende lov,
ikke regulerer sameieandel 1 bygning pa festet
grunn. Trondheim byfogdembete m.fl. ser ingen
grunn til & omformuiere den definisjon av eierseks-
jon vi har i gjeldende lov. I hgringsuttalelsen pape-
kes ogsi at det i § 1 fgrste ledd annet punktum siste
del ligger en vesentlig endring i forhold til dagens
bestemmelse, Det vises til at utkastet hjemler rett til
4 knytte andre bruksenheter enn boliger til seksjo-
nen, s som garasjer, boder og deler av utendgrs are-
aler.

Justisdepartementet og Trondheim byfogdembete
m.fl. mener at § 1 annet ledd kan forstas slik at den
dpner for seksjonering etter den danske modell, dvs.
at bestemmelsen gir tillatelse til & etablere eierleilig-
heter hvor den enkelte blir eier av selve boligen (lo-
kalet), samtidig som han er sameier i grunnen og
eventuelle fellesarealer i bygningen. De foreslar at
det inntas en setning om at loven bare er ment 4 gjel-
de for de eierleiligheter etter den danske modeil som
allerede er opprettet og tinglyst.

Departementets vurderinger

Departementet foresldr at hgringsutkastets forslag
viderefgres med visse mindre presiseringer,

Ett av formalene med lovreguleringen av eier-
seksjonsformen har hele tiden veert 4 hindre at gamle
og dérlige leieboliger skal gjgres om til eierseksjo-
ner uten at boligene samtidig bringes opp til en ak-
septabel standard. Det er en fare for at oppsplitting
av eierforholdene i de enkelte seksjoner kan gjgre
det vanskeligere 4 gjennomfgre omfattende for-
nyingstiltak. Hvis adgangen til seksjonering begren-
ses til boliger med brukbar standard, kan det virke
som en spore til fornyelse av den gamle eiendoms-
massen.

Et annet viktig formal med lovgivningen om eier-
seksjoner har veert a legge forholdene til rette for at
boligleierne i eiendommen skal gis mulighet til 4 ta
over sin bolig til eie. Ved seksjonering gis boliglei-
erne etter nermere regler en rett til 4 kj@pe seksjo-
nen.

Skal reglene om standardkrav og om kjgperett ved
seksjonering virke etter sin hensikt, kan det ikke ve-
re fri adgang til & velge eieformer som bare formelt
skiller seg fra eierseksjonene. I sd fall ville det bli
enkelt 4 komme utenom lovens krav.

Andre hensyn kan ogsa tilsi at lovgiver trekker
opp visse rammer for hvilke eieformer som kan til-
lates for boliger. Generelt er det gnskelig at eien-
domsforholdene for fast eiendom er klare og over-

siktlige; dette er hensyn som ogsa ivaretas av regle-
ne om deling og sammenslaing av fast eiendom og
reglene om rettighetsregistrering (tinglysing). For
boliger spesielt kan det vere nheldig med et stort an-
tall varianter av eie- og organisasjonsformer. Almin-
nelig erfaring viser at boligsgkere ofte har uklare fo-
restillinger om hvilke rettigheter og forpliktelser de
enkelte eieformer medfgrer, og detie gjgr det vans-
kelig 4 sammenligne priser og & avgjgre hvilken bo-
ligtype som best kan oppfylle den enkelte boligsg-
kers behov. P4 denne bakgrunnen bgr reguleringen
av eierseksjonsformen i noen grad vere ufravikelig,
og det bgr ikke vare fii adgang til & komme utenom
reglene ved & velge en annen formel! 1gsning for noc
som reelf ma likestilles med eierseksjoner.

Det fgiger av det som her er sagt, at lovgivningen
bgr inneholde regler om begrensning av adgangen til
4 etablere eieformer som reelt svarer til eierseksjo-
ner. Hvordan reglene bgr vare, skal det sies mer om
under pkt. 4.3 nedenfor. Et spgrsmal blir s& om eier-
seksjonslovens bestemmelser for gvrig skal gjgres
gieldende for avvikende eieformer, f.eks. der det
uten formell seksjonering er etablert sameieforhold
hvor sameierne har bruksrett til boliger i eiendom-
men. En svakhet ved gjeldende lov er at den ikke ef-
fektivt har kunnet hindre at avvikende eieformer er
blitt etablert, og at det oppstér en uklar situasjon for-
di loven, etter sin ordlyd, deretter skal regulere for-
holdet mellom eierne av slike «irregul@re» eierseks-
joner.

Departementet foreslar derfor at loven i hovedsak
bare skal gjelde for eierseksjoner hvor det er skjedd
en reguler seksjonering etter loven eller etter tilsva-
rende regler tidligere. Dette innebzrer at eierne av
eventuelle «irregulzre» seksjoner som mdtte bli
etablert, ikke kan paberope eierseksjonsioven i for-
holdet seg imellom. Heller ikke skal leiernes kjgpe-
rett kunne paberopes utenom tilfellene med formell
seksjonering. P4 den annen side foreslar departe-
mentet bestemmelser som for framtiden mer effek-
tivt vil veere med pé 4 hindre at avvikende eieformer
etableres.

Departementet definerer en eierseksjon som en
sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett
til bruk av den ene av flere boliger eller andre bruks-
enheter i eiendommen. Definisjonen inneholder ma-
terielt sett det samme som definisjonen i gjeldende
lov. Med bebygd eiendom forstis bide bygninger pa
eid og festet grunn. Det antas d vere i samsvar med
vanlig ordbruk & tale om bebygd eiendom ogsa der
grunnen er festet.

Trondheim byfogdembete m.fl. papeker som nevnt
at definisjonen hjemler rett til & knytte andre bruks-
enheter enn boliger til seksjonen. Departementet er
ikke enig i dette. I definisjonen er «boliger og andre
bruksenheter» fgrst og fremst nevnt for 4 markere at
det finnes to slags seksjoner. Hva en seksjon kan in-
neholde framgér av § 6. En seksjon bestdr av en
bruksenhet. Bruksenheten skal alltid ha en hoveddel.
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Til denne kan det s4 knyttes andre deler av eiendom-
men, f.eks. garasjer, boder og utendgrsarealer. En
seksjon kan aldri bestd av flere bruksenheter. For
ngrmere behandling vises til pkt. 5.4.3. og til de spe-
sielle motiver til § 6.

Loven gjelder tilsvarende for sameieandel i be-
bygd eiendom med tilknyttet eiendomsrett til bolig
eller annen bruksrett i eiendommen, dvs. der den en-
kelte er eier av selve boligen (lokalet), samtidig som
han er sameier i grunnen og eventuelle fellesarealer i
bygningen. Etter utkastet § 3 kan szrskilt eiendoms-
rett bare etableres ved deling etter delingsloven, ikke
ved seksjonering. Det vil da fglge av lovens system
at bestemmelsen bare vil f betydning for de sameier
av denne typen som allerede er lovlig seksjonert. For
4 unnga enhver tvil har departementet likevel valgt &
presisere dette i lovteksten.

«Irregulere» eierseksjoner som er-etablert fgr den
nye loven trer i kraft, vil ikke omfattes av lovens be-
stemmelser om eierseksjoner. Departementet antar
at spgrsmél om gyldigheten av eksisterende avtaler,
om eventuell kjgperett for leiere som métte vare ut-
lgist ved etablering av disse sameiene m.m., i hoved-
sak mé avgjgres ut fra den lovgivningen som gjaldt
ved etableringen.

4.3 ANDRE SAMEIEFORMER
Gjeldende reit

Det gér fram av det som er sagt under pkt. 4.2, at
kombinasjoner av sameieandel og bruksrett som re-
elt svarer til eierseksjoner, etter gjeldende rett er om-
fattet av eierseksjonsloven selv om formell seksjo-
nering ikke er skjedd, men at spgrsmalet er omtvis-
tet. Videre er det gjort rede for departementets for-
slag om at de enkelte bestemmelser om eierseksjo-
ner i en ny lov bare skal gjelde hvor det er skjedd en
reguler seksjonering.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ga departementet uitrykk for at det
i enny lov, ut fra de grunner som er nevnt under pkt.
4.2, bgr tas sikte pd mer effektivt enn hittil 4 hindre
at det etableres sameieboliger som reelt tilsvarer ei-
erseksjoner.

Departementet foreslo at det ikke uten seksjone-
ring skal kunne avtales at en sameier i bebygd eien-
dom med flere bruksenheter skal ha enerett til bruk
for mer enn ti r til en bolig i eiendommen. For and-
re bruksenheter enn boliger skal andre avtaler god-
tas. Videre foreslo departementet at det ikke gyldig
skal kunne avtales panterett i sameicandel i bebygd
eiendom med flere bruksenheter hvis sameieren har
enerett til bruk av en bolig i eiendommen (og eien-
dommen ikke er seksjonert). Dette skal gjelde selv
om bruksretten er stiftet for kortere tid enn ti ir. Blir
bruksretten stiftet etter at sameieandelen er pantsatt,
skal panthaveren kunne kreve pantekravet mnfridd,

og panteretten skal falle bort hvis panthaveren ikke
innen en frist tar skritt til & avvikle panteretten.

Hpringsinstansenes syn

Den Norske Dommerforening uttaler at hensynet til
en mest mulig effektiv og oversiktlig organisering
av tinglysingsvesenet taler for at eicrseksjonering
blir den eneste tillatte form for etablering av nye
sameier. Den norske Advokatforening er enig i at
sterke hensyn taler for 4 unngd avvikende sameiefor-
mer nér det gjelder boliger, og har ingen innvending
mot de regler som er gitt i bestemmelsen (§ 2) for 4
hindre etablering av sameieboliger uten seksjone-
ring. Foreningen er under tvil kommet til at loven
ogsa bgr gjgres gjeldende for eiendommer med fire
eller ferre boliger. Ogsi Norges Eiendomsmegler-
forbund er enig i at det bgr tas sikte pd 4 gi lovbe-
stemmelser som mer effektivt enn hittil hindrer etab-
lering av sameieboliger som reelt tilsvarer eierseks-
joner. Bestemmelsen om at gyldig panterett kun kan
stiftes i seksjonerte sameier, vil kunne bidra positivt
til dette. Foreningen mener at bestemmelsen bare
ber gjgres gjeldende for eiendommer med mer enn
fire boliger. Oslo kommune peker pé at adgangen til
4 avtale bruksrett for inntil 10 4r dpner for omgéelser
ved gjentatte fornyelser. Kommunen mener at forbu-
det mot panterett i sameieandeler bgr utvides til 4
omfatte utleggspant for 4 hindre omgaelser.

Flere av hgringsinstansene er kritiske til bestem-
melsene som skal hindre etablering av avvikende
sameieformer for boliger, og dette gjelder i saerde-
leshet bestemmelsen om at panterett i sameieandeler
1 enkelte tilfelle er ugyldig eller kan falle bort, Jus-
tisdepartementet mener at forslaget reiser panterett-
slige og tinglysingsfaglige spgrsmal som bgr vurde-
res nermere, og det pekes ogsé pa at bestemmelsene
om bortfall av panterett kan virke som en felle som
kan péfgre kreditor store tap. Trondheim byfogdem-
bete m.fl. gér sterkt imot forslaget om at panterett ik-
ke kan avtales i sameieandeler der sameieren har bo-
lig i eiendommen. Kredittilsynet bemerker at en fgl-
ge kan bli at langivere sjelden vil gnske a yte lin
med sikkerhet i ideelle andeler, og kan ikke se at den
konsekvensen er vurdert. Huseiernes Landsforbund
mener pantsettelsesforbudet virker vanskelig & prak-
tisere, og at det vil spre stor usikkerhet. Den Norske
Bankforening og Norges Forsikringsforbund mener
det er urimelig at l&ngiverne, og ikke det offentlige,
skal opprettholde forbudet mot avvikende eieformer
og utgve en kontrollfunksjon. Reglene vil fgre til at
langiverne blir forsiktige med 4 yte 1&n mot sikker-
het i sameieparter. Forsikringsforbundet stiller seg
ogsa tvilende til bemerkninger i hgringsutkastet om
ugyldighetsregelens forhold til bestemmelsene om
negotiable pantobligasjoner. Den Norske Stats Hus-
bank mener at utkastets avgrensing mot ugyldige ei-
erkonstruksjoner kan komme til & by pa tolkingstvil
og muligheter for omgaelse. Vedtas bestemmelsen,
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vil banken konsekvent métte avsla & gi 1&n mot pant i
sameieandeler. Det pekes ogsd pd at bestemmelsen
ikke hindrer kreditor i 4 ta utlegg, og at dette kan f@-
re til utilsiktede prioritetsforhold.

Departementets vurderinger

Pé tross av at endel hegringsinstanser har veert kritis-
ke har departementet kommet til at forslaget i hg-
ringsutkastet bgr beholdes, men at noen mindre jus-
teringer bgr foretas.

De hensynene som taler for & unngd avvikende
sameieformer, gjgr seg i hovedsak gjeldende for bo-
liger. Forsgk pa & unnga bestemmelsene i eiersek-
sjonsloven om kjgperett for leiere, vil bare vare ak-
tuelt for boliger. Videre er det her gnsket om stan-
dardforbedring og fornyelse av gamie utleieeien-
dommer veier tyngst, og det er ogsa for boliger det
er viktigst & hindre uoversiktlige eieformer og avta-
lemodeller. Husrom til annet formal enn bolig kan
ha sterkt varierende karakter, og det kan oppsté be-
hov for detaljert tilpasning av avtalene i det enkelte
tilfelle. Gjennomgaende vil rettighetshaverne ogsa i
stgrre grad ha forutsetning for & overskue konse-
kvensene av de avtalene som inngés. Dette bgr etter
departementets oppfatning ha til fglge at det for and-
re bruksenheter enn boliger bar vare videre adgang
til seerlige avtaler innenfor eierseksjonslovens ram-
me, men det bgr ogsd medfgre at partene star fritt til
a etablere sameieformer uten & seksjonere.

Det som i f@rste rekke kjennetegner eierseksjone-
ne, er kombinasjonen av sameieandel og enerett til
bruk av en bruksenhet i eiendommen. Eneretten til
bruk av en bruksenhet vil ha sitt grunnlag i en avtale,
enten en avtale mellom flere sameiere som erverver
en eiendom, eller en avtale mellom den tidlige eneei-
eren av eiendommen og kjgper av en sameieandel
(teoretisk kan eneretten ha annet grunnlag enn avta-
le, for eksempel et testament, men slike tilfelle har
ikke praktisk betydning). Et lovfestet forbud mot
kombinasjonen sameieandel og bruksrett uten sek-
sjonering, ma innebzre at det ikke gyldig kan avia-
les ordninger hvor sameiere fir enerett til bruk av
bruksenheter i eiendommen uten ved seksjonering.

Sameie i eiendommer med en eller flere boliger
kan forekomme i mange sammenhenger. Det kan
gjelde utleieeiendommer hvor ingen av sameierne
bor, men det kan ogsa forekomme at noen av samei-
erne for en periode skal ha enerett til bruk av en bo-
lig i eiendommen, uten at det derfor vil vaere rimelig
4 kreve at eiendommen skal seksjoneres. Som ek-
sempel kan nevnes eiendommer som eies av flere ar-
vinger, eller eiendommer med flere bruksenheter
som eies sammen av ektefeller eller samboere, hvor
det avtales at en eller flere av sameierne skal ha ene-
rett til bruk av bolig i eiendommen. Etter sameielo-
ven § 14 kan hver av sameierne pa visse vilkdr kreve
«& f4 heile eller noko av utayttinga skift og skipa sa-
leis at han mest mogleg far sin bruk for seg sjglvs,

og slik bruksdeling kan gjelde for opp til ti &r om
gangen. Etter departementets oppfaining bgr eier-
seksjonsloven ikke vere til hinder for at sameiere in-
nenfor disse rammene avtaler enerett til bruk av bo-
lig i eiendommen. Aviale om enerett for sameier til
bruk av bolig for opp til ti &r bgr derfor tillates. For-
slaget til regler om begrenset pantsettelsesadgang vil
medfgre at faren for omgdelser i form av gjentatte
fornyelser av bruksretten ikke er stor,

Departementet har vurdert generelt 8 dpne for av-
vikende eieform i eiendommer med fi boliger, for
eksempel eiendommer med fire eller feerre boliger.
Det kan sies at sameieformen var velkjent og hadde
virket tilfredsstillende for disse boligene lenge for
lovgivningen om eierseksjoner ble innfgrt. Ikke
minst gjelder dette for tomannsboliger, bade verti-
kaldelte og horisontaldelte. Departementet er likevel
kommet til at behovet for standardiserte og oversikt-
lige eieformer tilsier at eierseksjonsformen bgr vare
den normale ogséi for disse eiendommene. Eiersek-
sjonsloven er en spesialtilpasset regulering for sa-
meieboliger, og lgsningene i loven vil normatt vaere
mer hensiktsmessige enn de alminnelige sameiereg-
lene.

Det kan ikke ses bort fra at et forbud mot avviken-
de eieform i enkelte tilfelle kan komme til & ramme
ordninger som ligger eierseksjonsformen fjernt.
Som eksempel kan tenkes at en stgrre forretningsei-
endom har flere eiere, og at den ene av disse bor i en
bolig som er innredet i eiendommen. Her ville det
isolert sett ikke vare motforestillinger mot en avtale
om varig bruksrett til boligen. Slike tilfelle ma like-
vel antas 4 vere si sjeldne at det ikke kan forsvares 4
komplisere loven med egne unntaksbestemmelser.

En ugyldighetsregel alene vil ikke vere nok til a
stoppe omgéelser av bestemmelsene om eierseksjo-
ner. Det er tale om ugyldighetsregler som ikke i fgrs-
te rekke gis for 4 beskytte partene i det enkelte av-
taleforhold, men ugyldighetsregler som skal motvir-
ke at det etableres boligformer som er ugnsket ut fra
det boligsgkende publikums interesser og mer all-
menne samfunnsinteresser. Hvis det for eksempel
avtales varige bruksretter sammen med sameieparter
hvor bruksenhetene ikke oppfyller minstekravene
for seksjonering, vil partene i avtalen normalt ikke
se seg interessert i & paberope ugyldigheten. Det
samme vil gjelde for dem som senere kjgper bolige-
ne av de opprinnelige partene.

I praksis vil det ikke la seg gjgre for myndighete-
ne i fgre kontroll med etableringen av sameiefor-
hold i strid med bestemmelsene i eierseksjonsioven.
Selv om det kunne vere enkelt 4 pavise at sameierne
bor i eiendommen, ville det vaere vanskelig 8 bevise
hvilket innhold avtalen mellom sameierne hadde. En
kontroll via tinglysingssystemet ved at sammenkob-
ling mellom sameiepart og bruksrett ikke kunne
tinglyses uten ved seksjonering, ville ogsad bare fa
begrenset betydning. Tinglysingen har betydning for
rettsvernet i forhold til avtaleerververe i god tro og i
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forhold til kreditorbeslag, men ofie vil situasjonen
vare at verken avtaleerververe eller kreditorer ser
seg tjent med & sette til side den avtalte ordningen
med varig bruksrett knyttet til sameieandelen. Ting-
lysing av sameieforholdet alene mad tillates, og for
tinglysingsmyndighetene vil det ofte veere umulig 4
se om sameijerne ogsa har varige bruksretter i eien-
dommen. Erfaringene fra tiden med forbudsloven fra
1976 og med ndgjeldende eierseksjonslov synes &
bekrefte vanskelighetene med kontroll fra myndig-
hetenes side.

Regler som skal hindre avvikende sameieformer
kan bare bli effektive hvis ugyldighetsreglene har
konsekvenser som gjgr den avvikende eieformen
mindre attraktiv for partene. I og med at partene som
nevnt ikke vil paberope ugyldigheten, mi ugyldig-
heten tillegges virkning i forhold til tredjemann. Et-
ter departementets oppfatning er det mest hensikts-
messige da & hindre at sameieboliger som reelt sva-
rer til eierseksjoner, kan beldnes pé linje med ordi-
nzre eierseksjoner. Adgangen til separat pantsettel-
se av rettighetene til den enkelte bolig er av sentral
betydning ved valg av eieform. En samordning av
reglene om pantsettelse og reglene om inndelingen
av fast eiendom er kjent ogsa ellers; etter panteloven
§ 2-1 annet ledd kan fysisk del av fast eiendom ikke
pantsettes sarskilt fgr ngdvendig samtykike til frade-
ling er gitt. Fysisk del av fast eiendom kan overdras
til eie, men overdragelsen kan ikke tinglyses fgr de-
ling har skjedd, og en pantsettelse uten samtykke til
fradeling vil ikke vere gyldig (jf. panteloven § 1-2
annet ledd).

En regel om ugyldig pantsettelse vil for & bli ef-
fektiv ogsé méatte omfatte tilfelle hvor sameierne har
avtalt enerett til bruk for mindre enn ti &r, For parter
som gnsker 4 omga eierseksjonsloven, vil det vere
enkelt & gjgre bruksrettighetene tidsubestemte. Iall-
fall hvor det er noenlunde samsvar mellom bruksen-
hetene og sameieandelene, ville det vare liten fare
for at noen av partene skulle paberope at bruksrette-
ne var bortfalt. Departementet foreslar derfor at sa-
meieandel i fast eiendom med flere bruksenheter ik-
ke skal kunne pantsettes i det hele tatt hvis sameie-
ren har enerett til bruk av bolig i eiendommen.

Samiet pantsettelse av hele eiendommen (alle sa-
meieandelene) vil fortsatt kunne skje. For mindre sa-
meier kan dette vaere en brukbar lgsning, for eksem-
pel i de fgr nevnte tilfellene hvor en eiendom tilhgrer
flere arvinger eller ektefeller eller samboere. I for-
hold med flere sameiere kan samlet pantsettelse ofte
vere mindre praktisk.

Departementet nevner i denne sammenhengen at
pantsettelse av sameieandeler i fast eiendom uten
forutgaende seksjonering ogsa ellers kan reise vans-
kelige sp@rsmal med hensyn til béde prioritet og rea-
lisasjon. Bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven
§ 11-18 fgrste ledd, som pa visse vilkdr &pner for re-
alisasjon av hele eiendommen hvor panteretten om-
fatter bare en sameieandel, er for sd vidt illustreren-
de.

Det kan innvendes at en ugyldighetsregel kan
komme til & virke hardt for panthaverne. Ogsé flere
av hgringsinstansene har understreket dette. Det vil
fortsatt finnes mange tilfelle hvor sameieandeleri ei-
endommer som inneholder en eller flere boliger, bgr
kunne pantsettes: Det kan for eksempel gjelde sa-
meicandeler i utleieeiendommer og eiendommer
med neringslokaler og enkelte boliger. For pantha-
veren vil det ikke varre mulig ut fra en ren doku-
mentkontroll 4 avgjgre om sameieren har enerett til
bruk av en bolig i eiendommen. Sameieren kan ha en
slik enerett uten at han bor i eiendommen selv (boli-
gen leies ut). En regel om at panthaverens rett er i
behold hvis han var i aktsom god tro ved pantsettel-
sen, ville bare delvis veare til hjelp, og en slik regel
ville dessuten innfgre et element av skjgnn som helst
bgr unngés i en regel av denne karakter. Resultatet
av en regel om ugyldig pantsettelse kan dermed bli
at sameieandeler i fast eiendom med flere bruksen-
heter vanskelig lar seg pantsette hvis minst en av
bruksenhetene er en bolig.

Departementet er kommet til at disse innvendin-
gene mot ugyldig pantsettelse ikke bgr vare avgjg-
rende. For stgrre eiendommer vil eieren ofte vere et
aksjeselskap eller et ansvarlig selskap, hvor det ikke
er tale om en personlig eneeier. For mindre eien-
dommer kan samlet pantsettelse som nevnt skje selv
om eiendommen har flere eiere. I de tilfellene som
star igjen, vil det ofte vare dpenbart at sameieren
ikke har noen bruksrett til bolig i eiendommen.
Hvorvidt en eiendom inneholder boliger eller ikke,
vil ofte vere kjent pd bakgrunn av den alminnelige
vurdering av pantet. I restgruppen med tvilstilfeller,
hvor det ikke vites om eiendommen har boliger, og
om sameieren eventuelt disponerer bolig i eiendom-
men, mi panthaver enten foreta nermere undersg-
kelser eller basere sin kreditigivning pi tillit til de
opplysninger sameieren gir. Nar situasjonen er slik,
bgr hensynet til ryddige eieforhold for boliger veie
tyngst. Den Norske Stats Husbank péapeker i sin hg-
ringsuttalelse at dersom den foreslitte bestemmelse
vedtas, vil banken heretter avsla 4 gi 1&n mot pant i
sameieandeler. Departementet vil i denne forbindel-
se papeke at en rekke finansinstitusjoner, herunder
Husbanken, ogs# etter dagens regler har veert tilba-
keholdne med & gi 14n med pant i sameicandeler der
formell seksjonering ikke er foretatt. Kredittilsynet
har i sin hgringsuttaleise nevnt at 1dngivere kan gns-
ke garanti fra eiendomsmeglere med hensyn til
salgsobjektets karakter, og at det ikke er opplagt at
en slik garanti dekkes av meglerens sikkerhetsstillel-
se. Departementet antar for sin del at eiendomsmeg-
lere generelt bgr vere tilbakeholdende med 4 gi ga-
rantier i slike og liknende tilfelle.

Skal pantsettelse av sameieandeler ikke kunne
skje hvor sameieren har bruksrett til bolig i eien-
dommen, bgr det heller ikke tillates at bruksretten
ctableres etter at sameieandelen er pantsatt. I slike
tilfelle bgr panthaveren fi anledning til & avvikle
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panteforholdet ved & kreve innfrielse av kravet og
gjennomfgre en dekningsaksjon. Tvangsdekningen
ma i s fall innledes innen tre méaneder etter at pan-
thaveren ble eller burde blitt kjent med bruksretten,
og deretter forfglges uten ungdig opphold. Krever
panthaveren dekning i tide, bgr sameieandelen kun-
ne selges uten pahefte av bruksretten. Ogsa en regel
som denne kan sies & vere til ulempe for panthaver-
ne ved at dekning kan bli tvunget fram pé et ugun-
stig tidspunkt, men det er en risiko panthavere som
regel ikke kan sikre seg fullt ut mot ellers heller. Det
er videre riktig, som framhevet i hgringsrunden, at
panthaveren risikerer 4 miste panteretten hvis han
griper feil med hensyn til avbrudd av fristen for dek-
ning. Regelen er ogsdé mer inngripende enn rene
ugyldighetsregler, som for eksempel det nevnte for-
budet mot pant i fysisk del av fast eiendom. Departe-
mentet mener likevel at en bestemmelse som gir
panthaveren adgang til innen en viss frist 4 sgke dek-
ning i sameieandelen, representerer en balansert av-
veining mellom panthavernes interesser og de bolig-
sgkendes og samfunnets interesser i ordnede eiefor-
hold. Spgrsmalene oppstar bare i tilfelle hvor 1angi-
veren har pant i sameieandel 1 eiendommer med bo-
liger, og det md antas at panthaverne vil vere spesi-
elt oppmerksomme pa disse pantetilfellene.

I h¢ringsrunden er det peki pa at det vil kunne tas
utlegg i sameieandelen uten hinder av pantsettelses-
forbudet. P4 den méten kan dekning oppnds selv om
den avtalte panteretten faller bort. Etter departemen-
tets oppfatning er det ikke tilstrekkelig grunn til 4 re-
gulere denne situasjonen szrskilt. Formalet med be-~
stemmelsen er 4 hindre at forbudet mot avtalepant i
sameieparter hvor sameieren har bolig i eiendom-
men, enkelt skal kunne omgés ved at panteretten
etableres f@r bruksretten avtales. Hensikten er ikke 4
hindre at panthaveren oppnir dekning hvor det fgrst
er oppstatt en situasjon der det etter pantsettelsen er
avtalt en bruksrett for sameieren. Departementet an-
tar at utsikten til & kunne oppnd dekning via utlegg
er sdpass usikker, blant annet med tanke pa hvilken
prioritet som kan oppnés, at de farmreste lingivere
med &pne gyne vil godta pant i sameieparter hvis
meningen er at pantsetteren skal bosette seg i eien-
dommen. En annen omgéelsesmulighet kan tenkes
ved at det som reelt er avtalepant, kamufleres som
utleggspant. Slike omgaelser ma her, som ved tilsva-
rende omgéelse av andre pantsettelsesforbud, mgtes
med at panteretten behandles som en avtalt panterett
hvor det reelle forhold kan sannsynliggjgres.

Er pantsettelsen ugyldig fra forst av, eller faller
panteretten bort senere fordi sameieren har fatt
bruksrett til bolig i eiendommen, oppstar spgrsmélet
om hvorvidt ugyldigheten eller bortfallet har virk-
ning ogsa overfor den som erverver pantobligasjo-
nen i god tro. Pantobligasjonen er normalt et omset-
ningsgjeldsbrev, og det er antatt at spgrsmalet om
hvilke innsigelser som kan gjgres gjeldende mot er-
ververen, ma besvares pi grunnlag av analogisk

bruk av bestemmelsene i gjeldsbrevloven §§ 15 og
17. Det nermere innhold av disse reglene i panterett-
slig sammenheng er noe usikkert (jf. Tore Sandvik,
Kai Kriiger og Ole Johan Giertsen: Norsk panterett
(Bergen 1982) s. 287-288). Formentlig mA erverve-
ren finne seg i den innsigelsen at pantsettelsen var
ugyldig fra fgrst av fordi vilkérene for etablering av
en gyldig panterett ikke var til stede. Det kan gjelde
en pantsettelse som er i strid med panteloven, eller -
som her - en pantsettelse som strider mot bestem-
melsene i en annen lov. Det kan vare stgrre grunn til
4 beskytte erververen mot den innsigelsen at pante-
retten senere er falt bort fordi sameieren har fitt
bruksrett til bolig i eiendommen. Her vil den opprin-
nelige panthaveren ha vern for sin rett si lenge han
er i aktsom god tro (og dessuten fir han en frist for 4
iverksette realisasjon). Den som erverver pantobii-
gasjonen i aktsom god tro, bgr antakelig f4 en ny
frist for 4 iverksette realisasjon fra det tidspunkt han
selv fikk eller burde ha fatt kunnskap om sameierens
bruksrett. Avgjgrende her er mer generelle regler om
panterettigheter og omsetningsgjeldsbrev, og hva
som gjelder i nermere detalj, kan vare usikkert. Til
sammenligning kan nevnes problemene som kan
oppstd hvor en pantsettelse av fast elendom med
driftstilbehgr ikke omfatter alle bedriftens eiendom-
mer, enten fra fgrst av eller pa grunn av senere end-
ringer 1 eiendomsforholdene. Det er ikke spgrsmél
som egner seg for regulering i en spesiallov som
denne.

Spersmalet om tinglysingsdommerens kontroll i
forhold til bestemmelsene i § 2 om avvikende samei-
eformer har vert reist i hgringsrunden. Departemen-
tet legger til grunn at utgangspunktet her som i andre
sammenhenger vil vare at tinglysingsdommeren ba-
re i begrenset grad vil ha plikz til & fgre kontroll med
det materielle innhold av disposisjoner som @gnskes
tinglyst, men at det likevel er adgang til 4 nekte ting-
lysing av disposisjoner som antas 4 vare ulovlige.
Eventuell tinglysing har ingen betydning for gyldig-
heten av disposisjonen.

De nzrmere detaljene i bestemmelsene om forbud
mot avvikende sameieformer for bolig og mot pant i
slike boliger er omtalt i de spesielle merknadene til
utkastet § 2.

4.4 ANSVARLIG SELSKAP M.M.
Gjeldende rett

Eierseksjonsloven gjelder for sameie i bebygd eien-
dom kombinert med enerett til bruk av bruksenhet i
eiendommen. Er bruksretten til bruksenheten knyttet
til en andel i et selskap med begrenset ansvar, er sel-
skapet et borettslag eller boligaksjeselskap hvis det
dreier seg om boliger. Er bruksretten til annet hus-
rom enn bolig knyttet til andeler i selskap med be-
grenset ansvar, vil det i praksis gjelde €t aksjesel-
skap, men antakelig kan det ogsd tenkes sammen-
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slutninger som gér inn under samvirkelagsdefinisjo-
nen i aksjeselskapslovens § 18-2, og som derfor ikke
reguleres av aksjeselskapsloven uten at selskapet er
betegnet som aksjeselskap. Bruksrett som er knyttet
til andeler i ansvarlig selskap eller kommandittsel-
skap, reguleres ikke av eierseksjonsioven.

Det er vanskelig 4 si sikkert om ren forvaltning av
en boligeiendom alene vil bli regnet som gkonomisk
virksomhet for felies regning og risiko i forhold til

selskapsloven § 1-1, slik at eieforholdet kan anses

som noe annet enn sameie. Antakelig ma det etter
gjeldende rett legges noe vekt pa hvilken form delta-
kerne har valgt.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet foreslo departementet at deltaking i
selskap som nevnt i selskapsloven § 1-1 skal likestil-
les med sameie i forhold til forbudet mot avvikende
sameieformer for boliger og mot pantsettelse av sli-
ke boliger.

Hpringsinstansenes syn
Ingen hgringsinstanser har uttalt seg til forslaget.

Departementets vurdering

Departementet kjenner ikke til at boliger organisert
som ansvarlige selskaper (eventuelt indre selskap el-
ler kommandittselskap) har vaert utbredt her i landet.
Det er heller ikke lett & se at det er behov for denne
eieformen ved siden av eierseksjoner og borettslag/
boligaksjeselskap. Det kan likevel ikke utelukkes at
selskapsmodellen i en gitt situasjon kan bl brukt for
a komme utenom bestemmelsene i eierseksjonslo-
ven, for eksempel bestemmelsene om standardkrav
og om kjgperett for boligleiere. Det er kjent fra Dan-
mark at ansvarlige boligselskaper (boliginteressent-
skaper) og boligkommandittselskaper av forskjellige
rsaker har fatt utbredelse ved siden av de ordinzre
cieformene. For & komme en slik utvikling i forkjg-
pet foreslar departementet at deltaking i selskap som
nevnt i selskapsloven § 1-1 skal likestilles med sa-
meie i forhold til forbudet mot avvikende sameie-
form for boliger og mot pantsettelse av slike boliger.

Ogsa her kan det innvendes at bestemmelsene kan
komme til 4 ramme forhold som ikke kan kalles om-
gdelse av eierseksjonsloven, for eksempel tilfelle
hvor en av deltakerne i et ansvarlig selskap som dri-
ver en forretningseiendom, har bolig i eiendommen.
Men som nevnt i omtalen av avvikende sameiefor-
mer mé det antas at tilfellene er sipass f4 at en sar-
skilt unntaksbestemmelse ville medfgre en ungdven-
dig komplisering av lovteksten.

4.5 LANDBRUKSEIENDOMMER
Gieldende rett

Gjeldende eierseksjonslov har ikke s®rlige bestem-
melser om seksjonering av landbrukseiendommer.

Departementets hgringsutkast

I bgringsutkastet foreslo departementet at landbruks-
eiendommer skulle unntas fra forbudet mot avviken-
de sameieformer og pantsettelse av sameicandel
hvor sameieren har bruksrett til bolig pa eiendom-
men.

Hpringsinstansenes syn

Landbruksdepartementet har som eneste instans som
har kommentert forslaget, gitt sin tilslutning til unn-
taket.

Departementets vurderinger

Departementet foreslar at hgringsutkastets forslag
viderefgres. For landbrukseiendommene er det ty-
pisk at neringsformilet er kombinert med boligfor-
maélet; den naringsdrivende har sin bolig pa den ei-
endormmen neringsdriften er knyttet til. Bestemmel-
sene om eierseksjoner er ikke utformet med tanke pa
eiendommer hvor de ubebygde delene er vel s vik-
tige som bebyggelsen, og besternmelsene vil ikke
uten videre passe for sameie i landbrukseiendom-
mer. Ligger eiendommen i sameie mellom flere hus-
stander (for eksempel mellom sgsken eller mellom
foreldre og barn) vil det ofte vaere flere boligenheter
pé eiendommen, og det bgr da vaere adgang til 4 av-
tale varig enerett til bruk av de enkelte boligene.
Landbrukseiendommer bgr derfor ikke omfattes av
forbudet mot avvikende sameieformer. Det ma imid-
lertid papekes at det ikke er noe i veien for at hjem-
melshaver velger 4 seksjonere landbrukseiendom-
men. I disse tilfelle vil eierseksjonslovens bestem-

‘melser gjelde fullt ut.

Kategorien «landbrukseiendom» bgr avgrenses pa
samme mdte her som i jordloven. For smi land-
brukseiendommer kan boligformadlet tenkes 4 vaere
det dominerende, men det er likevel ikke sannsynlig
at et unntak fra forbudet mot avvikende sameiefor-
mer for disse eiendommene kan skape noen fare for
omgaelser av eierseksjonsloven.

Forholdet til delingsforbudet i jordloven § 12 om-
tales under pkt. 4.8 nedenfor.

4.6 STIFTELSER
Gjeldende reft

Boligstiftelser er etter gjeldende rett ikke omfattet av
eierseksjonsloven. En stiftelse er et eget rettssubjekt
som dannes ved at en formuesverdi selvstendig blir
stilt til radighet for et bestemt formal. En stiftelse har
verken etere eller medlemmer. Stiftelser ledes av et
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styre. Den nzrmere lovreguleringen finnes i stiftel-
sesloven. '

Departementets hgringsutkast

Det ble ikke foreslatt at boligstiftelser skulle omfat-
tes av eierseksjonsloven.

Hgringsinstansenes syn
Ingen hgringsinstanser har uttalt seg til dette punkt.

Departementets vurderinger

Departementet opprettholder sitt forslag fra hgrings-
utkastet. Boligstificlsene skal ikke omfattes av de-
partermentets forslag til ny eierseksjonslov. De fleste
boligstiftelser skiller seg klart fra eierseksjonsfor-
men; som eksempel kan nevnes stiftelsene som eier
gjennomgangsholiger for ungdom. Situasjonen kan
vare noe annerledes hvis rettighetene til boligen
gjgres uoppsigelige og overfgrbare. Etter omsten-
dighetene kan det i si fall spgrres om stiftelsesfor-
men har noen realitet, og om ikke eierinteressene
egentlig ligger hos beboerne. Forholdet vil da vere
omfattet av forbudet mot avvikende sameieformer.

4.7 EIENDOMSRETT TIL DEL AV BOLIG
Gjeldende rett

Etter gjeldende eierseksjonslov er det ikke tillatt a
stifte eiendomsrett til fysisk del av bygning fgr det er
foretatt fradeling av grunn eller festerett for ved-
kommende del av bygningen. I praksis innebzrer
dette at eneeiendomsrett til de enkelte bruksenheter i
samme bygning bare tillates hvor bruksenhetene lig-
ger pa bakken, for eksempel som rekkehus. Fgr eier-
seksjonsformen ble lovregulert, ble det i enkelte til-
felle, trolig etter dansk mgnster, tinglyst eiendoms-
rett til bruksenheter 1 bygninger med flere etasjer.
Grunn og andre fellesareal ligger da i sameie. Disse
eierfellesskapene reguleres na av eierseksjonsloven.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet foreslo departementet at dagens
ordning ble viderefgrt.

Hgringsinstansenes syn
Ingen hgringsinstanser har uttalt seg til forslaget.

Departementeis vurderinger

Departementets forslag gér ut pa at dagens ordning
skal viderefgres. Det er ikke pivist behov for 4 etab-
lere eierseksjoner i form av eiendomsrett til enkelte
bruksenheter kombinert med sameie i grunn og and-
re fellesarealer. Forskjellene i forhold til de ordinzre
eierseksjonene er mest av formell karakter, og det
ville veere ungdig komplisert & ha to varianter av ei-
erseksjoner. Den nye loven skal, pd samme madte

2

som dagens lov, gjelde for de eierfellesskapene av
denne typen som er etablert tidligere.

4.8 DELING OG SEKSJONERING
Gjeldende rett

Etter gjeldende rett kan seksjonering foretas ogsd
hvor det hadde vert mulig 4 fradele de enkelte
bruksenheter etter delingsloven som selvstendige ei-
endommer med egne bruksnummer. Det kan for ek-
sempel dreie seg om flere frittliggende eneboliger pa
samme eiendom eller vertikaldelte tomannsboliger
eller rekkehus.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo i hgringsutkastet at denne
valgfriheten skulle beholdes.

Hpringsinstansenes syn

De fleste hgringsinstansene har ikke hatt merknader
til dette spgrsmalet. De hgringsinstansene som har
uttalt seg; Justisdepartementet, Miljgverndeparte-
mentet, Trondheim byfogdembete m.fl., Trondheim
kommune, Oslo kommune og Norges Karttelmiske
Forbund har anfgrt at det ikke bgr vere adgang til &
seksjonere der det er mulig & foreta deling etter de-
lingslovens regler. Hgringsinstansene peker i sine
begrunnelser pa til dels forskjellige forhold.

Justisdepartementet anfgrer at deling etter de-
lingsloven gir ryddigere eiendomsforhold, og en
langt mer oversiktlig grunnbok. Norges Karttekniske
Forbund viser til at delingslovens formalsparagraf er
4 skape klare og entydige eiendomsgrenser og at
seksjonering undergraver dette. Trondheim byfog-
dembete m.fl. peker pé at det arbeidsmessig er lettere
a forholde seg til eiendommer med egne girds- og
bruksnummer, men at dagens ordning fra et tingly-
singsfaglig synspunkt ikke skaper noe egentlig pro-
blem.

Miljgverndepartementet peker pd at de ikke deler
Kommunal- og arbeidsdepartementets oppfatning av
at det etter gjeldende rett er adgang til & seksjonere
frittliggende eneboliger. Det vises til Inst.O. nr. 36
1982-83 der det framgar at man apnet adgang til a
scksjonere enhver bygning med mer enn en bruksen-
het. I forhold til hgringsforslaget om valgfrihet peker
Miljgverndepartementet pé at rekvirenten ofte er et
utbyggingsselskap som ikke ngdvendigvis vil ivare-
ta de framtidige eicres interesser. Bédde eiere og
kommuner har mgtt problemer nér seksjonseiere se-
nere har gnsket 4 fradele feks. rekkehus som egne
bruksnummer. Trondheim kommune peker pa at det
etter en seksjonering, pA grunn av pantesikkerheter
og skjgter, 1 realiteten ikke er praktisk mulig med en
senere oppdeling etter delingsloven.

Trondheim kommune mener at fordelene med eg-
ne girds- og bruksnummer for kjgpers vedkommen-
de er store, idet man blir eier av hus og grunn og
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kommunen peker i likhet med Trondheim byfogdem-
bete m.fl. pd problemer som har oppstatt i tilfelle
hvor mange tror at de har kjgpt en selveid, selvsten-
dig eiendom der det i virkeligheten har vist seg at ei-
endommen er seksjonert. Tvister har da oppstatt i til-
knytning til fellesareal man trodde var egen tomt.
Det vil ogsd kunne oppstd grensetvister innenfor
seksjonssameier. Norges Karttekniske forbund fram-
hever at de tror mange fgler seg lurt nér det viser seg
at de ikke har kjgpt hus og tomt, men en sameiepart i
et eierseksjonssameie.

Trondheim byfogdembete m.fl. peker pa at gnsket
om en stgrst mulig grad av harmonisering mellom
eierseksjonsloven og delingsloven tilsier at det pa-
bys deling der dette er teknisk mulig. Det anfores
ogsa at et viktig hensyn bak cierseksjonsloven var at
det skulle bli anledning til & etablere grunnboks-
hjemler for boligenheter hvor fysisk deling av grunn
ikke var mulig.

Trondheim kommune og Norges Karttekniske
Forbund mener at seksjonering ofte velges for 4 spa-
re utgifter fordi kostnadsnivaet for fradeling av tom-
ter er hgyt i forhold til seksjonering. Det framheves
at det er uheldig hvis seksjonering velges bare for 4
spare gebyrer,

Et eventuelt seksjoneringsforbud der deling etter
delingsloven er mulig, kan etter Miljgverndeparte-
mentets og Trondheim byfogdembete m.fl. oppfat-
ning gjennomfgres ved at kommunal myndighet be-
stemmer om oppdeling av eiendommen er mulig.
Trondheim byfogdembete m. fl. legger til at dette bgr
vare en del av den vurdering kommunen skal foreta.
Tinglysingsdata mener at kommunal myndighet bgr
kunne besternme om oppdeling skal skje ved seksjo-
nering eller deling.

Departementets vurderinger

Departementet har pd bakgrunn av hgringsuttalelse-
ne igjen vurdert hvorvidt det bgr foreslas regler som
begrenser adgangen til seksjonering i de tilfelle hvor
deling kan skje etter delingsloven. Departementet er
blitt stdende ved at slike begrensninger ikke bgr inn-
fgres i eierseksjonsloven.

Eierseksjonsformen er i fgrste rekke beregnet pa
sameie i eiendommer med flerfamilichus der noen
av bruksenhetene ikke ligger pé bakken, sinn at det
ikke er mulig a skille ut et stykke av grunnen for
hver bruksenhet. I enkelte tilfelle er seksjonsformen
brukt selv om fradeling etter delingsloven ville ha
vert like nzrliggende, og gnsket om & spare kostna-
der til fradeling kan, som noen av hgringsinstansene
peker pd, vaere noe av bakgrunnen. Gebyrene ved
fradeling varierer fra kommune til kommune og kan
i enkelte saker bli betydelige. T andre tilfelle kan sek-
sjonering vare valgt fordi deling ikke ville ha blitt
tillatt, f.eks. fordi eiendommen ikke oppfyller plan-
0g bygningslovgivningens krav til hva som kan ut-
gjgre egne tomter.

Departementet tar som utgangspunkt at en eien-
dom bgr kunne eies av flere i fellesskap og at inn-
skrenkning i retten til sameie mé forankres i szrlige
behov. Hvorvidt det skal nedlegges forbud mot sek-
sjonering der oppdeling i egne gards- og bruksnum-
mer er mulig, bgr avgjgres pa grunnlag av hva som
gir den beste 1gsning sett ut fra beboernes behov og
alminnelige samfunnsinteresser. Hva beboerne er
best tjent med bgr veie tungt i vurderingen. Det av-
gjsrende bgr vaere hvilken eieform som er mest hen-
siktsmessig i det enkelte tilfelle. At deling faktisk og
rettslig sett er mulig, vil ikke ngdvendigvis bety at
deling vil vere den mest hensiktsmessige lgsning og
gi den beste regulering av eieforholdene. Eiersek-
sjonsloven er skrevet for 4 regulere forholdet mel-
lom eiere som bor tett sammen og vil derfor ofte gi
gode lgsninger der dette er tilfelle.

Departementet kan heller ikke se at seksjonering
skaper problemer av betydning i forhold til grunnbo-
kens oversiktlighet. Forskjellen vil vaere at rettighe-
ter og plikter registreres pa et seksjonsnummer i ste-
det for et eget bruksnummer.

Det er vanskelig & trekke en klar grense mellom
de tilfelle der beboemes behov blir best ivaretatt
gjennom eierseksjonsformen, og de tilfelle der beho-
vene blir best tilfredsstilt ved deling. 1 de tilfelle
hvor hver bruksenhet tillagt grunnarealer kan utgjgre
selvstendige enheter, slik f.eks. forholdene kan vare
for frittliggende eneboliger, vil deling ofte vare 4
foretrekke. Det kan sies at deling da skaper de kla-
reste og mest oversiktlige forhold. I slike tilfelle er
det imidlertid grunn til & tro at det allerede i dag er
vanligere a velge deling framfor seksjonering. En
bestemmelse om forbud mot seksjonering av eien-
dommer med frittliggende boliger ville by pi av-
grensningsproblemer. For eksempel matte det avgjg-
res om forbudet skulle omfatte boliger som ligger
«hjgrne mot hjgrne», visse terrasseboliger, etc. Det
kan dessuten spgrres om det er grunn til & nekte sek-
sjonering av frittliggende boliger nar slike boliger
kan organiseres som borettslag.

Eierseksjonsloven antas & gi den best tilpassede
reguleringen hvor det er betydelige innslag av eier-
fellesskap mellom partene. Hvor bruksenhetene fy-
sisk henger sammen, som i rekkehus, er det viktige
fellesoppgaver som skal ivaretas nar det gjelder sel-
ve bygningen (ytre vedlikehold, avgjgrelser om pa-
bygging m.m.), og her kan eierseksjonsformen ha
fordeler framfor delingslgsningen. Men ogsd hvor
husene er frittliggende, kan det vere viktige innslag
av felles forvalining av utearealer, veier, tekniske
anlegg m.m. Det er da heller ikke uvanlig at sameie-
ande] i fellesarealer ogsa er knyttet til de enkelte bo-
liger som ellers ligger 1 eneeie. Som eksempler kan
nevnes sameie 1 grunnareal rundt husene (veier, le-
keplasser, friomride), men ogsi i enkelte bygninger
og anlegg (garasjer, sgppelboder, sykkelboder etc.).
For boomrader med slike fellesomrdder og fellesan-
legg kan det ikke klart sies at oppdelingen av bruks-



1995-96

Ot prp nr 33 19

Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

enhetene i egne girds- og bruksnummer er mer hen-
siktsmessig og skaper klarere eieforhold enn seksjo-
nering.

Deling og eneeic forer til at den enkelte eier star
friere med hensyn til 4 endre fasaden, bygge pa m.mn.
Dette er ikke alltid gnskelig der bebyggeisen fram-
star som en enhet. Videre vil de gvrige eierne pa om-
rader som er delt etter delingsloven ha lite de skulle
ha sagt dersom en av eierne misligholder sine plik-
ter, f.eks. ved 4 sjikanere naboene, lage brik og uro
eller la sin bolig og omgivelsene forfalle. Det er rik-
tignok mulig gjennom sgksmal 4 f4 dom etter nabo-
loven, men det er tungvint. Manglende ytre vedlike-
hold vil i et eierseksjonssameie unngés ved at dette
er fellesskapets ansvar. 1 misligholdstilfelle kan de
gvrige seksjonssameierne gi den misligholdende
seksjonseier palegg om & selge sin seksjon og flytte
dersom misligholdet ikke opphgrer etter advarsel.

Om det i det enkelte tilfelle er behov for og ¢gns-
kelig med den fellesskapsstyringen som scksjone-
ring innebzerer, vil bl.a. avhenge av bruksenhetenes
plassering, fellesarealenes utforming med eventuelle
anlegg og innretninger, og forholdene for gvrig. Be-
hovet for felles forvaltning er nok stgrst der bruks-
enhetene ligger 1 samme bygning eller hvor de i det
minste henger sammen. Men behovet for felles for-
valtning kan, som det framgér av forannevnte, ogsa
tenkes & veare stort der bruksenhetene kan skilles ut
som egne gards- og bruksnummer. Det vil siledes
avhenge av en konkret vurdering hvorvidt seksjone-
ring eller deling gir den beste lgsning i det enkelte
titfelle.

Pi bakgrunn av ovennevnte er det vanskelig 4 an-
gi klare og entydige bestemmelser om nér deling bgr
veere det eneste tillatte. Det er heller ikke gnskelig 4
palegge kommunene et ansvar for 4 vurdere hva som
i det enkelte tilfelle gir den beste Igsning for si 4 be-
stemme hvilken eieform som kan tillates. Kommu-
nen mitte i tilfelle, for seksjoneringsavslag, avgjgre
om deling etter plan- og bygningsloven og delings-
loven kunne skje. Det matte foretas fullstendig angi-
velse av hvordan delingen konkret kunne gjennom-
fgres. Dette ville std i motsetning til det som ellers er
den vanlige framgangsmaten i delingssaker; at eie-
ren utfyller en spknad med ngdvendige vedlegg og
redegjgrelser for hvordan delingen gnskes gjennom-
fgrt, herunder hvordan plan- og bygningslovens for-
skjellige krav kan oppfylles.

Ogsa rent prosessmessig ville et forbud mot sek-
sjonering av eiendommer som kan deles etter de-
lingsloven by pa problemer. Det er viktig 4 hindre at
cier piferes ungdvendige arbeider og kostnader.
Dette tilsier at eier bgr fa avklart et eventuelt forbud
mot seksjonering fgr han utarbeider en seksjone-
ringsbegjering eller nedlegger annet arbeid med &
oppfylle eierseksjonslovens vilkér for seksjonering,
f.eks. standardkravene om eget kjgkken og bad. Det
vil derfor ikke vare noen god lgsning om denne av-
klaring skulle skje i forbindelse med behandlingen

av seksjoneringsbegjeringen. En avklaring av de-
lingsadgangen burde derfor skje pa forhdnd. Depar-
tementet er imidlertid av den oppfatning at kommu-
nene ikke bgr tillegges en slik arbeidsoppgave med
den arbeidsmengde og ansvar dette medfgrer.

Departementet er av den oppfatning at valget mel-
lom deling eller seksjonering ikke i noen sarlig grad
beror pd kostnadenes stgrrelse. Er det imidlertid
sdnn at gnsket om & spare kostnader fgrer til valg av
en eieform som av andre grunner er uhensiktsmes-
sig, er det n®rliggende 4 vurdere en utjevning av ge-
byrene for deling og seksjonering. Dette er ni spesi-
elt aktuelt fordi kommunale myndigheter etter for-
slaget vil ha en avgjgrende rolle i forbindelse med
seksjoneringen. Det foreslds at seksjoneringen skal
skje ved vedtak av kommunen og at kommunen
overtar kontrollen med at vilkarene for seksjonering
er oppfylt m.m. Den gkonomiske gevinst som tidli-
gere eventuelt har vaert a hente ved 4 seksjonere ei-
endommen i stedet for a foreta oppdeling etter de-
lingsloven kan bli utjeviet.

At et etablert eierseksjonsameie er vanskelig 4
opplgse og omdanne til andre eieformer, er i seg selv
ikke et argument for forbud mot seksjonering. Den
enkelte vet hva han kjgper, og hvis eneeie gnskes,
vil nok utbygger tilpasse seg en slik etterspgrsel. De
tilfelle hvor enkelte seksjonseiere tror de har kjgpt
en selveiet, selvstendig tomt der det i virkeligheten
har vist seg at eiendommen er seksjonert, bgr finne
sin lgsning etter de alminnelige kjgps- og avtalerett-
slige regler, herunder lov om avhending av fast eien-
dom. Det er selgers plikt til 4 opplyse om hva som
selges. Dette er ikke et problem som knytter seg til
selve eierseksjonsformen.

Hvorvidt det er adgang til 4 seksjonere der det fo-
religger et delingsforbud, ma avgjgres ved en tolking
av den enkelte bestemmelse om delingsforbud.
Landbruksdepartementet har for eksempel antait at
seksjonering etter omstendighetene kan rammes av
delingsforbudet i jordloven § 12. I forhold til be-
stemmelsene i plan- og bygningsloven vil spgrsma-
let antakelig oftest vaere om bygningen i det hele tatt
kan oppfares, mer enn om seksjonering kan tillates
nér dette forst har skjedd. Etter departementets opp-
fatning, vil ikke faren for omgaelse av delingsforbud
tilsi at frittliggende enkelte boliger ikke kan utgjgre
bruksenheter i scksjonssameier.

4.9 FRITIDSBOLIGER
Gjeldende rett

I gjeldende eierseksjonslov er det i noen sammen-
henger skilt mellom boligseksjoner og andre eier-
seksjoner. Det gjelder bestemmelsene om standard-
krav og om kjgperett for leiere. Dessuten kan etab-
lering av samleseksjoner (scksjoner som omfatter
flere bruksenheter) bare skje i bygninger som delvis
brukes til boligformal. Departementet antar at bolig i
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denne sammenhengen betyr heldrsbolig, og at ut-
trykket ikke omfatter fritidsboliger.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet forslo departementet at lovens be-
stemmelser om boliger som utgangspunkt ogs4 skul-
le gjelde for fritidsboliger.

Hgringsinstansenes syn
Ingen hgringsinstanser har uttalt seg til forslaget.

Departementets vurderinger

Etter forslaget mi det i flere sammenhenger skilles
mellom bruksenheter med boligformil og andre
bruksenheter. For andre bruksenheter enn boliger
skal det vaere mulig & velge avvikende sameiefor-
mer. Bestemmelsene om standardkrav til de enkelte
bruksenhetene og om kjgperett for lejere skal bare
gjelde for boligseksjoner. _

Scksjonsformen vil kunne veaere anvendelig for
fritidsboliger. For mange av fritidsboligene kan be-
stemmelsene om boligseksjoner passe uten videre.
Det m likevel tas hensyn til at fritidsboligene er av
svert varierende standard, og at srreglene om boli-
ger kan bli for strenge i enkelte situasjoner, Behovet
for & sikre at bruksenhetene har en viss standard er
mindre her enn for helarsboliger. Leiernes kjgperett
er lite aktuell for fritidsboligene. @nsket om en stan-
dardisering av eieformene gjgr seg mindre gjeldende
for fritidsboliger enn for heldrsboliger, og det er ikke
like npgdvendig med en ufravikelig regulering av for-
holdet sameieme imellom,

Departementet er likevel blitt sthende ved at lo-
vens bestemmelser om boliger som utgangspunkt
skal gjelde for s& vel helarsboliger som fritidsboli-
ger. Uttrykket boligseksjon omfatter ogsa fritidsho-
liger, til forskjell fra seksjoner som ikke skal brukes
til beboelse. For fritidsboligene er det imidlertid
gjort unntak fra enkelte av de restriktive reglene som
gjelder for andre boligseksjoner. Reglene om avvi-
kende sameieformer, standardkravene til bruksenhe-
ter og besternmelsene om kj@perett skal ikke gjelde
for fritidsboliger. Dette betyr at det for fritidsboliger
kan etableres kombinasjoner av sameieandel og
bruksrett uten seksjonering. P4 den méten trengs det
heller ingen n@&rmere regulering av forholdet til vari-
anter av «tidssameie» («timeshare»), hvor de enkelte

sameiere har bruksrett for et bestemt antall uker
hvert &r.

Det kan innvendes at en ved & ta inn serlige unn-
tak for fritidsboligene legger grunnlag for grensedra-
gingsproblemer. Etter departementets oppfatning
kan den innvendingen ikke vere avgjgrende. Det
vanlige vil vare at fritidsboligene klart skiller seg
fra helarsboligene. I og med at det ikke er realistisk &
gigre reglene om helarsboliger fullt ut gjeldende for
alle fritidsboliger, kommer en ikke utenom grense-
dragingsspgrsmalene,

4.10 ADGANGEN TIL A FRAVIKE LOVEN
VED AVTALE

Gjeldende rett

Gijeldende eierseksjonslov kan ikke fravikes ved av-
tale om ikke annet er sagt eller gr fram av sammen-
hengen.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at gjeldende rett ble videre-
fgrt i den nye loven.

Hgringsinstansenes syn

Den norske Advokatforening, den eneste hgringsin-
stans som har uttalt seg, gir i sin hgringsuttalelse til-
slutning til dette.

Departementets vurdering

Departementet foreslar at hgringsforslaget viderefg-
res. Det er nevnt ovenfor under pkt. 4.3 at det ikke
bgr veere fri adgang til & velge avvikende samejefor-
mer for boliger for pd den méiten & komme utenom
kravene i cierseksjonsloven. De samme hensynene
tilsier i noen grad at det heller ikke bgr vere fri ad-
gang til & velge avvikende varianter innenfor seks-
jonsformen. Kravene til standard pd boligene ma
vere ufravikelige, og det samme gjelder bestemmel-
sene om kjgperett for leiere. Men ogsé reglene om
forholdet sameierne imellom bgr vare noenlunde
ensartet slik at reglene om rettigheter og forpliktel-
ser knyttet til boligforholdet ikke blir uoversiktlige.

For seksjoner som skal brukes til annet formal enn
bolig, bgr adgangen til 4 inngé avvikende avtaler
vare videre. Her vil det som nevnt under pkt. 4.3 og-
sd veere mulig & velge en annen sameieform, utenfor
eierseksjonsloven.
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5. Seksjonering

5.1 INNLEDNING

1 kapitlet her behandles seksjoneringen og lovens
forhold til byfornyelse. Det gjgres rede for hva sek-
sjonering innebzrer, hvordan seksjonene oppreites,
og hva seksjoneringen nermere kan gi ut pi. Krav
til seksjoneringsbegj@ringen, kontroll av at seksjo-
peringsvilkirene er oppfylt, bestemmelser om sek-
sjoneringsvedtak samt registrering og tinglysing av
seksjoneringsvedtaket gjennomgéas. Dessuten tas
spgrsmalene om fastsettelse av sameiebrgk og om
senere endringer av seksjoneringen opp.

Etter gjeldende rett skjer seksjoneringen ved ting-
lysing av en oppdelingshegjzring som rekvirenten
(eieren) selv mé fa utarbeidet. Fgr begjeringen sen-
des til tinglysing, skal kommunen varsles om seksjo-
neringsgnsket. Dersom eiendommen omfattes av re-
gulering til fornyelsesomrade eller vedtak om utbed-
ringsprogram, eller kommunen innen seks maneder
etter mottagelsen av varselet, fatter et av disse ved-
takene, kan ikke eiendommen seksjoneres uten s®r-
skilt samtykke fra kommunen.

Oppdelingsbegjzringen skal inneholde opplys-
ninger om inndelingen i scksjoner og fastsettelse av
sameiebrgk, og med begjeringen skal fglge situa-
sjonsplan og tegninger. Seksjoneringen mé omfatte
hele eiendommen, og eiendommen ma oppdeles slik
at det blir naturlige og hensiktsmessige bruksenhe-
ter. Eiendommer som har bade boliger og lokaler,
kan deles slik at boligene utgjgr én seksjon (samle-
scksjon) og de andre bruksenhetene én seksjon. For
boliger er det stilt krav om egen inngang, eget kjgk-
ken og wc og bad innenfor bruksenheten. Grunn og
visse fellesarealer kan ikke skilles ut som egne sek-
sjoner eller uigjgre del av en seksjon.

Departementet foresldr at opprettelsen av eier-
seksjoner overfgres til kommunen. Fgr seksjonering
blir giennomfgrt, skal kommunen foreta en grundig
kontroll av at seksjoneringsvilkarene er oppfyllt, Det
antas 4 veere ragjonelt at kommunen har bade kon-
trollfunksjonen og ansvaret for opprettelsen av seks-
jonene. Kommunens vedtak om & opprette seksjone-
ne kalles et seksjoneringsvedtak. Tinglysing av sek-
sjoneringsvedtaket blir en etterfglgende registre-
ringsforretning.

Departementet foreslir at eiendommer som om-
fattes av vedtak om utbedringsprogram, regulering
til fornyelse eller midlertidig radighetsbegrensninger
etter plan- og bygningsloven § 33, bare skal kunne
seksjoneres med samtykke fra kommunen. Det skal
fortsatt vere et krav at seksjoneringen omfatter hele
eiendommen, og at bruksenhetene gis en formals-
tjenlig avgrensning. Adgangen til & la bruksenheten
omfatte boder, garasje, utearealer o.l. utvides, men
arealer som er ngdvendige til bruk for andre bruks-

enheter eller som er bandlagt pd annen mite, skal
fortsatt ikke kunne utgjgre en seksjon eller del av en
seksjon. Kravet om kjpkken, bad og wc innenfor ho-
veddelen av bruksenheten viderefgres. Vilkdrene for
senere endringer av seksjoneringen (reseksjonering)
foreslas klargjort.

5.2 SEKSJONERINGSMYNDIGHET
Gjeldende rett

Etter gjeldende rett opprettes eierseksjoner ved ting-
lysing av en «oppdelingsbegjzring». Den som be-
gjarer seksjonering, skal ved egenerklering bekref-
te at vilkdrene for seksjonering er oppfylt. Tingly-
singsdommeren skal foreta en dokumentkontroll av
opplysningene. Dersom vilkdrene er oppfylt, fastset-
ter dommeren seksjonsnumre og tinglyser begj®rin-
gen. Samtidig opprettes det egne grunnboksblad for
hver av seksjonene. Dommerens avgjgrelse kan pé-
kj=zres.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det foreslatt at seksjonering
fortsatt skulle skje ved tinglysing av en oppdelings-
begjering, som ni skulle kalles en seksjoneringsbe-
gjering. Det ble foreslitt at kommunen forut for
opprettelsen skulle kontrollere at seksjoneringsvil-
kérene var oppfylt. Dersom kommunen ansa vilkére-
ne for 4 vere oppfylt, skulle den avgi en erklering
om dette. Kommunen skulle ikke godkjenne seksjo-
neringsbegjeringen og kunne dermed heller ikke
nekte 4 godkjenne den. Departementet antok likevel
at kommunen ville gjgre oppmerksom pd mangler
ved begjeringen som medfgrte at den ikke kunne
tinglyses. Kommunens beslutning om 4 gi en positiv
erklering om at vilkarene var oppfylt skulle vare
enkeltvedtak, og kunne etter forslaget piklages til
departementet, som kunne delegere klageadgangen
til fylkesmannen. '

Hgringsinsiansenes syn

Justisdepartementet, Miljpverndepartementet, Den
Norske Stats Husbank, Den Norske Dommerfore-
ning, Oslo kommune, NBBL, OBOS, Norges Eien-
domsmeglerforbund og Den norske Advokatforening
stgtter forslaget om at kommunen skal kontrollere at
seksjoneringsvilkdrene er oppfylt. Oslo kommune
forutsetter at kommunen gis mulighet til a fa dekket
sine kostnader. Den norske Advokatforening gir ut-
trykk for at kommunens medvirkning ikke ma bli for
omfattende, og at medvirkningen mé begrenses til
kontroll av objektive kriterier og ikke innebere fri
skjgnnsutgvelse. Foreningen antar at selve kontrol-
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len pd eiendommen ma kunne utfgres av f.eks. med-
lemmer av Norges Takseringsforbund, som kan at-
testere at lovens krav er oppfylt.

Miljgverndepartementet, Trondheim byfogdembe-
te m.fl. og OBOS mener at ogsa opprettelse av eier-
seksjoner bgr overfgres til kommunen. Det pipekes
at dette vil gi en bedre harmonisering med systemet
for eiendomsregistrering i plan- og bygningsloven
samt delingsloven. Trondheim byfogdembete m.fl
framholder imidlertid at det ikke vil vare noe pro-
blem & viderefgre dagens ordning dersom dommeren
blir gitt anledning til 4 kreve mer dokumentasjon
enn i dag. En slik ordning er bide billig og effektiv.
Ogséd Justisdepartementer mener prinsipalt at opp-
rettelsen bgr overlates til kommunen dersom kon-
trollfunksjonen overfgres dit, samtidig som Justisde-
partementet ogsé kan stgtte hgringsforslaget om at
opprettelsen skjer ved tinglysing av en seksjone-
ringsbegjzring etter en forutgdende kommunal kon-
troll av seksjoneringsvilkarene.

Bade Justisdepartementet, Den Norske Dommer-
Jorening og Trondheim byfogdembete m.fl. pipeker
at dersom det legges opp til ¢t system med kommu-
nal kontroll, mens opprettelsen skjer ved tinglysing,
vil det veere behov for en rekke avklaringer av kom-
petanseforholdet mellom kommune og tinglysings-
vesenet. Det mé f.eks. vurderes om tinglysingskon-
toret skal foreta en materiell kontroll av om vilkire-
ne for seksjonering foreligger, eller om tinglysings-
dommeren uten videre skal legge kommunens vur-
dering til grunn.

Forsvarsdepartementet, NHO, Huseiernes Lands-
forbund og Asker og Berum Boligbyggelag er ikke
enig i at kommunen skal involveres i seksjonerings-
prosessen utover det 4 ivareta hensynene til byforny-
else. Disse instansene gir uttrykk for at dagens ord-
ning fungerer bra, samtidig som de frykter at en ster-
kere medvirkning fra kommunen béde vil fgre til en
lengre saksbehandlingstid og til at seksjonering blir
dyrere.

Departementets vurderinger

Departementet har kommet til at bide kontroll av
seksjoneringsvilkérene og opprettelse av eierseksjo-
ner bgr overfgres til kommunen. Kommunens be-
slutning om 4 oppdele eiendommen i seksjoner bgr
skje som et enkeltvedtak. I utkastet blir vedtaket kalt
et «seksjoneringsvedtalk».

Etter dagens lov skjer opprettelse av eierseksjoner
ved en beslutning av tinglysingsdommeren. Depar-
tementet er enig med de hgringsinstansene som har
papekt at dagens ordning béade har vert effektiv og
billig. Fra seksjoneringsbegj®ringen har vart innle-
vert ti] tinglysing, til tinglysing har vert gjennom-
fgrt, har det vanligvis bare gitt noen fa dager. Det
offentliges krav for & gjennomfgre seksjoneringspro-
sessen har totalt begrenset seg til 1,5 rettsgebyr (kr
742,- pr. 1.1.96). P4 denne bakgrunn kunne det der-

for veere naturlig 4 bygge videre pd gjeldende sy-
stem.

Etter dagens regler skal dommeren, fgr han tar
standpunkt til seksjoneringsbegjaringen, foreta en
dokumentkontroll av begjeringen med vedlegg. Det
er ikke aktuelt & foreta noen ytterligere kontroll av at
seksjoneringsvilkdrene er oppfylt, f.eks. ved befa-
1ing av eiendommen.

I en del tilfelle viser det seg at eiendommer blir
seksjonert uten at seksjoneringsvilkirene er oppfylt;
scksjoneringen skulle derfor vert nektet tinglyst. I
prinsippet kan feilen rettes i medhold av tinglysings-
loven § 18. Retting vil innebzre at seksjoneringen
slettes. Sletting vil fgre til at eiendommen gér over
fra 4 vare et eierseksjonssameie til 4 bli et tingsretts-
lig sameie. De tidligere seksjonseierne blir vanlige
sameiere i eiendommen. Panteobjektet vil pi tilsva-
rende vis bli endret fra en eierseksjon til en sameie-
andel 1 bebygd eiendom. En slik endring kan {4 store
pkonomiske konsekvenser for rettighetshaverne, et-
tersom sameieandeler vanligvis har mindre verdi
enn eierseksjoner. Dette gjelder serlig eiendommer
som inneholder mange enheter. Disposisjonsretten
over bruksenheten kan ogsa bli usikker, ettersom sa-
meieloven forutsetter at det kan foretas ny bruksde-
ling hvert tiende dr. Sletting av seksjoneringsbegjz-
ringen vil s®rlig ramme rettighetshavere som i god
tro har stiftet rett i eiendommen etter at denne urett-
messig er blitt seksjonert.

Oslo byskriverembete, som er landets stgrste ting-
lysingsembete, har i et brev til Justisdepartementet
av 10. september 1993, gitt uttrykk for at embetet, pa
bakgrunn av konsekvensene, vil vere varsom med 3
gjennomigre sletting av seksjoneringer. Dersom
tinglysingsmangelen kan rettes pa annet vis, vil dette
bli forsgkt. Bestdr f.eks. mangelen i at en seksjon ik-
ke tilfredsstiller lovens standardkrav om at hver
scksjon skal ha eget bad og wc, vil feilen kunne ut-
bedres ved & etterinstallere bad og we i den aktuelle
seksjonen. Selv om det er mulig 2 foreta slik retting,
vil det allikevel ofte by pa problemer 3 fi dette gjen-
nomfgrt pga. av intern uenighet mellom sameierne
om hvem som skal bare kostnadene. Feilseksjone-
ringer som blir rettet pd denne maéten representerer
likevel ikke noe stort problem. I andre tilfelle lar det
seg ikke gjgre 4 foreta slik etterfglgende oppretting,
f.eks. dersom kommunen ikke vil gi tillatelse til 4 fo-
reta ngdvendige ombygginger. Tinglysingsdomme-
ren vil da enten matte godta en seksjonering som
strider mot loven, eller slette seksjoneringen med de
konsekvenser dette vil fa for rettighetshaverne, En
eventuell sletting kan ogsa medfgre at det oppstar
tingsrettslige sameier som inneholder boliger i strid
med forbudet i utkastet § 2. Dette ville 1 sa fall veere
svart uheldig.

Det finnes ingen statistikk eller undersgkelse som
viser hyppigheten av feilseksjoneringer, og omfan-
get av disse problemene. I og med at konsekvensene
av en feilseksjonering kan bli s store bgr faren for
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slike feilseksjoneringer i stgrst mulig grad climine-
res. Dette gjgres mest effektivt ved at det gjennom-
fgres en grundig kontroll fgr seksjonering tillates.
Det bgr derfor som hovedregel avholdes befaring av
en eiendom som gnskes seksjonert, fgr seksjonerin-
gen gjennomfgres. Heller ikke en slik ordning vil in-
nebzre noen garanti mot at det oppstar feil, men
sannsynligheten for feilseksjoneringer vil bli betyde-
lig redusert. .

Tinglysingsdommerens primaroppgave er tingly-
sing av dokumenter basert pd dokumentkontroll og
erkleringer. Det er derfor ikke naturlig & tillegge
tinglysingsdommeren en utvidet kontrollordning
som i stor utstrekning ogsa vil omfatte befaring. Et-
ter departementets syn vil dette derimot framsta som
en naturlig oppgave for kommunen. En kommune
vil, pd bakgrunn av den tekniske kompetanse den
vanligvis besitter, ogsd gjennomgéende ha bedre for-
utsetning for & forstd tegninger og vurdere hensikts-
messighetsspgrsmal i tilknytning til en seksjonering.
Kommunen har fra fgr ogsd kontrollansvar med byg-
getiltak etter plan- og bygningsloven, samtidig som
den har oversikt over reguleringsformél og byforny-
elsesgnsker. P4 denne bakgrunn foresldr departe-
mentet at kontrollen av at seksjoneringsvilkirene er
tilfredsstilt overfgres fra tinglysingsdommeren til
kommunen.

Kommunal- og arbeidsdepartementet er enig med
bl.a. Justisdepartementet, som har framholdt at der-
som kommunen skal forestd kontrollfunksjonen, s
bgr ogsa selve opprettelsen av seksjonene overlates
til denne. En slik ordning vil f¢re til klarere ansvars-
grenser mellom kommune og tinglysingsvesen. Vi-
dere vil en slik ordning innebzre en bedre harmoni-
sering med delingsloven; opprettelse av eierseksjo-
ner skjer i kommunen, mens tinglysing blir en etter-
fglgende registreringsforretning.

Flere hgringsinstanser peker imidlertid pd faren
for lang saksbehandlingstid, dersom kommunen in-
volveres sterkere 1 seksjoneringsprosessen. I Stavan-
ger kommune har man i flere r praktisert en ordning
med kommunal kontroll av seksjoneringsbegjzring
og seksjoneringsvilkar forut for tinglysing. Kontrol-
len har vanligvis ogsd omfattet befaring. Kontrollen
har gjennomsnittlig tatt ca. 1 uke for enkle saker og
2 uker for vanskelige saker. Dette viser at kontroll av
seksjoneringsvilkdrene kan ga raskt ogsd i tilfelle
der kommunen skal forestd denne. Det er ikke grunn
til & tro at saksbehandlingen vil bli vesentlig lengre
selv om ogsa opprettelsen overlates til kommunen.
For 4 sikre at sakshehandlingstiden ikke tar for lang
tid, foresldr enkelte hgringsinstanser at det settes en
tidsfrist for kommunens behandling av saken. Det
ville veere vanskelig & knytte rettsvirkninger av be-
tydning til en eventuell fristoverskridelse. En be-
stemmelse om at eiecndommen kunne kreves seksjo-
nert ved fristens utlgp, ville vere nakseptabel da det-
te kunne medfgre seksjonering som strider mot lo-
vens krav. Fristen kunne derfor bare vare en ordens-

forskrift. Etter departementets syn er det ikke behov
for en slik ordensforskrift.

Et annet argument mot at kommunen skal ha kon-
troll og opprettelsesmyndigheten, har vart frykt for
at seksjoneringsprosessen ville bli vesentlig dyrere.
Som pépekt innledningsvis koster seksjonering etter
dagens lov 1,5 ganger rettsgebyret (til sammen kr
742,- pr. 1.1.96). Departementet legger til grunn at
dersom kommunen skal forestd seksjoneringen, ma
den fa dekket sine behandlingskostnader. Av hensyn
til rekvirenten blir det imidlertid foreslatt 4 sette et
gvre «tak» pa behandlingsgebyret som tilsvarer 5
ganger rettsgebyret (til sammen kr 2475,- pr.
1.1.96), jf. omtalen under pkt. 5.5.4. I tillegg mé det
betales tinglysingsgebyr og gebyr for utarbeidelse av
madlebrevskart dersom noen av seksjonene skal om-
fatte ubebygde deler av eiendommen. Omkostninge-
ne ved kommunal behandling av seksjoneringssaken
skulle etter dette altsd bli moderate.

Departementet er kommet til at fordelene ved &
overfgre bade kontrollansvaret og ansvaret for opp-
rettelse av eierseksjonene, overstiger ulempene. De-
partementet legger i denne forbindelse stor vekt pa
at en slik omlegging vil muliggjgre en reell kontroll
av at seksjoneringsvilkarene er oppfyllt, samtidig
som det oppnés en god harmonisering med delings-
lovens regler for opprettelse av fast eiendom. Etter
departementets syn bgr kommunene ogsd kunne
giennomfgre oppgavene innenfor rimelige tidsfrister
og til en moderat pris.

5.3 SEKSJONERINGSBEGREPET

Gjeldende lov inneholder ingen nzrmere definisjon
av uttrykket seksjonering. For praktiske formél leg-
ges det til grunn at det er tinglysingen av seksjone-
ringsbegjeringen som markerer overgangen til eier-
seksjoner, ogsi i tilfelle hvor alle seksjonene tilhgrer
samme eier, og det forelgpig ikke foreligger noe sa-
meie. Det er for eksempel tinglysingen som utlgser
boligieiernes kjeperett (§ 10).

Departementet foreslo i hgringsutkastet at loven
skulle fa en bestemmelse om at eierseksjoner oppret-
tes ved tinglysing av en seksjoneringsbegjering i
samsvar med loven. I det endelige utkastet er dette
endret til et forslag om at eierseksjoner opprettes ved
et kommunalt seksjoneringsvedtak, jf. utkastet § 5
og omtalen under pkt. 5.2. T begge tilfelle er det
ungdvendig med egen legaldefinisjon av «eierseks-
jon»; etter utkastet er eierseksjonene resultatet av
seksjoneringsvedtaket.

5.4 SEKSJONERINGSVILKAR

Under dette punktet vil det bli foretatt en gjennom-
gang av hva seksjoneringen kan g ut pd, dvs. hvilke
vilkdr som méa vare oppfylt for at eiendommen kan
seksjoneres.
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5.4.1 Seksjonering, byfornyelse og midlertidig
forbud mot deling og byggearbeid

Gjeldende reit

Hensynet til byfornyelsen er i gjeldende eierseks-
jonslov ivaretatt gjennom fire bestemmelser. For det
fgrste kan det gis forskrifter om hvilken tcknisk
standard eiendommen skal ha for at seksjonering
skal tillates (men slike forskrifter er ikke gitt). For
det annet er det i loven fastsatt minstekrav til stan-
dard pa boligseksjoner; seksjonen skal ha egen inn-
gang og eget kjgkken, og det skal vare eget WC og
bad innenfor bruksenheten. For det tredje kan sek-
sjonering ikke foretas av eiendom som omfattes av
vedtak om utbedringsprogram eller regulering til by-
fornyelse, med mindre kommunen gir serskilt tilla-
telse til dette. For det fjerde kan seksjonering ikke
skje uten at kommunen har fitt melding om seksjo-
neringen minst seks mdaneder tidligere. Den sist-
nevnte bestemmelsen gjgr det mulig for kommunen
4 vedta utbedringsprogram eller regulering til byfor-
nyelsesformdl. Eventuelt kan kommunen inng4 avta-
le med eieren om at eiendommen skal utbedres fgr
seksjonering.

Departementets horingsutkast

I hgringsutkastet ble det foreslitt at eiendommer
som omfattes av vedtak om utbedringsprogram, re-
gulering til byfornyelse eller midlertidig radighets-
forbud etter plan- og bygningsloven, bare skal kunne
seksjoneres etter samtykke fra kommunen. Kommu-
nen skulle i alle tilfelle ha varsel om seksjonering
med frist pa seks maneder til i treffe slike vedtak.
Videre ble det presisert at kommunen som et alterna-
tiv il 4 fatte vedtak om utbedringsprogram kunne
sette vilkdr om at eieren inngdr en utbedringsavtale
med kommunen, som forutsetning for 2 tillate sek-
sjonering. Departementet foreslo at standardkravene
til boligseksjoner ble viderefgrt, og at det ble presi-
sert et krav om at bad og wc skulle veere i eget eller
egne rom (dusjkabinett pd kjgkken o.l. skulle ikke
godtas).

Hgringsinstansenes syn

Oslo kommune mener at det bgr gis hjemmel for 3
utarbeide forskrifter som sikrer en boligstandard til-
svarende 30-ars standard fgr seksjonering. Ogsi
Bergen kommune mener at loven bgr inncholde en
forskriftshjemmel som en «sikkerhetsventils .

Bergen kommune anser vurderingene i hgringsut-
kastet om adgangen til & inngd utbedringsavtaler
som klargjgrende, og antar at dette kan forebygge
tvister i andre byer som mitte gnske & bruke utbed-
ringsavtaler som et supplement til utbedringspro-
gram.

Administrasjonsdepartementet viser til at mange
av de aktuelle seksjoneringsobjektene er husleiere-
gulerte. Hvis leieren ikke gnsker 4 kjgpe boligen,
kan ikke eieren regne med 4 f dekket alle ngdvendi-

ge utbedringskostnader for & tilfredsstille lovens
standardkrav. Dette kan fgre til at en del seksjone-
ringsprosjekter ikke blir gjennomfert.

Departementets vurderinger

Hvorvidt det skal tillates seksjonering av eiendom-
mer som er aktuelle for byfornyelsestittak, bygger pa
en avveining. P4 den ene siden er det ett av milene
med fornyelsen av de gamle leiegirdene i byene, at
ogsé eieformen kan endres ved at beboerne overtar
eiendommene enten i form av borettslag eller eier-
seksjoner. P4 den annen side kan seksjonering fpr
fornyelsen er gjennomfgrt, vanskeliggjgre fornyel-
sesarbeidet. I seksjonssameier er det vanskelig &
oppnd lanefinansiering av stgrre fellestiltak fordi
seksjonene er selvsiendige panteobjekter., En viss
betydning kan det ogsé ha at seksjonseierne overfor
tredjemann bare har ansvar for sin del av kostnadene
med fellestiltak (prorata-ansvar). Muligheten for ut-
bedring av eiendommen vil ogsd avhenge av den en-
kelte sameiers gkonomiske evne. Szrlig hvis seksjo-
nen er kjgpt forholdsvis dyrt, vil det kunne by pa
vansker a betale for omfattende utbedringstiltak i til-
legg. Seksjoneringen kan gjgre det vanskeligere 3
endre inndelingen av eiendommen, for eksempel ved
sammenslding av boliger.

I den siste boligmeldingen, St.meld. nr. 34 (1988-
89) Boligpolitikk for 90-drene, tok regjeringen opp
enkelte av spgrsmélene omkring seksjonering og by-
fornyelse. Stortingskomiteen ba i den forbindelse
departementet pase at det utfgres en reell kontroll
ved seksjoneringssakene slik at standardkravene blir
oppiylt. Dette fglges opp ved skjerpede kontroll-
krav, jf. omtalen under pkt. 5.2. Videre ba komiteen
departementet vurdere om kommunene skulle gis
mulighet for & stille ytterligere tekniske krav fgr ei-
endommen tillates oppdelt (Innst. S. nr, 297 (1988-
89) 5. 58).

Departementet mener at standard- og kvalitets-
krav til bygg i fgrste rekke ma ivaretas gjennom
plan- og bygningslovgivningen. Det mi legges til
rette for at fornyelsestiltakene kan gjennomfgres
uavhengig av eksisterende eieform. Eierseksjonslo-
ven skal 1 fgrste rekke vaere en regulering av rettsfor-
holdet sameierne imellom, p samme mdte som bo-
rettslagsloven regulerer forholdet mellom borettsha-
verne. Noe aktivt og selvstendig virkemiddel i by-
fornyelsen bgr og kan en slik lov neppe vare. P4 den
annen side bgr det unngds at lovgivningen om eier-
seksjoner bidrar til & gjgre fornyelsesarbeidet vans-
keligere eller dyrere. Overgang fra en eieform til en
annen er et skjeringspunkt hvor det offentlige har en
viss mulighet til & gjére krav om boligstandard gjel-
dende. Som nevnt ovenfor vil stgrre utbedringstiltak
kunne bli praktisk og gkonomisk tyngre i gjennom-
fgre etter en seksjonering. Dessuten kan standard-
krav som vilkér for seksjonering virke som en til-
skyndelse til & gjennomfgre fornyelsestiitak.
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Nar hensynet til byfornyelsen vurderes i forhold
til seksjonering, men ikke i forhold til dannelse av
borettslag, har det delvis sin forklaring 1 at ciersek-
sjonsloven ble til pa et tidspunkt da byfornyelse i
form av utbedring av eksisterende bebyggelse hadde
fatt stgrre oppmerksomhet. Men forskjellen har ogsa
sammenheng med at borettslagsformen gjgr det let-
tere & gjennomfgre utbedringsarbeider ved felles fi-
nansiering, og at behovet for & fa utfgrt arbeidene fgr
skifte av eieform derfor er noe mindre.

Seksjonering innebzrer formelt ikke deling av ei-
endommen, og seksjonering kan ogsa skje uten at ei-
eren i fgrste omgang foretar andre rettslige disposi-
sjoner over eiendommen. For & unng tvil om rekke-
vidden av plan- og bygningslovens besternmelser
om virkningen av regulering til fornyelse eller ved-
tak om utbedringsprogram, bgr en ny lov, pa samme
méte som gjeldende eierseksjonslov, inneholde en
bestemmelse om at eiendom som omfattes av slike
vedtak, ikke kan seksjoneres uten at kommunen gir
sitt samtykke. I en ny lov bgr det i tillegg presiseres
at den samme regelen gjelder for eiendommer som
omfattes av midlertidig forbud etter plan- og byg-
ningsloven § 33 mot deling og byggearbeid. De hen-
syn som ligger til grunn for bygge- og deleforbudet i
plan- og bygningsloven § 33 vil ogsa gjgre seg gjel-
dende ved seksjonering. Seksjonering bgr derfor 1i-
kestilles med deling i denne sammenhengen.

Departementet er kommet til at det i eierseksjons-
loven ikke bgr fastsettes krav til eiendommens stan-
dard ut over kravet om at boligene skal ha egen inn-
gang og vere utstyrt med kjgkken, bad og WC. Etter
departementets vurdering bgr det ikke med hjemmel
1 loven kunne fastseftes yiterligere standardkrav
gjennom forskrift. Det gir best sammenheng i lov-
verket hvis de offentlige krav il bygningsmassens
standard fastsettes 1 og i medhold av plan- og byg-
ningsloven. Derimot bgr det i eierseksjonsioven leg-
ges til rette for at plan- og bygningslovens bestem-
melser kan gjennomfgres effektivt.

Tempoet 1 byfornyelsesarbeidet er bl.a. avhengig
av de tilgjengelige ressurser, og kommunen mé prio-
ritere hvilke geografiske omrider som skal fornyes.
Spersmilet om seksjonering kan derfor oppsta for
eiendommer som nok er aktuelle for byfornyelse,
men som likevel ikke omfattes av fornyelsesvedtak
eller utbedringsprogram. Hvis seksjonering fgrst kan
skje etter at kommunen har fatt varsel en viss tid pa
forhéand, kan kommunen vurdere behovet for utbed-
ringsprogram eller regulering til fornyelse. Mener
kommunen at eiendornmen ikke er aktuell for slike
tiltak, kan kommunen tillate at seksjonering skjer for
fristen etter varslingen er ute. Departementet foreslar
i denne forbindelse & viderefgre dagens regler som
gir kommunen en frist pa 6 méneder til 4 fatte vedtak
om utbedringsprogram eller regulere eiendommen
til fornyelse. Videre foreslds det at ogsa vedtak om
midlertidig bygge- og deleforbud etter plan- og byg-
ningsloven § 33 kan fattes innen samme frist. Ved-

v

tak om midlertidig bygge- og deleforbud kan fore-
komme uten at den planlagte reguleringen gjelder
byfornyelse. Bestemmelsen som gir kommunen ad-
gang til & nekte seksjonering, er ikke begrenset til
bygge- og deleforbud med tanke pd byfornyelse,
men departementet antar at det bare unntaksvis vil
vare aktuelt 4 nekte seksjonering hvor formélet med
den planlagte reguleringen er et annet enn byforny-
else.

Kommunene Bergen og Trondheim har i stor ut-
strekning praktisert gjeldende eierseksjonslov slik at
avtale om utbedring blir inngétt med eieren etter at
seksjonering er varslet. Blir partene ikke enige om
en slik avtale, kan kommunen gjgre vedtak etter
plan- og bygningsloven. Kommunen avgjgr hvilke
standardkrav som skal stilles som vilkér for at sek-
sjonering kan skje. Eierseksjonsloven blir pa denne
méten et indirekte virkemiddel i byfornyelsen. Ord-
ningen er opplyst 4 virke tilfredsstillende. Departe-
mentet legger til grunn at ordningen er lovlig, og for-
slaget til ny eierseksjonslov vil ikke vere til hinder
for viderefgring av ordningen.

5.4.2 Full oppdeling / samleseksjoner
Gjeldende rett

Etter gjeldende lov mé seksjoneringen omfatte alle
bruksenhetene i eiendommen. Det tillates imidlertid
at det opprettes «samlieseksjoner» i bygninger som
bare delvis brukes til boligformal. I slike bygninger
kan boligene samlet utgjgre €n seksjon og @vrige
bruksenheter samlet utgjgre én seksjon. Bestemmel-
sen er oppfattet slik at boligene kan utgjgre én sam-
leseksjon, mens det for lokalene er én seksjon for
hver bruksenhet (og for si vidt ogsd omvendt, med
samleseksjon bare for bruksenhetene som ikke er
boliger.).

Departementets hpringsutkast

Departementet foreslo at regelen om fullstendig sek-
sjonering av eiendommen viderefgres, dvs. at sek-
sjoneringen mé omfatte alle bruksenheter i eiendom-
men. Adgangen til 4 opprette samleseksjoner ble fo-
reslétt opphevet, da departementet mente at det ikke
lenger var behov for en slik adgang.

Hgringsinstansenes syn

NBBL, OBOS, NHQO og Trondheim byfogdembete
m.fl. er ikke enige i departementets forslag om & for-
by opprettelse av samleseksjoner. Det anfgres at
samleseksjoner skaper muligheter for fleksible 1gs-
ninger. Borettslag som erverver en eiendom som og-
sa inneholder naringslokaler, vil ofte gnske a selge
neringslokalene. Dette kan oppnas ved & seksjonere
boligene i en samleseksjon, som borettslaget behol-
der, mens nzringsiokalene selges som enkeltseksjo-
ner. Ved seksjonering av kombinerte nybygg vil
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man ofte ikke vite hvordan den endelige oppdelin-
gen 1 nzringsseksjoner vil bli. Oppdeling av ne-
ringslokalene i en samleseksjon vil da vzre hen-
siktsmessig. Trondheim byfogdembete m.fl. tilf@yer
at samleseksjoner ikke skaper problemer i forhold til
tinglysingen.

Departementets vurderinger

Det er et krav etter dagens lov at seksjoneringen om-
fatter alle bruksenhetene i eiendommen. Man kan
detfor ikke begrense seksjoneringen til f.eks. bare 4
omfatte bruksenhetene i en etasje. Departementet
kan heller ikke se at det er behov for en slik mulig-
het. En eventuell partsiell seksjonering kunne fgre til
uoversiktlige eiendomsforhold. Departementet fore-
slar derfor at kravet om full oppdeling viderefgres i
ny lov.

Ett serpreg ved eierseksjonene er at det til hver
sameieandel som hovedregel knyttes enerett til bruk
av en bruksenhet. Fra denne hovedregelen er det
gjort unntak for seksjonering i samleseksjon bolig
eller samleseksjon nering, som innebzrer at det til
sameieandelen er knyttet rett til bruk av alle bruks-
enhetene av den aktuelle kategorien, f.eks. alle boli-
gene. Samleseksjoner har bl.a. vart benyttet der be-
boerne har dannet borettslag for & ta over boligene i
en leiegard, og der borettslaget etter tidligere regler
ikke uten videre kunne eie de gvrige lokalene i eien-
dommen. Samleseksjonen for boliger tilhgrer i slike
tilfelle borettslaget, og lokalene er seksjonert pa van-
lig méte.

Ved en lovendring i 1991 (i kraft fra 18. januar
1993) ble borettslags adgang til 4 eic forretningslo-
kaler utvidet der borettslaget tar over kombinerte bo-
lig- og forretningsbygg. Borettslaget kan i slike til-
felle eie forretningslokalene og leie dem ut. Departe-
mentet antok derfor i hgringsutkastet at behovet for
samleseksjoner var blitt atskillig mindre enn tidlige-
re, og forslo siledes at det ikke skulle gis anledning
til 4 etablere nye samleseksjoner etter at ny lov trad-
te i kraft.

Departementet mener stadig at rettsforholdene
blir mest oversiktelige der eiendommen oppdeles i
like mange seksjoner som det er bruksenheter. Sam-
leseksjonene bryter med et av serpregene for eier-
seksjoner, nemlig sammenknytningen mellom én sa-
meieandel og én bruksenhet. P4 bakgrunn av de fo-
religgende innvendinger har departementet allikevel
kommet til at det bgr gis anledning til & opprette
samleseksjoner. Samleseksjoner vil representere et
unntak fra lovens hovedregel om at det til hver sa-
meieandel skal knyttes bruksrett til en bruksenhet;
en samleseksjon kan besta av mange bruksenheter.
Det ma imidlertid vere en forutsetning for bruk av
samleseksjoner at disse, pd tilsvarende méte som et-
ter gjeldende lov, omfatter alle bruksenhetene av den
aktuelle kategorien; en samleseksjon bolig ma derfor
omfatte alle boligene i eiendommen (med unntak av

eventuell vaktmesterbolig som skal vare fellesareal,
s¢ omtalen av dette under pkt. 5.4.3 nedenfor).

5.4.3 Bruksenheter / fellesareal
Gjeldende rett

Etter gjeldende lov mé seksjoneringen gi «naturlige
og hensiktsmessige bruksenheter etter det formal de
skal ha» (§ 5 nr. 2). Det er ikke tillatt 4 la «grunn,
garasjer, parkeringsplasser, boder, rom til felles bruk
o.L» utgjgre en scksjon eller del av en seksjon, men
garasjeanlegg kan skilles ut som egen seksjon (§ 6).

Departementets hgringsutkast

Gjeldende krav om «naturlige og hensikismessige
bruksenheter» ble foreslatt viderefort ved et krav om
at inndelingen skulle gi en formilstjenlig avgrens-
ning av de enkelte bruksenheter. Bruksenhetene
skulle ha en hoveddel som uigjer en klart avgrenset
og sammenhengende del av en bygning pa eiendom-
men. I tillegg foreslo departementet at bruksenheten
ogsd kunne omfatte andre deler av eiendommen,
dvs. en oppmyking av forbudet i gjeldende lovs § 6
om at boder etc. ikke kan inngd som deler av en
seksjon. Deler av eiendommen som er ngdvendige
til bruk for andre bruksenheter i eiendommen, kunne
likevel ikke inngd i bruksenheter eller skilles ut som
egne seksjoner.

Etter gnske fra Miljgverndepartementet ble det i
et vedlegg til hgringsutkastet ogsd framlagt et alter-
nativt forslag. Bruksenhetene skulle etter detie ikke
kunne omfatte ubebygde deler av eiendommen uten
at kommunen hadde gitt tillatelse. Der bruksenhete-
ne omfatter ubebygde deler skulle plan- og byg-
ningsloven § 63 om delingstillatelse gjelde tilsva-
rende. Plan- og bygningsloven § 63 angir at kommu-
nen mda ha gitt tillatelse fgr deling av eiendom kan
finne sted. Flere krav ma oppfylles fgr delingstilla-
telse kan gis. Bl.a. mé eiendommen ikke deles pa en
slik méite at det ved delingen oppstar forhold som
strider mot plan- og bygningsloven, dens forskrifter
eller vediekter. Heller ikke ma eiendom deles slik at
det dannes tomter som etter kommunens skjgnn er
mindre vel skikket til bebyggelse pd grunn av sin
sterrelse eller form.

Hgringsinstansenes syn

Den norske Advokatforening foreslar at det presise-
res at hoveddelen skal ha egen inngang fra fellesare-
al. Likeledes stilles det spgrsmil om ikke dette kra-
vet ogsa bgr stilles til tilleggsarealer inne 1 bebyggel-
sen, slik at man unngér at adkomst til noen deler av
bruksenhetene skjer gjennom andre bruksenheter.
Foreningen stiller seg tvilende til hensiktsmessighe-
ten av at kommunen eller andre skal avgi erklering
om at inndelingen skal gi en formalstjenlig avgren-
sing av de enkelte bruksenheter. 1 utgangspunktet
m# det veere den som fc'oreta.r seksjoneringen som fo-
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retar denne vurderingen, bare nar dette skjgnnet
dpenbart fgrer til uhensiktsmessig oppdeling bar det
vere aktuelt for kommunen 4 gripe inn.

NHQ viser til at bruksenhetens hoveddel skal ve-
re klart avgrenset og papeker at det er like viktig at
bruksenheten avmerkes.

Justisdepartementet, Den Norske Stats Husbank,
NBBL, OBOS, Asker og Beerum Bolighyggelag, Den
norske Advokatforening, og Norges Eiendomsmeg-
lerforbund gir sin tilslutning til forslaget om at det i
loven #pnes adgang til at andre deler av eiendom-
men enn bruksenhetene nd kan inngd som en del av
bruksenheter. Det papekes forskjellige hensyn.

Justisdepartementet mener at dette kan bidra til &
avverge en rekke konflikter som i dag oppstir mel-
lom seksjonseiere. OBOS anfgrer ogsa at dagens be-
stemmelser har skapt en del problemer og at det er
hensiktsmessig at det dpnes adgang slik som fore-
slatt. NBBL mener lovforslaget tilfredsstiller et reelt
behov og er i samsvar med dagens faktiske situasjon.
Den Norske Stats Husbank peker pa at det er behov
for en regel som foreslitt. Norges Eiendomsmegler-
forbund anerkjenner spesielt forslaget om at bruks-
enheter igjen skal kunne omfatte boder, garasjer,
utearealer osv. Dette hindrer uklarheter og ungdven-
dige konflikter. Den norske Advokatforening fram-
holder at en bestemmelse om at alle deler av eien-
dommen (inne og ute) som ikke er ngdvendige til
bruk for andre bruksenheter i eiendommen, skal
kunne innga i bruksenheter under forutsetning av at
inndelingen representerer en formalstjenlig avgrens-
ning av bruksenhetene synes 4 vaere en hensiktsmes-
sig ordning som reduserer behovet for vedtektsbe-
stemmelser om enerett til 4 benytte visse fellesarea-
ler, f.eks. terrasser, boder og utearealer. Advokatfor-
eningen er ogsa enig i at det skal vere adgang til &
knytte deler av tomten til de enkelte seksjoner og an-
forer at dette eksplisitt bgr komme til uttrykk i lov-
teksten. Terrasser og andre arealer som noen sameier
skal ha enerett til 4 bruke, bgr innlemmes i bruksen-
heten, evt. som tilleggsdel. Asker og Beerum Bolig-
byggelag anforer at lovforslaget i stgrre grad vil ska-
pe overensstemmelse mellom den reelle bruksretten
og den bruken som blir praktisert. Men det pekes pa
at man mé vare klar over at vedlikeholdsansvaret
overfgres tilsvarende til de enkelte sameierne og si-
ledes vil man veare prisgitt den enkeltes vedlikehold
for et stgrre areal enn tidligere. Dette kan innebeere
stgprre skadesaker og flere konflikter sameierne imel-
lom. Denne muligheten bgr derfor begrenses til &
gjelde bebygde deler av eiendommen. Da vil man
unngi de tidkrevende og kostbare kartforretningene.
@Insker man & knytte slike arealer til enkelte seksjo-
ner, kan bestemmelsen om «enerett» i § 19 anven-
des.

Miljgverndepartementet anfgrer at seksjonering i
fglge loviorslaget i realiteten vil bety at det etableres
en form for eiendomsgrenser utenom systemet med
delingstillatelse og oppmaling. Forslaget vil bl.a. in-

nebare at det ikke skjer noen myndighetskontroll av
planlgsningen for de nye enhetene i forhold til pla-
ner og andre bestemmelser 1 plan- og bygningsloven
og at seksjoneringen kan fgre til uhensiktsmessig
etablering av rettigheter som vanskeliggjpr oppfgl-
ging av planvedtak og delingstillatelser. Videre pe-
kes pd at man far et dobbeltsporet system ved at
samme fysiske realitet skal behandles ulikt. Dette gir
en uryddig lovstruktur. Videre kan det hindre gjen-
nomfgring av detaljplan/utomhusplan for opparbei-
delse og bruk av ubebygde deler av en eiendom. Det
kan videre oppsta svert tilfeldige lgsninger nér det
gjelder stgrrelse pa og adgang til felles utearealer,
adkomster osv. Alternativt kan begrensningen i né-
verende § 6 opprettholdes 1 relasjon til grunnareale-
ne. Hvis lovforslaget opprettholdes er det etter Mil-
jeverndepartementets oppfatning helt ngdvendig &
innarbeide bestemmelser som ivaretar de alminneli-
ge hensyn til plan- og bygningsloven nér det gjelder
offentlig kontroll med utforming av tomter og areal-
bruk. I den grad seksjonene skal omfatie eksklusivt
uteareal bgr kommunen behandle arronderingen slik
som for eiendom som sgkes oppdelt etter delingslo-
ven. Dersom frittliggende bygninger kan seksjone-
res med grunnarealer, ser Miljgverndepartementet
behovet for & utrede ngdvendigheten av tilsvarende
anvendelse av plan- og bygningsloven § 63 om de-
lingstillatelse og § 33 om adgang til 4 nedlegge byg-
ge- og deleforbud for slik seksjonering.

Stavanger kommune peker pi at ved en adgang til
i la utearealer inng som en del av en seksjon vil
seksjonen ligne pd en vanlig fradelt eiendom med
full eiendomsrett. Enkelie seksjonseieres behov for
bruk av avgrensede arealer bgr kunne dekkes gjen-
nom saimeieavtale, eventuelt bruksavtale.

Trondheim kommune bemerker at i de tetteste bo-
ligomradene er det urimelig om utearcalene blir for-
fordelt. F.eks. kan en girdeier legge det meste av
utearealet til sin seksjon og selge de andre seksjone-
ne med minimalt fellesareal ute. En seksjonering av
utearcalene vil kunne vanskeliggjgre utemiljgtiltak
med byfornyelsestilskudd gjennom Husbanken uan-
sett om seksjoneringen ikke er 1 strid med plan- og
bygningsloven. Areal i bygninger bgr derfor kunne
tinglyses som en del av en seksjon, mens uteareal
bgr vere fellesareal.

Trondheim byfogdembete m.fl. mener at bestem-
melsen om at enerett til bruk av fellesareal ikke skal
kunne knyites til noen seksjon er uklar, og har fgl-

gende merknader:

«Man opﬁiatter utgangspunktet slik, at deler av
fellesareal ikke kan knyttes til noen seksjon. Deler
av det som ellers ville vaert fellesareal kan imidlertid
knyttes til boligbruksenhet dersom det holdes Kart-
forretnm%_. Det er da ogsa trolig anledning til a ta de-
ler av et fellesareal og knytte det til en seksjon idet
det da ikke lenger vil vare fellesareal. Hvis dette er
en misforstdtt oppfatning, bgr formuleringen gjgres
Klarere.

Det bgr ogsi forsgkes 4 samordne disse to para-
grafene bedre, slik at meningen framgar tydeligere.
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Det er ogsd spgrsmél om man ikke har behov for
regler om sammenknytning mellom vedkommende

seksjon og den del av grunnen som skal knyttes til

den mhht. overdragelse og pantsettelse.»

Bergen kommune mener at Miljgverndepartemen-
tets alternative lovforslag vil virke klargjgrende.

Departementets vurderinger

Departementet foreslir at hgringsutkastets forslag
viderefgres med visse endringer. Det bgr bare gis ad-
gang til 4 opprette to typer areal; bruksenheter eller
fellesareal. '

Det skal vare et vilkar for seksjonering at det til
hver sameieandel knyttes en bruksenhet (med unn-
tak av samleseksjon som bestar av flere bruksenhe-
ter, se omtalen under pkt. 5.4.2), og at inndelingen
gir en formdlstienlig avgrensning. Bruksenheten
skal ha en hoveddel som er en klart avgrenset og
sammenhengende del av en bygning pi eiendom-
men. I tillegg kan bruksenheten omfatte andre deler
av eiendommen. Det vil vere adgang til 4 1a bruks-
enheten omfatte for eksempel en bolig i annen etasje
sammen med lofisbod et par etasjer hgyere opp og
dessuten en Kjellerbod. Som et annet eksempel kan
nevnes en bruksenhet med butikklokale og et lager-
rom som befinner seg forskjellige steder i bygnin-
gen. I praksis har det, som ogsé en rekke hgringsin-
stanser har papekt, vist seg 4 vare behov for slike
kombinasjoner. Det bgr vere adgang til & la bruks-
enheten omfatte forskjellige arealer av eiendommen,
enten det gjelder bygningsarealer eller utearealer.
Nér det fgrst godtas at enerett til bruk kan omfatte
boder, garasjer m.m., bgr det ikke vaere avgjgrende
om alle arealene ligger i samme bygning. Det ville gi
vanskelige grensetilfeller hvor for eksempel garasjer
ligger i et tilbygg til hovedbygningen. Ogsd parke-
ringsplasser, terrasser, deler av hage m.m. bgr kunne
omfattes av seksjonen. Som eksempel kan nevnes
deling av hagen i tilknytning til en tomannsbolig.
Dersom deler av uteareal skal inng i en seksjon, ma
det stilles seerskilte krav til avgrensningen. Det vises
til pkt. 5.5.1.2 nedenfor. Det vil alltid vare et krav at
bruksenhetens hoveddel skal utgjgre en selvstendig
og formalstjenliz avgrenset del av en bygning.
Bruksenheten skal séledes aldri kunne best4 av f.eks.
bare utearealer,

Det bgr fortsatt vaere et klart skille mellom bruks-
cnhetene og eiendommens fellesarealer. Som ut-
gangspunkt bgr eieren kunne bestemme hvilke deler
av eiendommen som eventuelt skal inngd som deler
av bruksenhetene, og hvilke deler som skal vare fel-
lesarealer. Denne frihet bgr etter departementets
oppfatning imidlertid ikke vare ubegrenset. Visse
arealer bgr alltid vere fellesarealer. Dette vil for det
fgrste gjelde arealer som er ngdvendige til bruk for
andre bruksenheter, for eksempel inngangsparti,
trappeoppgang, heiser og sgppelboder. Slike arealer
skal ikke kunne inngd i bruksenheter eller utgjgre
egne bruksenheter.

For det andre bgr ikke seksjonering kunne sette til
side bestemmelser om arealbruk som er fastsatt ved
lovbestemmelse eller gjennom vedtak i medhold av
plan- og bygningsloven. Detie gjelder der det er fast-
satt at visse deler av eiendommen skal tjene beboer-
nes eller bebyggelsens behov, f.eks. som leke- eller
parkeringsareal. Som Miljgverndepartementet peker
pa, er det i forhold tii arealbruken viktig 4 ivareta de
alminnelige hensyn i plan- og bygningsloven. Er det
f.eks. fem biloppstillingsplasser pa en eiendom som
inneholder 10 bruksenheter, og parkeringsplassene i
byggetillatelsen er forutsatt 4 tjene beboernes behov
for parkering, kan ikke plassene inngd som deler av
bruksenhetene, da dette for alltid ville avskjare de
gvrige seksjonene muligheten for biloppsiilling. Er
det imidlertid flere plasser enn boliger, vil det kunne
tildeles en plass til hver seksjon, mens et eventuelt
overskudd av plasser kan vare fellesareal. Departe-
mentet foreslar at en regulering av disse forhold ut-
trykkelig framgér av loven.

Hvilke deler av eiendommen som ellers kan innga
som del av en bruksenhet, vil vere avhengig av hva
som gir en formalstjenlig avgrensning. Denne vurde-
ringen bgr i utgangspunktet overlates til eieren. Bare
der det begjzres en dpenbart uhensiktsmessig sek-
sjonering, bgr kommunen kunne avsla begjeringen
under henvisning til kravet om formalstjenlig av-
grensing. Departementet anser det ikke ngdvendig
med ytterligere krav eller begrensninger. Et krav om
at plan- og bygningslovens § 63 skal anvendes til-
svarende ved seksjonering som ved deling, mi anses
som for omfattende. Denne bestemmelsen danner
grunnlaget for oppdeling av grunneiendomimer i nye
bruksnummer og det settes en rekke krav som mi
vare oppfylt bl.a. krav til tomtestgrrelse, utearealer,
krav vedrgrende vei, vann og avlgp m.m. Formélet
med adgangen til 4 la visse deler av arealene inngi i
en seksjon er a sikre seksjonseieren enerett til bruk
av disse arealene etter en bruksdeling, ikke & dpne
mulighet for 4 ectablere selvstendige byggetomter
slik plan- og bygningsloven § 63 bygger pa.

En sazrlig type fellesareal er areal til vaktmester-
bolig, felles garasje eller annet areal som skal tjene
sameiernes felles bruk eller eiendommens drift. Etter
gjeldende lov har det vert en varierende praksis med
hensyn til vaktmesterboliger. I enkelte tilfelle er
vaktmesterboligen skilt ut som egen seksjon som til-
hgrer sameierne i feliesskap. I andre tilfelle har vakt-
mesterboligen vert gjort til fellesareal.

Etter departementets oppfatning bgr en bolig som
skal brukes til vaktmesterbolig, regnes som felles-
areal ved seksjoneringen. Dette gjelder ogsa for ek-
sisterende vaktmesterbolig i utleieciendom som etter
seksjonering fortsatt skal brukes til dette formal.
Dette innebeerer bl.a. at leieren av vaktmesterboligen
ikke far kjgperett ved seksjoneringen, jf. omtalen
under pkt. 6.3. Unntaket fra kjgperetten er ngdven-
dig hvis boligen fortsatt skal kunne brukes til vakt-
mesterbolig.
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Hvis en bolig som pé tidspunktet for seksjonerin-
gen er leid ut til annet formal, skal gjgres til vakt-
mesterbolig og fellesareal, mé forutsetningen vere
at leieren ikke har kjgperett. En annen ordning ville
apne for omgaelser av kjgperetten. Kjgperetten kan
ikke frafalles for seksjonering, jf. utkastet § 14 tredje
ledd. Er boligen leid ut til noen med kjgperett, og ei-
eren gnsker & gjgre boligen til vakimesterbolig, mi
boligen fgrst fristilles ved en ordin®r avvikling av
leieforholdet. Departementet mener det ikke er tilra-
delig & gjgre unntak fra den generelle bestemmelsen
om at kjgperetten ikke kan frafalles fgr den er utlgst.

Utgangspunktet er altsd at areal som ved seksjo-
neringen er vaktmesterbolig, skal seksjoneres som
fellesareal. Det samme gjelder areal som skal bli
vaktmesterbolig og som ingen ved seksjoneringen
hadde kjgperett til. Det er imidlertid ikke noe i veien
for at sameierne etter seksjoneringen i fellesskap er-
verver en seksjon som skal vaere vaktmesterbolig. I
sa fall er det ikke ngdvendig med en reseksjonering
for & gjgre vaktmesterboligen til fellesareal. Erverv
av seksjoner eller fast eiendom forgvrig som ledd i
forvaltningen av eiendommen omtales under pkt.
8.4.

Ogsa felles garasjer og andre arealer som skal tje-
ne sameiernes felles bruk, og som fglgelig ikke kan
utgjgre en tilleggsdel til en seksjon, ma registreres
som fellesareal ved etableringen av sameiet. Dette
gjelder selv om arealene kunne ha utgjort en egen
bruksenhet hvis de ikke skulle tjene til felles bruk.

Ut over ovennevnte er det seksjoneringsvedtaket
som er avgjgrende for hva som er bruksenheter og
hva som er fellesarealer. Fellesarealer er de deler av
eiendommen som ikke inngér i de enkelte bruksen-
heter. Seksjoneringen skal klart skille mellom bruks-
enhetene og fellesarealene. Til bruksenhetene skal
det ikke kunne knyttes evigvarende enerett til bruk
av fellesareal. Det skal ikke finnes en «mellomgrup-
pe» av arealer som jkke inngér i noen bruksenhet,
men er et slags fellesareal som bare én eller noen av
seksjonene har en evigvarende bruksrett til. Derimot
skal det senere med minst to tredjedels flertall kunne
vedtektsfestes at en eller flere av sameierne skal ha
midlertidig enerett til bruk av bestemte deler av fel-
lesarealene, jf. utkastet § 19 femte ledd og merkna-
dene til bestemmelsen.

5.4.4 Standardkrav for boligseksjoner
Gjeldende rett
Etter gjeldende rett er det et vilkér for seksjonering

at hver boligseksjon skal ha egen inngang, eget kjgk-
ken, og eget bad og WC innenfor bruksenheten.

Departementets hgringsutkast

Departernentet foreslo at standardkravene til bolig-
seksjoner ble viderefgrt, og at det ble presisert et
krav om at bad og wc skulle vere i eget eller egne

rom (dusjkabinett pa kjgkken o.l. skulle ikke god-
tas).

Hypringsinstansenes syn

Oslo kommune, Trondheim kommune og Den Norske
Stats Husbank pépeker at det stilles beskjedne krav
til standarden. Oslo kommune mener at det bgr stil-
les krav om en minstestgirelse pi seksjoner tilsva-
rende 50 kvadratmeter.

Departementets vurderinger

Under pkt. 5.4.1 foran er det gjort rede for at eiersek-
sjonsloven bgr sikre en viss minstestandard for boli-
gene. Det er ikke gnskelig at det opprettes nye eien-
domsenheter med boliger som ikke svarer til de kra-
vene som bgr stilles til bostandard i dag. Det finnes
fortsatt en rekke eiendommer uten bad og wc i hver
bolig. Disse eiendommene bgr ikke seksjoneres uten
at standarden heves. Det samme gjelder eiendommer
hvor wc, eventuelt ogsa bad/dusj, er plassert i opp-
ganger, kjelleretasje ¢.1. Et mél bgr ogsé vare at bo-
liger uten egen kjpkkenlgsning ikke blir permanente
boliger. Disse boligene bgr derfor ikke kunne utgjg-
re egne seksjoner. Departementet kan imidlertid ikke
se at det er grunn til & sette krav om minstestgrrelse
pa boligene.

Etter utkastet trenger ikke bruksenheten utgjgre et
sammenhengende areal, jf. pkt. 5.4.3. Det er likevel
et krav at kjgkken, bad og wc skal ligge innenfor ho-
veddelen av bruksenheten. Det vil si at disse romme-
ne skal kunne nés uten at det er ngdvendig & passere
fellesareal eller andre seksjoner.

I dag er det gjort unntak fra standardkravene ved
seksjonering av eiendommer som eies av borettslag
eller aksjeselskap med samme formal som borettslag
som er stiftet fgr eierseksjonsloven tradte i kraft.
Unntaket ble innfgrt ved en lovendring i 1984 pé
bakgrunn av gnsker som kom fram i Stortinget i for-
bindelse med vedtakelsen av eierseksjonsloven. De-
partementet antar at de eiendommene dette var mest
aktuelt for i mellomtiden er seksjonert, og at det ikke
er tilstrekkelig grunnlag for 4 opprettholde et varig
unntak. Det er gnskelig at ogsé eldre eiendommer
som eies av boretislag og boligaksjeselskap bringes
opp til en hgyere standard etter hvert. [ lovutkastet er
det ikke tatt med noen szrregel for disse eiendom-
mene.

Departementet foreslar at standardkravene ikke
skal gjelde for fritidsholiger, jf. omtalen av dette
sporsmalet under pkt. 4.9.

5.4.5 Seksjonenes formal
Gjeldende rett

I gjeldende lov er det fastsatt at seksjoneringsbegjz-
ringen skal gi opplysning om hvilket formal seksjo-
nen skal ha, og som eksempler er nevnt «bolig, for-
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retning osv.» (§ 7 ferste ledd). Dessuten er formélet
nevnt i den innledende definisjonen av «eierseks-
jon», der det heter at eneretten til bruk kan gjelde
«bolig, forretningslokale eller annen bruksenhet i
bygning» (§ 1 ferste ledd).

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det foreslatt 4 begrense seksjo-
nenes formalsangivelsene til bolig eller annet for-
mal, da departementet ansi en slik oppdeling som
tilstrekkelig. Seksjoner med boligformadl skulle gis
betegnelsen «boligseksjon» mens alle seksjoner med
annet formdl skulle gis betegnelsen «neringssek-
sjon.

Hgringsinstansenes syn

Trondheim byfogdembete m.fl. mener at det fortsatt
ber vare mulig 4 benytte de formalsangivelsene som
nd brukes (bolig, n®ring, garasje, samle og annen).

Den norske Advokatforening, Asker og Beerum
Bolighyggelag og Nesodden Boligbyggelag anser
det som kunstig 4 bruke betegnelsen nzringsseksjon
pé et garasjeanlegg i et boligsameie. Garasjeseksjon
.ber derfor fortsatt kunne benyttes i slike tilfelle. Ad-
vokatforeningen mener at det ogsa bgr kunne brukes
en egen betegnelse for fritidsboliger. Advokatfor-
eningen er enig i at det ikke skal spesifiseres hva
slags nzringsformal seksjonen skal ha (butikk, res-
taurant etc.)

Trondheim kommune papeker at enkelte eiendom-
mer brukes til et annet formal enn gjeldende regule-
ringsformal, en eiendom brukes f.eks. til boliger selv
om gjeldende reguleringsformal er industriomrade.,
Slike situasjoner kan oppstd som fglge av omregule-
ringer etter at bygget ble oppfart. Dersom eiendom-
men i eksempelet over fortsatt kan brukes til bolig-
formal etter seksjoneringen, vil dette vanskeliggjgre
giennomfgring av reguleringsplanen. Det foreslis
derfor som et alternativ at seksjonenes forméalsangi-
velse alltid m& vare i overensstemmelse med gjel-
dende reguleringsformal.

Departementets vurderinger

Det er behov for 4 bestemme seksjonens formél alt
fra seksjoneringen. Fgrst og fremst er det ngdvendig
fordi standardkravene og bestemmelsene om leier-
nes kjgperett bare gjelder for boligseksjoner som ik-
ke er fritidsboliger. For sameierne kan det dessuten
ha stor betydning hvorvidt de andre seksjonene skal
brukes til boligformal eller andre formél. Endring av
formdl bgr derfor bare kunne skje med kvalifisert
flertall (utkastet § 30 annet ledd bokstav f). P4 denne
bakgrunn bgr den enkelte seksjons formal vere be-
stemt fra begynnelsen av og ga fram av grunnboken.

Departementet har vurdert om formaélet for de en-
kelte seksjoner skal kunne spesifiseres mer detaljert
enn til bolig og andre formél. Andre enheter enn bo-

ligenheter kan vere av vidt forskjellig slag, fra indu-
strilokaler og lager til foreningskontorer og mgte-
rom. En endring av formal innenfor denne vide kate-
gorien kan i visse tilfelle fa like stor betydning for de
andre sameierne som endring fra bolig til kontor. P
den annen side kan det vere uheldig med en sterk
binding av bruksformalet. For eksempel vil det kun-
ne virke urimelig hvis naringsdrivende ikke skal
kunne skifte bransje uten samtykke fra de andre sa-
meierne. Departementet er derfor blitt stiende ved
en todeling av formalsangivelsen, i boligseksjoner
og andre seksjoner. Hvis det er gnskelig & legge ster-
kere band pa bruken av seksjonene, kan det skje ved
péhefte av negative servitutter - dvs. ved at den en-
kelte sameier pahefter sin seksjon narmere bestemte
begrensninger i bruken. Slike servitutter vil da bli
tinglyst pa den enkelte seksjon pd samme maéte som
det tinglyses begrensninger pi fast eiendom ellers.

Etter departesnentets syn bgr formalet ikke stride
mot gjeldende arealplanformal etter plan- og byg-
ningsloven, med mindre eieren lovlig kan bruke
seksjonen til annet formal. Det kan f.eks. foreligge
bruksendringstillatelse, som gjgr at eieren har rett til
4 bruke bruksenheten til annet formadl, eller bruken
kan veere etablert for arealplanen ble vedtatt. Det av-
gjgrende for seksjoneringsformélet bgr veare hva
bruksenhetene lovlig kan brukes til ved seksjonerin-
gen. En eiendom som lovlig kan brukes til boliger
ved seksjoneringen, bgr derfor fortsatt kunne brukes
til og oppdeles i boligseksjoner, selv om dette strider
mot en senere vedtatt arealplan.

Det er praktisk at loven har benevnelser for de to
typene av seksjoner. Uttrykket «boligseksjon» er
greit nok. Vanskeligere er det & finne et dekkende ut-
trykk for alle seksjoner som skal brukes til annet for-
mél enn bolig. I husleielovutkastet (NOU 1993:4) er
det skilt mellom boliger og «lokaler», men dette ut-
trykket passer dérligere i sammensetninger med
«seksjon». Departementet er kommet til at «ne-
ringsseksjon» er det enkleste uttrykket, selv om for-
malet i mange tilfelle kan vare et annet enn narings-
drift. Det vil gd fram av lovteksten at «n@ringssek-
sjon» omfatter alle seksjoner som ikke er boligseks-
joner.

Endring av det formélet som er fastsatt ved sek-
sjoneringen, skal skje ved en reseksjonering. Som
nevnt ovenfor skal endring fra boligformal til annet
formadl eller omvendt bare kunne skje etter at sam-
tykke er gitt fra sameiermgtet med kvalifisert fler-
tall. Det nye formélet ma heller ikke stride mot gjel-
dende arealplanformdl, med mindre det foreligger
tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.

5.4.6 Sameiebrgk
Gjeldende rett

Etter gjeldende eierseksjonslov skal det for hver
seksjon fastsettes en sameicbrgk. Fastsettelsen skal
bygge pd bruksenhetenes areal, om det ikke fastset-
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tes i vediektene at det innbyrdes verdiforholdet skal
legges til grunn. Senere endring av sameiebrgken
kan bare skje med tilslutning fra alle som bergres av
endringen (§ 5 nr. 4). Sameiebrgken far i fgrste rek-
ke betydning for fordelingen av fellesutgiftene; de
skal fordeles ectter sameiebrgken med mindre det
fastsettes annet i vedtektene (§ 13 farste ledd). Sa-
meiebrgken er ogsi avgjgrende for sameiernes hef-
telse overfor tredjemann (§ 14 fgrste ledd). Brgken
har derimot ikke betydning for stemmeretien; hver
seksjon gir en stemme uansett stgrrelse (§ 20). For
gvrig vil sameiebrgken kunne fa betydning ved opp-
Igsning av sameiet.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet foreslo departementet at rekviren-
ten fritt skulle kunne fastsette sameiebrgken. Det ble
heller ikke foreslatt bestemmelser om hvordan brg-
ken skulle fastsettes. Departementet ansd det som
sveert vanskelig 4 fastsetie regler om oppbygging av
brgken som ville passe i alle sameier.

Hgringsinstansenes syn

Trondheim byfogdembete m.fl. og Den norske Advo-
katforening stptter forslaget om at rekvirenten skal
fastsette sameiebrgken, og at det ikke lages noen
ufravikelig bestemmelse om hvordan denne skal
fastsettes. Advokatforeningen har under tvil falt ned
pa dette standpunktet fordi det ikke synes mulig & gi
objektive regler som passer i alle sammenhenger.
Dette gjelder spesielt fordi det nd dpnes for a utvide
bruksenhetene med tilleggsdeler bide i og utenfor
bebyggelsen. Nar sameiebrgken skal vaere uttrykk
for den enkelte sameiers gkonomiske interesse og
deltagelse i sameiet, ma hver enkelt seksjon undergis
konkret vurdering. Den norske Advokatforening ut-
taler dessuten at det vil veere hensiktsmessig d opp-
rettholde ordningen med et enhetlig uttrykk for ver-
diforholdene, enten man velger ekte broker eller de-
simalbrgker med et bestemt antall desimaler, even-
tuelt prosentandeler.

Den Norske Stats Husbank, Oslo kommune,
NBBL, OBQS, Nesodden Bolighyggelag og Asker og
Beerum Bolighyggelag mener at det bgr gis bestem-
melser om hvordan brgken skal fastsettes. Dette er
viktig for 4 forhindre fastsetting basert pa vilkérlig-
het. Det vil ogsa vare vanskelig 4 endre brgken se-
nere uten tilslutning fra alle. OBOS er heller ikke
enig i at potensielle kjppere undersgker og vurderer
sameiebrgken sa grundig som departementet har for-
utsatt i hgringsutkastet.

Departementets viurderinger

Sameiebrgken bgr gi uttrykk for den enkelte samei-
ers gkonomiske interesse og deltakelse i sameiet.
Dette har betydning i flere forbindelser. Det bgr vee-
re en sammenheng mellom den investering ervervet
av en seksjon utgjgr, og den verdi vedkommende sa-

meier har krav pa ved en opplgsning av sameiet. For
felleskostnadene er spgrsmaélet mer sammensatt.
Dels kan kostnadene fordeles etter den enkeltes for-
brok og den nytte den enkelte har av fellestiltakene,
men dels kan det skje en fordeling ut fra den enkel-
tes gkonomiske interesse i sameiet. Videre bgr det
vare en sammenheng mellom fordelingen av felles-
kostnadene og hefielsen overfor tredjemann. Etter
departementets oppfatning bgr det ogsa vere slik at
stemmeretten ses i forbindelse med sameiernes an-
svar for kostnadene med de enkelte tiltak.

Skal sameicbrgken gi uttrykk for den enkelie sa-
meiers pkonomiske interesse og deltakelse i sameiet,
er det mest nzrliggende a fastsette brgken pa grunn-
lag av verdiforholdet mellom sameieandelene. 1 de
fleste tilfelle vil dette stort sett falle sammen med
stgrrelsesforholdet mellom seksjonene. Departe-
mentet er imidlertid kommet til at loven ikke bgr ha
bestemmelser om hvordan brgken skal fastsettes,
fordi det vil veere sveert vanskelig 3 fastsette generel-
le regler som bade er retiferdige og som passeri alle
tilfelle. Dersom en seksjon har tilleggsarealer pa 200
m2 hage, en bod og en garasjeplass, vil det f.eks.
vare svert vanskelig 4 fastsette brgken pa grunnlag
av areal. Ettersom forholdene vil variere svaert mye
fra sameie til sameie, vil det etter departementets
skjgnn vaere bedre 4 overlate fastsettingen av samei-
ebrgken til den eller de som eier eiendommen pa
seksjoneringstidspunktet. Fastsetting av sameiebrg-
ken ma da avgjgres ved etableringen av sameiet. Det
vil ikke kunne skje noen seksjonering uten at brgken
er fastsatt, og det vil derfor ikke oppstd situasjoner
hvor det er ngdvendig & falle tilbake pi en lovpéalagt
brgksfastsettelse.

Departementet har pd bakgrunn av hgringsuttalel-
sene vurdert om det burde inntas et generelt pabud
om at brgken skal fastsettes pa bakgrunn av rimelig-
het. En slik regel ville ha liten verdi dersom den ikke
ogsi ga hjemmel til 4 endre en urimelig fastsetting.
Avtaleloven § 36 gir retten hjemmel til 4 tilsidesette
urimelige avtalevilkar. Etter departementets syn vil
denne bestemmelsen ogsé kunne brukes, dersom sa-
meiebrgken er fastsatt pd bakgrunn av vilkérlighet,
og dette fgrer til et klart urimelig resultat. Det vil
derfor ikke vare behov for en s®rskilt bestemmelse
om dette 1 eierseksjonsloven.

Det er ogsd viktig 4 unngi at det senere oppstar
tvist om sameiebrgkens stgrrelse. Sameiebrgken,
sammen med den fastsatte fordelingsngkkel for fel-
leskostnader, ligger til grunn for prisvurderingen ved
erverv av eierseksjonen, og en senere endring av
brgken vil forrykke forholdet mellom sameierne og
innebzre en omfordeling av verdien dem imellom.
En slik omfordeling bgr som hovedregel ikke kunne
skje (jf. ogsd Rt. 1991.892 om endringer av den fast-
satte fordeling av felleskostnadene). Hvis loven har
bestemmelser om fastsettelse av brgk for eksempel
pa grunnlag av areal, kan dette fgre til tvister om for-
stielsen av arealbegrepet (nettoareal, bruttoareal,
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bruksareal osv.) eller riktigheten av den faktiske ma-
ling som er skjedd. Etter forslaget skal ogsé uteareal
kunne inngd i bruksenhetene, og det ville gjgre en
fastsettelse av sameiebrgk pd grunnlag av areal enda
vanskeligere. Tvist kan riktig nok oppsta i tilknyt-
ning til tolking av den fastsatte sameiebrgk, men det
ma antas at det i de fleste tilfelle er resultarer av for-
delingen, nemlig den fastsatte sameiebrpken, som er
det sentrale for sameierne, ikke kriteriene som 14 til
grunn for fastsettelsen. Sameiebrgken kan i si fall
bli stdende selv om det skulle vise seg at det er gjort
feil for eksempel ved beregningen av arealet.

Senere endringer av sameiebrgken kan veere aktu-
elt hvis alle bergrte sameiere gir sitt samtykke, eller
hvis de faktiske forholdene endres pa en mate som
forrykker forholdet mellom sameierne, f.eks. ved
omgjgring av fellesareal til nye seksjoner. Derimot
er det ikke ngdvendig 4 endre sameiebrgken uteluk-
kende fordi arealet endres, selv om sameiebrgken
opprinnelig ble fastsatt pa grunnlag av areal.

Det fglger av dette at det ikke er aktuvelt & gi ner-
mere regler om hvordan arealet skal beregnes i de
tilfellene hvor sameiebrgken fastsettes pa grunnlag
av areal. Heller ikke er det ngdvendig & lovfeste
hvordan talloppstillingen av brgken skal vere; i gjel-
dende lov heter det at brgken skal ha «hele tall i tel-
ler og nevner». Det bgr likevel kontrolleres at tallan-
givelsene er konsekvente og gir sammenheng.

Etter departementets forslag vil sameiebrgken ha
betydning for fordelingen av felleskostnader og fel-
lesinntekter med mindre annet avtales (utkastet § 23
fgrste, annet og femte ledd), for heftelsen overfor
tredjemann (utkastet § 24), og for sitemmeretten i sa-
meier som inneholder neringsseksjoner, med mind-
re annet er avtalt (utkastet § 37). Nermere bestem-
melser om opplgsning er ikke tatt inn i utkastet, men
ogsa her vil sameiebrgken vere utgangspunktet for
delingen.

5.4.7 Antall bruksnummer
Gjeldende rett

Etter dagens lov kan et eierseksjonssameie som ho-
vedregel kun bestd av ett bruksnummer. Tingly-
singsdommeren kan i szrlige tilfelle dispensere fra
detie kravet.

Departementets hgringsutkast

I hgrigsutkastet ble hovedregelen om at eiendom-
men vanligvis bare skal bestd av ett bruksnummer
foresltt viderefgrt. Kompetansen til & avgjgre om
eiendommen kunne gé over flere bruksnummer ble
imidlertid foreslatt flyttet fra tinglysingsdommeren
til kommunen.

Hgringsinstansenes syn

Justisdepartementet, Trondheim byfogdembete m.fL.,
Trondheim kommune og Statens Kartverk er enige i
utgangspunktet om at det bare i unntakstilfelle bgr

vere anledning til 4 seksjonere en eiendom som géar
over flere bruksnummer. Justisdepartementet og
Trondheim byfogdembete m.fl. mener at seksjone-
ring av en eiendom over flere bruksnummer bare bgr
kunne skje der kravene til sammenfgyning i delings-
loven § 4-3 er til stede.

Trondheim kommune stgtter forslaget om at av-
gigrelsesmyndigheten skal ligge hos kommunen.
Justisdepartementet og Trondheim byfogdembete
n.fl. mener prinsipalt at tinglysingsdommeren fort-
satt bgr avgjgre om eiendommen skal ga over flere
bruksnummer, subsidirt mener disse instansene at
kommunen ma innhente forhdndssamtykke fra ting-
lysingsdommeren fgr kommunen eventuelt tillater
en oppdeling som gér over flere bruksnummer. Kra-
vet om samtykke fra tinglysingsdommeren begrun-
nes med hensynet til grunnbokens klarhet. Det ville
vare uheldig om kommunen samtykket i seksjone-
ring over flere bruksnummer, dersom tinglysings-
dommeren deretter métte nekte tinglysing i medhold
av tinglysingsloven § 8 eller tinglysingsforskriftene
§ 4 for & forhindre uklare rettsforhold.

Departementets vurderinger

Grunnboken og grunn-, adresse- og bygningsregiste-
ret blir klarest dersom seksjonerte eiendommer kun
bestér av ett bruksnummer. Hovedregelen bgr derfor
fortsatt vere at seksjonerte eiendommer vanligvis
ikke kan gé over flere bruksnummer. Der eiendom-
men i utgangspunktet bestir av flere bruksnummer
bgr disse sammenfgyes til ett bruksnummer f@r eien-
dommen seksjoneres. I enkelte tilfelle vil slik sam-
menfgyning ikke kunne skje, f.eks. dersom cien-
dommen dels ligger pa festet og dels pa eiet grunn,
elier dersom det er forskjellige hjemmelshavere til
forskjellige bruksnummer. Et absolutt pabud om at
eiendom som skal seksjoneres bare kan besta av ett
bruksnummer, eller et krav om at vilkfrene for sam-
menfgyning i delingsloven § 4-3 ma veere oppfylt,
vil innebere et seksjoneringsforbud for slike eien-
dommer. Etter departementets syn er det ikke behov
for en s restriktiv regel. Departementet oppretthol-
der derfor forslaget om at eiendom som skal seksjo-
neres som hovedregel kun kan bestd av ett bruks-
numiner, men at det allikevel kan dispenseres fra be-
stemmelsen.

Pa bakgrunn av at kompetansen til & opprette cier-
seksjoner né overfgres til kommunen, bgr ogsa myn-
digheten til 4 avgjgre om et seksjoneringsobjekt kan
bestd av flere bruksnummer overfgres til denne.
Kommunal- og arbeidsdepartementet er imidlertid
enig med bl.a. Justisdepartementet i at det vil vere
uheldig dersom kommunen oppretter seksjoner som
ikke kan tinglyses. For 4 unngé en slik situasjon, fo-
reslér departementet at det settes vilkir om at ogsd
tinglysingsdommeren godkjenner at eiendommen
kan gd over flere bruksnummer, for kommunen
eventuelt gir sitt samtykke.
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5.4.8 Tidspunkt for seksjonering
Gjeldende relt

Gjeldende cierseksjonslov har ikke bestemmelser
om nér seksjoneringen kan gjennomfgres. For ny-
bygg har det i praksis vart lagt til grunn at seksjone-
ringsbegjeringen kan tinglyses for bygningen er
oppfert. Ved seksjonering av bestiende bygg, har
det vart noe tvil om seksjoneringen kan omfatte
bruksenheter som ikke er ferdig utbygd pa seksjone-
ringstidspunktet, for eksempel nye boligenheter pa
loftet.

Departementets horingsutkast

Departementet foreslo at den nye loven fir en be-
stemmelse om at seksjonering av nybyeg ikke kan
giennomfgres fgr byggetillatelse foreligger. Ved
seksjonering av bestiende bygg foreslo departemen-
tet at seksjoneringen bare kan omfatte ferdig utbyg-
de enheter.

Hpringsinstansenes syn

Trondheim byfogdembete m.fl. og Den norske Advo-
katforening er enig i at det bgr vaere adgang til 4 sek-
sjonere et nybygg for dette er ferdig utbygget. Advo-
katforeningen nevner at det av hensyn til planleg-
ging og finansiering muligens bgr vere adgang til &
seksjonere allerede nédr det foreligger approbasjon.
Trondheim byfogdembete m. fl. papeker at det i Igpet
av byggeperioden kan skje endringer av bebyggel-
sen, i forhold til den opprinnelige byggetillatelsen og
det som framgar av seksjoneringsbegj@ringen. Det
bgr derfor overveies om det skal kreves reseksjone-
ring 1 slike tilfelle.

Trondheim byfogdembete m.fl. og Den norske Ad-
vokatforening er enig i at seksjoneringen ikke kan
omfatte bruksenheter i bestiende bygg som ikke er
ferdig utbygd. Erfaringen viser at slike seksjoner of-
te ikke blir bygget.

Den Norske Stats Husbank papeker at en bestem-
melse om at bestiende bygg ikke kan seksjoneres for
alle seksjonene er ferdig utbygd vanskeliggjgr finan-
siering av utbygging av f.eks. loftsleiligheter, serlig
i forbindelse med byfornyelse. Banken mener derfor

at seksjonering bgr kunne skje ndr det foreligger

byggetillatelse.

Miljgverndepartementet og Norges Karitekniske
Forening framholder at faste eiendommer etter de-
lingsloven faktisk skal vere etablert i marken, fgr de
registreres i GAB og tinglyses. Fgr dette kan det hel-
ler ikke stiftes pant i eiendommen. Eierseksjonslo-
ven bgr fglge samme prinsipp. Miljgverndeparte-
mentet mener derfor at seksjonering ikke bgr tillates
for det foreligger ferdigattest, NKTT" mener at sek-
sjonering kan foretas nér det foreligger midlertidig
ferdigattest eller innflyttingstillatelse. Det har opp-
sttt problemer med tinglyste seksjoner fordi det
planlagte bygget ikke har blitt realisert, eller dette
har blitt realisert pd annen méte.

3

Departementets vurderinger

Det er praktisk behov for & kunne gjennomfgre en
seksjonering av et nybygg for bygget er oppfert,
gjeme ogsa for byggearbeidene er pibegynt. Seksjo-
nering skjer da pa grunnlag av planene for det nye
bygget. Behovet for slik seksjonering har i forste
rekke sammenheng med finansieringen av bygget.
Etter seksjoneringen kan det gis pant i de enkelte
seksjonene, og panteretten utvides til 4 omfatte ret-
tighetene i bygget etter hvert som arbeidet utfgres.

Pi den annen side er det lite gnskelig at eiendom-
mer seksjoneres i tilfelle hvor det er usikkert om
byggeprosjektet blir realisert. Det er ogsa uheldig
hvis bygget fir en annen utforming og oppdeling
enn det som gér fram av de plantegningene som lig-
ger til grunn for seksjoneringen. Departementet fore-
slar derfor at seksjoneringen av nybygg fgrst kan
skje nar byggetillatelse er gitt. Byggetillatelsen blir
gift pa et sent tidspunkt i planleggingsprosessen, og
etter dette kan det ikke skje vesentlige endringer av
planen uten ny byggesaksbehandling. Etter departe-
mentets oppfatning er det en slik regel som best vil
kunne ivareta de ulike hensyn.

Det er selvsagt viktig at seksjoneringen er i over-
ensstemmelse med den faktiske situasjon. Dersom
det foretas ikke ubetydelige endringer av bebygeel-
sen i forhold til byggetillatelsen og det som framgér
av seksjoneringsvedtaket, bgr det foretas en reseks-
jonering. Det vil imidlertid ikke vare behov for re-
seksjonering ved enhver ubetydelig endring. Det vil
veere vanskelig 4 angi eksakt de tilfelle der reseksjo-
nering bgr gjennomfgres. Departementet har derfor
valgt ikke a lovregulere dette, noe som innebzrer at
rekvirenten selv mé vurdere behovet for en reseksjo-
nering.

Seksjonering av en bestdende bygning bgr der-
imot bare kunne omfatte bruksenheter som er ferdig
utbygd. Det kan nok vere et visst behov for 4 ta med
bruksenheter som ikke er utbygd, for eksempel av
hensyn til finansieringen av byggearbeidene. Hvis
seksjoneringen skulle kunne omfatte slike enheter,
ville dette apne for en omgéelse av standardkravene
til boligseksjonene. Der utbyggingsplanene ikke ble
realisert ville det skape en uklar situasjon med tanke
pad fordeling av fellesutgifter, stemmeavgiviing
m.m. Ogsd ellers ville det veere uheldig med en sek-
sjonering som kanskje for lang tid ikke svarte til den
faktiske inndelingen i bruksenheter. Departementet
har merket seg at tinglysingsmyndighetene i de stgr-
ste byene, samt Den norske Advokatforening gir ut-
trykk for at seksjonering av nye ikke utbygde bruks-
enheter i bestidende bygg langt oftere skaper proble-
mer for resten av sameiet enn man opplever ved sek-
sjonering av nybygg. Dette tilsier strengere krav i
forbindelse med seksjonering av bestdende bygg enn
ved seksjonering av nybygg.
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5.5 GJENNOMF@RING AV SEKSJO-
NERINGEN

Som pépekt under pkt. 5.2 har departementet kom-
met til at bade kontrollen av at seksjoneringsvilkére-
ne er oppfyllt og selve oppretielsen av eierseksjoner
bgr overfgres til kommunen. En slik omlegging
medfgrer behov for avkiaring av enkelte spgrsmél
som vil bli behandlet under de neste punktene.

5.5.1 Seksjoneringsvedtak

Departementet har valgt & betegne kommunens ved-
tak om 4 oppdele eiendommen i eierseksjoner som et
seksjoneringsvediak. Vedtaket bgr angi den endelige
avgrensingen av de enkelte bruksenheter, den enkel-
te bruksenhets formal, seksjonenes nummer og sa-
meiebrgk. Departementet bgr ha hjemmel til 4 fast-
sette nermere regler om innholdet av seksjonerings-
vedtaket og til & paby bruk av standardiserte blank-
etter.

5.5.1.1 Tegningsmaterialet
Gjeldende rett

Etter gjeldende rett skal det sammen med seksjone-
ringsbegjeringen som leveres for tinglysing, vedleg-
ges et situasjonskart som viser eiendommens belig-
genhet, og plantegninger av samtlige etasjer. Pa
plantegningene skal de enkelte bruksenheter tydelig
merkes. Det er ikke stilt krav til tegningsmaterialet,
og det er rekvirenten som utarbeider dette. Tingly-
singsdommeren kan nekte i tinglyse en seksjone-
ringsbegjzring i medhold av tinglysingsloven § 8,
dersom han mener at det vedlagte tegningsmaterialet
ikke tilstrekkelig klart identifiserer bruksenhetene.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det presisert at situasjonskartet
skal utarbeides av offentlig myndighet, og det ble
stilt krav om at plantegningene skulle vere malsatte
og angi inndelingen av rom. Videre ble det satt krav
om utarbeidelse av mélebrev for utearealer sorn skal
innga i bruksenheter,

Hpringsinstansenes syn

Trondheim kommune er sveert positiv til at det stilles
strengere krav til tegningsmaterialet. Forsvarsde-
partementet antar at kravet om at situasjonskartet
skal veere utarbeidet av offentlig myndighet vil av-
skjeere eventuelle uklarheter om detaljeringsgraden.
Stavanger kommune mener at kravene til situasjons-
plan ikke er tilstrekkelig utfyllende, og at det derfor
er behov for en egen forskrift som sammenholdes
med plan- og bygningsiovens regler.

Trondheim byfogdembete m.fl. foreslér at det pre-
siseres at det er «yttergrensene for bruksenhetene»
som skal angis pd tegningene.

Den norske Advokatforening antar at det har liten
hensikt & angi de enkelte rommene pd tegningene,

bortsett fra en angivelse av kjgkken, bad og wc. Det
er ungdvendig med malsatte tegninger. Dersom dette
kreves, bgr det vare tilstrekkelig med en mélestav
pé tegningen som endres forholdsmessig ved nedfo-
tografering,.

Departementets vurderinger

Primearformalet med situasjonskart og plantegninger
er 4 identifisere de respektive bruksenheter i forhold
til hverandre og i forhold til fellesarealer. Situa-
sjonskartet skal i tillegg vise at seksjoneringsobjek-
tet ligger pd rekvirentens eiendom, dvs. pd riktig
gards- og bruksnummer. Dersom dette materialet ik-
ke er utarbeidet pd en tilfredsstillende méte, kan det
oppstd etterfglgende grensetvister mellom seksjons-
eierne. Etter det departementet kjenner til, er kvalite-
ten pa tegningsmaterialet over seksjonerte eiendom-
mer svart varierende. Departementet er ogsa kjent
med at dette har fgrt til grensetvister.

Etter departementets syn bgr man i stgrst mulig
grad forebygge siike konflikter. Ved deling av fast
eiendom gjennomfgrer kommunen en delingsforret-
ning ctter delingsloven. I denne forbindelse sgrger
kommunen for oppmaling, registrering og kartleg-
ging av eiendomsgrensene. Prosessen avsluttes med
utarbeidelse av et malebrev. P4 denne maéten oppnés
det klare og entydige eiendomsgrenser.

I lovutkastet blir det foreslatt at ogsd ytre rom og
utearealer skal kunne inngé som deler av bruksenhe-
ter, jf. pkt. 5.4.3. og pkt. 5.5.1.2. Dette vil medfgre
behov for registrering av flere grenser enn etter da-
gens lov. Grensene mellom tilleggsarealer, f.cks. ga-
rasjeplasser i et garasjeanlegg, vil i nigangspunktet
ofte vere vanskeligere 4 fastsla enn skillene mellom
f.eks. boliger. Dette medfgrer at det nd vil vaere enda
viktigere med klare tegninger enn etter gjeldende
lov.

For & sikre et godt resultat, foreslér departementet
at kommunen utarbeider det endelige tegningsmate-
rialet. Departementet bgr fa forskriftshjemmel til &
fastsette de nermere kravene til tegningsmaterialet.
Pi denne maten vil man oppnd en ensartet registre-
ring av bruksenhetenes grenser i eierseksjonssamei-
er. Ordningen vil ogsé innebzre en god harmonise-
ring med delingslovens regler.

5.5.1.2 Utearealer som skal inngd som deler av en
bruksenhet

Gjeldende rett
Etter gjeldende rett kan ikke ubebygde deler av ¢ien-

dommen utgjgre deler av en bruksenhet. Det finnes
derfor ingen regler om registrering av slike arealer.

Departementets hpringsutkast

Departementet foreslo at dersom noen bruksenheter
skulle omfatte ubebygde deler av eiendommen, skul-
le kartforretning utarbeidet av oppmélingsmyndig-
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heten med angivelse av grensene for bruksenhetene
legges ved seksjoneringsbegjaringen.

Hygringsinstansenes syn

NHO papeker at ved krav om kartforretning har sek-
sjoneringsloven mistet mye av sin enkelhet og fordel
framfor delingsloven. Det framheves at kartforret-
ning er ungdvendig og at rett til utearealer kan kon-
traktsfestes. Utearealene kan anmerkes i tinglysings-
papirene. Asker og Beerum Boligbyggelag mener det
mé vere tilstrekkelig med midlertidig kartforret-
ning. Den norske Advokatforening frardder at man
ma ga veien om meget kostbar og tidkrevende for-
mell fradeling med kartforretning etter delingsloven.
Det framheves at avgrensning av bruksarealene ma
kunne foretas pd situasjonsplanen som skal fglge
seksjoneringsbegjzringen. Senere endringer i forde-
lingen av utearealene vil i si tilfelle kunne skje etter
reglene for reseksjonering. Krav om formell frade-
ling vil trolig fgre til at ordningen blir minimalt
brukt.

Trondheim kommune reiser spgrsmal om hvordan
kartforretningen skal registreres og administreres,
og peker pa at det er et generelt krav at grunneien-
dom skal vare klar og grei.

Stavanger kommune stiller spgrsmal ved om kart-
forretningene skal utfgres etter delingslovens regler
og om kartforretningen skal registreres.

Departementets vurderinger

Departementet har etter nzrmere drgftelser med
Miljgverndepartementet kommet til at hgringsutkas-
tets forslag om krav til kartforretning av ubebygde
deler av eiendommen som skal inngd som deler av
bruksenheter viderefgres med noen endringer. Der-
som ingen av de ubebygde arealene skal inngd som
deler av en seksjon, blir det derimot ikke behov for
kartfesting.

Nir ubebygde deler av eiendommen skal inngd
som en del av en bruksenhet, krever dette at grense-
ne for arealet angis pa en entydig og klar méate. Sam-
tidig bgr ikke kravene til avgrensning vare mer om-
fattende enn hensynet til tydelighet tilsier. Departe-
mentet vil ut fra dette foresla at i de tilfelle arealenes
grenser kan angis ved avgrensningen av bygningsde-
ler eller som utmadl fra slike, er det nok at grensene
tydelig angis pa situasjonskartet. Grensene blir da
satt ut fra faste punkter. Dette mé anses som en til-
strekkelig grenseangivelse. Der arealet ikke har slik
direkte tilknytning til bebyggelsen, vil det imidlertid
kunne oppstd usikkerhet om hvordan grensene best
kan angis pa en entydig og klar méte. Departementet
antar at grensene i slike tilfelle bgr skje ved utarbei-
delse av et milebrevskart etter reglene for fastsettel-
se av eiendomsgrenser i delingsloven. Grenseangi-
velsen vil da kunne bygge pi et kjent og innarbeidet
system for grensemerking. P4 samme mate som for
det gvrige tegningmaterialet, jf. omtalen i pkt.
5.5.1.1, bgr kommunen utarbeide malebrevskartet.

5.5.1.3 Registreringsdokument
Gjeldende rett

Verken tinglysingsmyndighetene eller kommunen
utarbeider etter dagens lov noe serskilt registre-
ringsdokument som inneholder opplysninger om den
enkelte seksjon.

Departementets hgringsutkast

Etter gnske fra Miljgverndepartementet ble det i et
vedlegg til hgringsutkastet fremmet forslag om at
kommunen skulle utarbeide et regisireringsdoku-
ment for hver seksjon. Dokumentet skulle tilsvare
mélebrev ved deling av eiendommer og skulle inne-
holde sentrale data om seksjonen. I tillegg til & gi en
angivelse av seksjonens registerbetegnelse, skulle
registreringsdokumentet inneholde opplysninger om
bruksenhetens avgrensning samt et kart som viste
bruksenhetens plassering.

Hgringsinstansenes syn

Miljgverndepartementet og Trondheim byfogdembe-
te m.fl. stgtter forslaget om at det utarbeides et slikt
registreringsdokument,

Den norske Advokatforening stiller seg uforstden-
de til nytten av et registreringsdokument ved siden
av selve seksjoneringsbegjzringen og vedleggene til
denne.

Departementets vurderinger

Opplysninger om de enkelte seksjoner vil framga av
seksjoneringsvedtaket. Ettersom det endelige situa-
sjonskartet og plantegningene som skal vedlegges
seksjoneringsvedtaket skal utarbeides av kommu-
nen, regner departementet med at dette vil bli sd
oversiktlig at det ikke er behov for et eget registre-
ringdokument i tillegg til dette materialet. Kopi av
seksjoneringsvedtak med vedlegg kan man fa hos
kommunen. Opplysninger om de enkelte seksjoners
registreringsbetegnelse, forméil og sameiebrgk vil
ogsd framga av grunnboken. Enhver kan f panteat-
test som inneholder disse opplysningene. Utarbei-
delse av registreringsdokumenter vil ogsa fordyre
seksjoneringsprosessen. Departementet har pa denne
bakgrunn ikke fulgt opp forslaget om & utarbeide et
eget registreringdokument for hver seksjon.

5.5.1.4 Seksjonsnummerering

Gjeldende rett

Eiter gjeldende rett er det rekvirenten som péfgrer
forslag til seksjonsnummer pa seksjoneringssbegja-
ringen, mens det er tinglysingsdommeren som fore-
tar den endelige nummereringen.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det foreslatt at nummereringen
overfgres fra tinglysingsdommeren til kommunen.
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Hpringsinstansenes syn

Trondheim byfogdembete m.fl. gir uttrykk for at der-
som kommunen skal sta for nummereringen, bgr
dette kombineres med en rett for tinglysingsdomme-
ren til 4 endre denne, dersom han mener at kommu-
nens nummerering vil skape problemer for grunn-
boksfgringen. Tinglysingsdommeren har tradisjonelt
ikke godtatt «tomme» numiner. Videre vil det oppsta
problemer i forhold til den elektroniske grunnboken
dersom et seksjonsnummer brukes om igjen, etter-
som det ma tas hensyn til historisk lagrede opplys-
ninger pd et utgatt seksjonsnummer. P4 denne bak-
grunn papekes det at det er et klart behov for kom-
munikasjon mellom kommunen og tinglysingsdom-
meren pé dette omradet.

Trondheim kommune hevder at seksjonsnummer
som identitetsnummer 1 en bestemt type bruks-
sameie er ungdvendig komplisert. Dette medfgrer at
registernummerne for en eiendom kan bestd av et
varierende antall ledd, og at det derfor er vanskelig &
avdekke feil dersom et nummer skulle vaere utelatt.

Departementets vurderinger

Departementet tar som utgangspunkt at seksjons-
nummer gir en hensiktsmessig identifikasjon av den
enkelte bruksenhet. I forhold til grunnboken vil det
vere helt ngdvendig med seksjonsnummer for & hol-
de enhetene fra hverandre. Departementet opprett-
holder derfor forslaget om fortsatt a skulle tildele sli-
ke nummer.

Fordi den formelle opprettelsen av eierseksjoner
overfgres til kommunen, vil det etter departementets
syn vare naturlig at ogsd kompetansen til 4 tildele
nummer overfgres dit. En slik ordning vil ogs3 har-
monere med reglene i delingsloven, der kommunen
tildeler bruksnummer ved oppdeling av fast eien-
dom. Nummereringen vil som Trondheim byfog-
dembete m.fl. papeker, ogsd ha betydning for regi-
streringen i grunnboken. Kommunen méi derfor ta
hensyn til grannboksregistreringen ved tildeling av
nummer. Dette betinger et nert samarbeid mellom
kommune og tinglysingskontor i tilfelle der det kan
oppstd problemer i denne forbindelse. P4 bakgrunn
av det nzre samarbeidet som allerede bestir mellom
fgreren av grunnciendoms,- adresse- og bygningsre-
gisteret og fgreren av grunnboken, antar departe-
mentet at partene vil finne fram til en hensiktsmessig
mite & fastsette nummereringen pd. Departementet
bgr imidlertid f4 hjemmel til 4 fastsette nermere reg-
ler for nummereringen, dersom det skulle vise seg &
bli behov for dette.

5.5.2 Seksjoneringsbegj®ringen
Gjeldende rett
Etter dagens lov mé rekvirenten fgr innsendelse av

seksjoneringsbegjering, avklare forholdet til byfor-
nyelse. Dette skjer ved en meddelelse til kommunen

om at ciendommen @nskes seksjonert. Etter motta-
gelsen av denne melding har kommunen frist pé seks
maneder til 4 vedta utbedringsprogram eller regulere
eiendommen til fornyelse, jf. pkt. 5.4.1. Dersom
kommunen ikke fatter noen av disse vedtakene, eller
kommunen fgr fristens utlgp meddeler at eiendom-
men tillates seksjonert, kan rekvirenten gi videre
med saken. Han md da fylle ut en seksjoneringsbe-
gjering. Denne seksjoneringsbegj®ringen skal inne-
holde opplysning om eiendommens betegnelse
(gards- og bruksnummer), antall seksjoner, seksjo-
nenes formal og sameiebrgken. Til seksjoneringsbe-
gjeringen skal det legges ved situasjonsplan og
plantegninger hvor grensene for bruksenhetene er
angitt. Den som begjerer seksjonering, skal ved
egenerklaring bekrefte at vilkarene for seksjonering
er oppfylt. Seksjoneringsbegjeringen med vedlegg
sendes tinglysingsmyndighetene for tinglysing.

Departementets hgringsutkast

Ogsé etter hgringsutkastet ble det forutsatt at rekvi-
renten avklarer forholdet til byfornyelse, far han fyl-
ler ut en seksjoneringsbegjering. Innholdet i begje-
ringen var i det vesentlige forutsatt 4 tilsvare dagens
bestemmelser, men det ble stilt enkelte tilleggskrav
til tegningsmaterialet som skal vedlegges, jf. omta-
len under pkt. 5.5.1.1. Det ble ogsa foreslatt at rekvi-
renten skulle pélegges & legge fram en liste over alle
leieboerne 1 eiendommen.

Hpringsinstansenes syn

Trondheim byfogdembete m.fl. foreslar at det presi-
seres at begjeringen settes fram overfor kommunen,
Den norske Advokatforening mener at det bgr gi
klart fram at listen over leieboere skal inneholde
navn og adresse til alle leierne i eiendommen.

Departementets vurderinger

Ettersom det foreslds at kommunen skal forestd sek-
sjoneringen, jf. pkt. 5.2, blir det ikke behov for & av-
klare forholdet til byfornyelse f@gr eiendommen be-
gjeres seksjonert. Seksjoneringsprosessen kan der-
for starte med at rekvirenten fyller ut og sender en
seksjoneringsbegjzring til kommunen. Pa den annen
side er det ikke noe i veien for at eieren foretar en
sondering av muligheten for seksjonering, fgr han
eventuelt nedlegger arbeid 1 utarbeidelse av en sek-
sjoneringsbegjering med vedlegg. Dette vil vere
praktisk dersom eiendommen er av en slik beskaf-
fenhet at vedtak om utbedringsprogram er nerlig-
gende. Kommunen vil ikke veere forpliktet til 4 gi et
bindende forhéndstilsagn om hvorvidt slikt vedtak
vil bli truffet, men det vil pd den annen side heller
ikke vezre noe i veien for at kommunen gjgr dette.
Kommunen bgr her std fritt med hensyn til om det
skal gis et bindende forhéndstilsagn.
Seksjoneringsprosessen vil starte med at eieren
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fyller ut seksjoneringshegjering med vedilegg. Det
bgr presiseres at det er eiendommens hjemmelshaver
som kan sette fram begjeringen, og at begjeringen
skal settes fram overfor kommunen. Kravene til inn-
holdet i begjeringen bgr stort sett vare som i gjel-
dende lov. Formélet med seksjoneringsbegjzringen
og medfglgende tegningsmateriale, er & tilkjennegi
hvordan rekvirenten gnsker at eiendommen skal
oppdeles. Tegningene skal vaere med pi 4 danne
grunnlag for det endelige seksjoneringsvedtaket. Av
hensyn til en forelgpig dokumentkontroll, bgr plan-
tegningene inneholde rominndeling som spesielt vi-
ser plassering av kjgkken, bad og wc. Det bgr fort-
satt kreves en egenerklering om at lovens vilkér for
seksjonering er oppfylt; egenerklzringen vil gi en
paminnelse om vilkarene for seksjonering. Departe-
mentet bgr ha hjemmel til & kreve at det for seksjo-
neringsbegjeringen og vedleggene brukes szrskilt
fastsatte blanketter.

5.5.3 Kommunens behandling av seksjonerings-
begjeringen
Gjeldende rett

Kommunens oppgave i forbindelse med en seksjo-
nering er etter dagens lov kun 4 ivareta byfornyel-
seshensyn, jf. omtalen under pkt. 5.4.1. Behandling
av seksjoneringsbegjzeringen er en oppgave som til-
ligger tinglysingsmyndighetene, som skal kontrolle-
re om vilkirene for scksjonering og tinglysing er
oppiylt. Det er ikke fastsatt szrskilte saksbehand-
lingsregler i denne forbindelse.

Departementets hgringsutkast

Hgringsutkastet bygde pi at kommunen skulle ha en
kontrollerende oppgave, mens selve seksjoneringen
skjedde hos tinglysningsmyndighetene. Kommunen
skulle bekrefte at forholdet til byfornyelse, varsel til
kommunen og krav om byggetillatelse for planlagt
bygning ikke var til hinder for seksjonering. Kom-
munen skulle kontroilere at seksjonenes angitte for-
mal var i samsvar med gjeldende reguleringsformal,
eller at det foreld annen brukstiilatelse etter plan- og
bygningslovgivningen. Det métte ogsa péses at teg-
ningsmaterialet var i samsvar med den faktiske inn-
deling i bruksenheter. Kommunen skulle videre fast-
sette seksjonsnumrene og attestere seksjoneringsbe-
gieeringen med pabudte vedlegg fgr papirene ble
sendt videre til tinglysingsmyndighetene.

Hgringsinstansenes syn

Justisdepartementet og Trondheim byfogdembete
m.fl. stptter forslaget om at seksjoneringsbegjerin-
gen sendes direkte fra kommunen til tinglysing, men
er ikke enig i at tinglysingsdommeren skal palegges
i sende varsel til leicboerne etter at eiendommen er
seksjonert. Dette er en oppgave som ligger utenfor

tinglysingsvesenets primaroppgave, og som heller
bgr ivaretas av kommunen.

Departementets vurderinger

Etter at kommunen har mottatt en seksjoneringsbe-
gjering, ma den fgrst vurdere forholdet til byfomy-
else, jf. pkt. 5.4.1. Dersom det er aktuelt & vedta ut-
bedringsprogram eller regulere eiendommen til for-
nyelse, vil kommunen etter forslaget ha seks méne-
der til 4 fatte slikt vedtak, alternativt vedta et midler-
tidig bygge- og deleforbud efter plan- og bygnings-
loven § 33. Dersom kommunen fatter ett av disse
vedtakene, kan ikke eiendommen seksjoneres uten
serskilt samtykke fra kommunen.

Poenget med seksménedersfristen er at kommu-
nen skal f4 tid til 4 fatte ngdvendige vedtak. I mange
tilfelle vil det vaere dpenbart at eiendommen ikke
skal fomyes, f.eks. ved seksjonering av nybygg. [
slike tilfelle bgr hensynene til byfornyelse raskt kun-
ne avklares, slik at dette ikke forsinker seksjone-
ringsprosessen.

Dersom eiendommen bestar av flere bruksnum-
mer, bgr kommunen pa et tidlig stadium ta stilling til
om det skal settes krav om sammenfgyning for at
seksjonering kan gjennomfgres. Dersom kommunen
kommer til at eiendommen kan seksjoneres uten
sammenf@yning, bgr tinglysingsmyndighetene kon-
taktes snarest mulig. Dette for & kartlegge om ogsa
disse kan samtykke i at seksjoneringen omfaiter fle-
re bruksnummer. Det vil ha liten hensikt & fatte et
seksjoneringsvedtak dersom tinglysingsdommeren
ikke kan godkjenne at eiendommen bestdr av flere
bruksnummer.

Etter 4 ha konstatert at det ikke foreligger byfor-
nyelsesskranker, og ha klargjort et eventuelt spgrs-
mal om seksjonering av eiendom som gér over flere
bruksnummer, md kommunen kontrollere at gvrige
seksjoneringsvilkér er oppfylt. Kommunen mi bl.a.
pase at seksjonenes formdl er i samsvar med gjel-
dende reguleringsformal, eller at det foreligger an-
nen brukstillatelse etter plan- og bygningsloven, al-
ternativt annet grunnlag for bruk i strid med regule-
ringsplan, at minstekravene til standard for bolig-
seksjoner er oppfylt i alle seksjoner, at scksjonerin-
gen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen, og at
bruksenhetene ikke omfatter arealer som ma veare
fellesareal. Ved seksjonering av nybygg ma det kon-
trolleres at det er samsvar mellom seksjoneringen og
byggetillatelsen. Det mé videre bringes pé det rene
at seksjoneringsbegjeringen og vedleggene oppfyl-
ler lovens krav til slike dokumenter. Videre mé kom-
munen pése at behandlingsgebyret blir innbetalt.

Som papekt under pkt. 5.2 har hovedpoenget med
4 overfgre kontroll- og seksjoneringskompetansen til
kommunen vert & sikre at det foretas en grundigere
kontroll av at vilkérene for seksjonering er oppfylt,
enn det som falger av dagens lov. Departementet har
i denne forbindelse forutsatt at kommunen vanligvis
foretar befaring for derigjennom & kontrollere at
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bl.a. standardkravene er oppfylt i alle seksjoner. Ny-
bygg kan etter forslaget seksjoneres etter at det fore-
ligger byggetillatelse, men fgr bygget er oppfert, jf.
§ 6 femte ledd. I slike tilfelle vil det derfor sjelden
vere behov for befaring.

Dersom seksjoneringsvilkirene ikke er oppfylt,
mé kommunen i utgangspunktet nekte seksjonering.
Kommunen bgr allikevel sette en frist for retting el-
ler endring av seksjoneringsbegjeeringen, dersom
seksjoneringen kan gjennomfgres etter en slik ret-
ting. Derved oppnds det en smidig saksbehandling.

Er vilkarene for seksjonering til stede, skal kom-
munen opprette seksjonene ved et seksjoneringsved-
tak, jf. pkt. 5.5.1. Deretter mi kommunen sgrge for
at seksjonene blir registrert 1 grunn-, adresse- og
bygningsregisteret. Etter at seksjonene er registrert
skal kommunen sende seksjoneringsvedtaket til
tinglysing.

Av hensyn til forslagets regler om kjgperett er det
viktig at leieboerne i den seksjonerte eiendommen
gjgres kjent med reglene om kjgperett og at seksjo-
neringsvedtak er truffet. T hgringsforslaget foreslo
departementet derfor at tinglysingsdommeren etter
tinglysing av begjeringen skulle sende en generell
orientering om kjgperetten til alle leieboerne. PA
bakgrunn av at opprettelse av seksjonene ni foreslas
tillagt kommunen, foreslds det at ogsd denne infor-
masjonsoppgaven overfgres dit. For & lette arbeidet
for kommunen foreslas det at rekvirenten palegges 4
legge fram en liste over alle leicboerne i eiendom-
men.

I trdd med gjeldende prinsipper for oppgavetilde-
ling til kommunene er det ikke Ilovfestet hvilket
kommunait organ som skal fatte seksjoneringsved-
tak. Dette er et spgrsmal som avgjgres av den enkel-
te kommune. I mange kommuner vil det kunne vare
aktuelt med et samarbeid mellom bygningsetat, opp-
mélingsetat og eventuelt boligetat.

5.5.4 Saksbehandlingsgebyr
Gjeldende rett

Etter dagens lov ma rekvirenten betale et tingly-
singsgebyr som tilsvarer 1,5 ganger rettsgebyret (kr
742,- pr. 1.1.96) for tinglysing av seksjoneringsbe-
gjeringen.

Departementets hgringsutkast

I hgrigsutkastet foreslo departementet at rekvirenten
i tillegg til tinglysingsgebyret skulle betale et be-
handlingsgebyr til komumunen. Gebyret skulle ikke
overstige fem ganger rettsgebyret dersom det ble av-
holdt befaring, og tre ganger rettsgebyret dersom be-
faring ikke ble avholdt. I tillegg til dette forslaget var
det etter gnske fra Miljgverndepartementet tatt med
et subsidizert forslag om at kommunen selv kunne
fastsette sitt gebyr p& grunnlag av kommunens gjen-
nomsnittlige kostnader med saksbehandlingen.

Hgringsinstansenes syn

Miljgverndepartementet, Oslo kommune og Bergen
kommune stgtter det alternative forslaget, som inne-
barer at kommunen selv kan fastsette gebyret.

Den Norske Dommerforening og Tinglysingsdata
AS framhever at seksjoneringsgebyret bgr samord-
nes med gebyret for delingssaker etter delingsloven.
Dette innebzerer at kommunen selv vil kunne fastset-
te gebyret.

Den norske Advokatforening vurderer det slik at
fem ganger rettsgebyret ikke vil vere tilstrekkelig til
4 dekke kommunens kostnader dersom det foretas en
forsvarlig saksbehandling som ogsd omfatter befa-
ring. Foreningen er imidlertid skeptisk til & overlate
gebyrfastsettelsen til kommunen, i frykt for at dette
vil medfgre stor variasjon og til dels svart hgye ge-
byrer.

Trondheim byfogdembete m.fl., NBBL og OBOS
stgtter departementets forslag om at hgyeste lovlige
gebyr fastsettes direkte i loven og at dette knyttes til
rettsgebyret. Gebyret bgr vare likt over hele landet
og det bgr vare lavest mulig. Trondheim byfogdem-
bete m.fl. forutsetter at rekvirenten i tillegg til det or-
dinzre saksbehandlingsgebyret mé betale vanlige
gebyrer for oppmdling m.v. dersom rekvirenten gns-
ker at bruksenheter ogsé skal omfatte ubebygde de-
ler av eiendommen, og det som fglge av dette mé ut-
arbeides malebrev. Videre forutsettes det at det mé
betales tinglysingsgebyr for tinglysingen. Det er
seksjoneringsbegjeringen som forutsettes tinglyst,
det skal derfor kun betales eft tinglysingsgebyr.

Departementets vurderinger

Departementet tar som utgangspunkt at kommunen
ma fa dekket sine kostnader ved behandling av sek-
sjoneringssakene. Det bgr vere rekvirenten som
dekker kostnadene ved seksjoneringen. Gebyret skal
ikke overskride kostnadene,

Det er bare kostnader i forbindelse med seksjone-
ringen som skal gebyrlegges. En indirekte effekt av
at kommunen trekkes sterkere inn i seksjoneringsar-
beidet, er at kommunen far bedre kontroll med byg-
ningsmassen, og at dette kan fgre til noe merarbeid
utover selve seksjoneringssaken. Det er f.eks. sann-
synlig at kommunen under sin befaring vil oppdage
en del ulovlige byggearbeider som vil betinge en
oppfglging fra kommunens side. Dette vedrgrer ikke
selve seksjoneringssaken, og det vil derfor ikke vare
riktig & ta hensyn til dette merarbeidet i vurderingen
av kommunens behandlingsgebyr.

Pantsettelsesforbudet i utkastet § 2 annet ledd kan
trolig fgre til at lovlig etablerte sameier i to-, tre- og
firemannsboliger vil bli seksjonert. Etter departe-
mentets syn er det derfor gnskelig at seksjonerings-
gebyret fortsatt er lavest mulig. Ogsa av hensyn til at
etterfglgende reseksjoneringer skal bli gjennomfert i
takt med f.eks. endringer av bebyggelsen, er det gns-
kelig at gebyret ikke er sa hgyt at dette i seg selv far
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eierne til & avsta fra & gjennomfere reseksjoneringen.
Det er viktig at kommunen utfgrer sine oppgaver pa
en rimelig og rasjonell mate, slik at kostnadene blir
lavest mulig. Departementet foreslar at det settes et
gvre «tak» pd gebyrets sigrrelse. Utgangspunktet er
at gebyret i den enkelte sak skal bygge pd kommu-
nens faktiske kostnader, men gebyret kan ikke over-
stige det fastsatte taket.

Med sikte pa 4 fastsette et slikt gvre tak, engasjer-
te departementet Norges byggforskningsinstitutt
(NBI) til & gjennomfgre en analyse av de gkonomis-
ke konsekvensene for kommunen. NBI innhentet da-
ta fra utvalgte kommuner, og regnet ut gjennom-
snittskostnaden pr. seksjoneringssak 1 ulike kommu-
ner. Resultatet viser betydelige variasjoner i kostna-
dene, jf. nedenstiende tabell.

Overslag over gjennomsnitts-
kostnader pr. seksjoneringssak

inkludert befaring
Kommune (kroner)
O8I0 oo 2.400,-
Bergen ....oocvvvievennninnes 1.963,-
Trondheim .......cccevevveeneen. 2.025,-
Stavanger ........oceeonnn 1.388,-
Drammen ..........cccocoeeveeee 1.888,-
Alesund ..o 1.775,-
Sandefjord ....ccoiiniiinnnns 1.775,-
Farde ...ocovevvinennvesnnrnenes 1.275,-
Sogndal ... 1.317,-
VESIVAZBY cvevrureveererarercas 2.263,-
Giennomsnitt ......eeceeeeennns 1.807.-

Departementet foreslar at «taket» knyttes til retts-
gebyret. Dette vil fgre til at gebyret gkes i takt med
prisutviklingen pd sammenlignbare tjenester. Der-
som det avholdes befaring foresldas det at gebyret
maksimalt kan utgjgre 5 ganger rettsgebyret (kr
2.475,- pr. 1.1.96), i andre tilfelle foreslés det at ge-
byret maksimalt kan utgjére 3 ganger rettsgebyret
(kr 1.485,- pr. 1.1.96). I tillegg til saksbehandlings-
gebyret ma rekvirenten betale tinglysingsgebyr og
gebyr for mélebrevskart, dersom det blir behov for &
utarbeide slikt kart.

5.5.5 Registrering og tinglysing
Gjeldende rett

Etter dagens lov opprettes seksjonene ved tinglysing
av seksjoneringsbegjeringen. Samtidig opprettes det
et eget grunnboksblad for hver seksjon i den elektro-
nisk fgrte grunnboken. Hvilke opplysninger som
skal viderefgres fra seksjoneringsbegj®ringen til
grunnboken framgér av forskrifter gitt i medhold av
tinglysingsloven. Seksjoneringsbegjeringen med
vedlegg oppbevares i panteboken.

Departementets hgringsutkast

Det ble ikke foreslitt endringer i hgringsutkastet
med hensyn til hva som skal tinglyses og hvordan
dette skal ekstraheres.

Hygringsinstansenes syn

Justisdepartementet uttaler «.. adgangen (il 4 innta
ulike bruksenheter til boligseksjonen vil medfgre
krav fra brukerne om at det i grunnboken skal fram-
g4 hva seksjonen spesifikt omfatter. P4 det ndveren-
de tidspunkt er ikke tinglysingssystemet lagi opp
slik at denne type opplysninger skal kunne inntas.
Det framgdr ikke av forslaget eller forarbeidene
hvorvidt man forutsetter at dette skal kunne registre-
res i grunnboken. Hvis det forutsettes at grunnboken
skal inneholde opplysninger om hva seksjonen om-
fatter md tinglysingssystemet endres. Det er derfor
gnskelig at Kommunal- og arbeidsdepartementet tar
stilling til hva det foruisetter at grunnboken skal gi
opplysninger om. ...»

Departementets vurderinger

Etter departementets syn er det ikke behov for at
grunnboken skal inneholde flere opplysninger om
den enkelte seksjon enn det som er tilfelle i dag, dvs.
opplysning om seksjonsnummer, sameicbrpk og
bruksenhetens formal samt opplysinger om nér eien-
dommen ble seksjonert og eventuelt senere reseksjo-
nert. Disse opplysningene vil framgd av seksjone-
ringsvedtaket. Den nsrmere avgrensningen av de
enkelte bruksenheter, herunder opplysninger om til-
leggsareal som inngdr i bruksenheten vil det etter de-
partementets skjgnn ikke vere ngdvendig a tinglyse.
Det bgr vare tilstrekkelig at disse opplysningene
oppbevares i kommunen, og at kommunen er an-
svarlig for 4 holde orden pa disse data. En slik ord-
ning vil ogsi harmonere med en forventet utvikling
av reglene i delingsloven, hvor Miljgverndeparte-
mentet i forbindelse med revisjon av delingsloven
tar sikte pd at milebrev ikke lenger skal tinglyses.
Nér det gjelder malebrev som ikke innebarer opp-
rettelse av ny eiendom, er det allerede bestemt at dis-
se ikke lenger skal tinglyses, jf. delingsloven § 4-2,
slik den lyder etter lovendring 4. august 1995 nr. 55.

5.5.6 Klage
Gjeldende rett

Etter gjeldende rett kan tinglysingsdommerens av-
gjerelse av om seksjoneringsbegjeringen kan tingly-
ses, pakjeres etter de vanlige reglene om kjaremal i
tvistemalsloven.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det foreslétt at kommunens av-
gigrelse om ikke 4 gi attest for at seksjoneringsvil-
kérene var oppfylt, samt eventuelt avslag pd sgknad
om 4 seksjonere eiendom som bestar av flere bruks-
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nummer, kunne piklages til departementet. Avslag
pé sgknad om 4 seksjonere eiendom som omfattes av
vedtak om utbedringsprogram, regulering til forny-
else eller midlertidig bygge- og deleforbud etter
plan- og bygningsloven § 33, skulle ikke kunne pa-
klages. Heller ikke beslutning om at eiendommen
tilfredsstiller seksjoneringsvilkarene, skulle kunne
paklages. Departementets avgjgrelsesmyndighet i
klagesaker kunne delegeres til fylkesmannen. Ting-
lysingsdommerens avgjgrelse av om seksjonerings-
begjeringen kunne tinglyses, skulle fortsatt kunne
pakjzres.

Hpringsinstansenes syn

Miljgverndepartementet har foreslatt at kontroll og
opprettelse av eierseksjoner bgr gjennomfgres av
kommunen og at fylkesmannen bgr vere klagein-
stans pd kommunens avgjgrelse, slik forholdet er et-
ter delingsloven.

Trondheim byfogdembete m.fl. mener at fylkes-
mannen bgr vere klageinstans vedrgrende spgrsmal
om seksjoneringsvilkarene er oppfylt, og pd kom-
munens avslag pa sgknad om a godkjenne seksjone-
ring som omfatter flere bruksnummer.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus og Fylkesman-
nen i Mgre og Romsdal reiser spgrsmil om det ikke
vil vaere tilstrekkelig med intern klage etter reglene i
forvaltningsloven § 28 andre ledd.

Departementets vurderinger

Departementet legger til grunn at kommunens sek-
sjoneringsvedtak vil vare et enkeltvedtak i henhold
til forvaltningsloven. Den som har fitt avslag pé en
seksjoneringsbegjzring vil derfor ha rett til & pakla-
ge vedtaket, med mindre det er gjort unntak for kla-
geadgangen.

Etter departementets syn bgr det som utgangs-
punkt vare klageadgang pad kommunens seksjone-
ringsvedtak. Det bgr imidlertid gjgres unntak fra kla-
geadgangen ndr det gjelder kommunens vurdering
av om det kan dispenseres fra seksjoneringsforbudet
der det er fattet vedtak om vtbedringsprogram, regu-
lering til fornyelse eller midlertidig bygge- og dele-
forbud etter plan- og bygningsloven § 33. Bakgrun-
nen for at kommunen kan nekte sekjonering i disse
tilfellene er at seksjoneringen kan vanskeliggjgre et
utbedrings/fornyelsesarbeid. Etter departementets
syn bgr kommunen veare suveren i sin vurdering av
om dispensasjon da skal gis, uten overprgving av
andre myndigheter. Departementet har i denne for-
bindelse ogsd merket seg at ingen av hgringsinstan-
sene har motsatt seg at det ikke skal vare klagead-
gang i disse tilfellene.

@vrige sider vedrgrende seksjoneringsvedtaket
bar kunne pdklages av dem som har rettslig klagein-
teresse etter forvaltningslovens regler. Dette inne-
barer at kommunens avslag pi en seksjoneringsspk-
nad, der seksjoneringsvilkarene ikke har vert ansett

oppfylt, kan piklages. Dette gjelder ogsa der kom-
munen har nektet & samtykke i at en eiendom som
omfatter flere bruksnummer seksjoneres. Ogsa en
innvilget seksjonering kan paklages, f.eks. av leicbo-
ere 1 eiendommen.

Departementet har lagt til grunn at leieboerne i ei-
endommen normalt vil ha rettslig klageinteresse et-
ter forvaltningslovens regler, men at de ikke er par-
ter i forhold til kommunens avgjgrelse av seksjone-
ringsbegjeringen. Det innebzrer at forvaltningslo-
vens regler om varsling ikke gjelder i forhold til leie-
boerne. Det gjelder ogsa leieboere med kjsgperett;
selv om seksjoneringen indirekte har betydning for
leieboernes rettigheter, kan det neppe sies at leiebo-
erne er personer som avgjgrelsen «dirckte gjelder»,
Jf. forvaltningsloven § 2.

Nir det gjelder hvem som skal vare klageinstans
har departementet vurdert om klagebehandlingen
ber foretas internt i den enkelte kommune i samsvar
med forvaltningsloven § 28 annet ledd. Departemen-
tet er blitt stiende ved at det bgr vare en statlig kla-
geinstans og at dette i utgangspunktet bgr vere de-
partementet, men med adgang for departementet til &
delegere oppgaven il fylkesmannen. Dette tilsvarer
klagereglene i plan- og bygningsloven. Departemen-
tet har lagt vekt pa at de vedtak kommunen treffer
etter eierseksjonsloven og som kan péklages, er un-
derlagt detaljert regulering i lovverket. Klageinstan-
sens overprgving vil derfor besti i en overprgving av
lovlighet og faglige vurderinger og hensynet til par-
tenes rettssikkerhet taler for en overordnet statlig
klageinstans. Det kan ikke anses & vaere i strid med
prinsippet om lokalt selvstyre at statlig klageorgan
foretar slik overprgving av de lokale vedtak.

5.6 RESEKSJONERING
Gjeldende rett

Eiter gjeldende lov kan det i1 en seksjonert eiendom
«foretas ytterligere oppdeling, sammensliing eller
endring av seksjoner» (§ 5 nr. 2). Nermere bestem-
melser om slik reseksjonering er ikke gitt, men det
gér fram av § 5 nr. 4 at sameiebrgken bare kan en-
dres med tilslutning fra alle sameiere som blir bergrt.
Den enkieste form for reseksjonering er sammensla-
ing eller oppdeling av eksisterende seksjoner som
ikke bergrer fellesareal. Det er noe mer usikkert hva
som gjelder ved oppretting av nye seksjoner i tidli-
gere fellesarealer som loft og kjeller og ved oppde-
ling som medfgrer at det oppstar nye fellesarealer.

Departementets hpringsforsiag

Departementet foreslo at deling av seksjoner som ik-
ke medfgrer endringer av fellesarealer skulle kunne
kreves av seksjonens hjemmelshaver. Det samme
skuile ogsa gjelde dersom det oppstod nye fellesare-
aler, f.eks. en gang mellom to seksjoner, men her
skulle styrets samtykke innhentes. Reseksjonering
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som innebarer at fellesarealer blir mindre, f.eks.
som fglge av omdisponering av et tgrkeloft til en ny
seksjon, skulle derimot betinge vedtak med to tred-
jedels flertall pa sameiermgte. Likeledes skulle det
vere et krav om at vedtaket ikke ville f@re til vesent-
lig ulempe for noen sameier. Det skulle ogsé vare et
generelt krav at alie seksjoner oppfylte lovens krav
etter en gjennomfgrt reseksjonering. Likeledes ble
det foreslétt 4 lovfeste et krav om at de som har pant
i seksjoner som bergres av reseksjoneringen, métte
samtykke i denne.

Hygringsinstansenes syn

Trondheim kommune anser det som positivt at det
foreslds samme rutiner for reseksjonering som for
ferstegangsseksjonering. Den norske Advokatfor-
ening ser det som en fordel at kravet om samtykke
fra alle seksjonseiere mykes noe opp der det etable-
res nye fellesarealer. I disse tilfellene er det tilstrek-
kelig at styret samtykker i endringen. Hgringsutkas-
tet forstas slik at det bare vil vere krav om vedtak pa
sameiermgte der fellesarealer omgjgres til nye
bruksenheter. Det samme kravet mé ogsd gjelde der
fellesarealene benyttes til utvidelse av bestiende
bruksenheter.

NBBL og Asker og Beerum Bolighyggelag mener
at styret alltid bar godkjenne reseksjonering. Justis-
departementet papeker at det ikke framgar om kom-
munen skal samtykke i reseksjonering og peker pa at
dette bgr kreves.

Den Norske Bankforening stgtter forslaget om at
panthaver skal samtykke i reseksjonering, og under-
streker at sameiebrgk og seksjonens formil er av
stor betydning for bankenes vurdering av seksjonens
verdi som panteobjekt.

Trondheim byfogdembete m.fl. etterlyser en klar-
gjgring av hva panthavers samtykke innebzrer, om
det i dette ligger noe mer enn at de skal gi pantefra-
fall i det tidligere fellesarealet. Videre papekes det:

«Det har vist seg i praksis at endring av seksjone-
ring har blitt vanskeli%gf'ort i \resf:ntlil%l rad som fgl-
Ee av at panteretten fglger den fraskilte del. Dette

ar den konsekvens at pant i en seksjon ogsd har
pant i den ideelle del av den totale eiendom, herun-
der fellesarcalet. Tar man derfor deler av fellesarea-
let og omgjgr til en seksjon, ma det kreves pantefra-
fall fra samtlige panthavere i alle seksjoner for at
den nye seksjonen skal bli heftelsesefri. Tenker man
seg et stort seksjonssameie blir dette en szrdeies
kostbar operasjon, hensett til f.eks. alle de behand-
lings- og depotgebyrer man formodentlig mé betale i
bankene, for ikke a tenke pa arbeidet med det.

Byskriveren i Oslo tok allerede i 1986 opp sp@rs-
madl om en endring i panteloven géende ut pa at man
ved mindre endringer i sameiebrgken (5%) kunne se
bort fra heftelsene. Justisdepartementet uttalte den
gang at man ville se pd dette 1 forbindelse med muli-
ge endringer av panteloven.

Forslaget bgr tas opp igjen. ...

En slik endring vil bygge péd samme prinsipp som
man har ved grensejustering i delingsloven § 2-3
andre ledd.»

Departementets vurderinger

Departementet foresldr at forslagene fra hgringsut-
kastet viderefgres med enkelte justeringer, bl.a. som
felge av at seksjoneringsmyndigheten tillegges kom-
munen.

Departementet foreslar at oppdeling og sammen-
slding som ikke medfgrer endringer av fellesareal,
kan kreves av hjemmelshaveren eller hjemmelsha-
verne til de aktuelle seksjonene. De bruksenhetene
som oppstir ved reseksjoneringen, ma oppfylle lo-
vens alminnelige krav, men det skal ikke kreves
samtykke eller annen medvirkning fra de andre sa-
meierne. Er det derimot behov for bygningsmessige
endringer for & oppfylle lovens alminnelige krav
f.eks. behov for 4 installere ytterligere en inngangs-
dgr slik at hver bruksenhet fir egen inngang, ma
sameiermgtet gi sin tilslutning til den bygningsmes-
sige endringen i medhold av § 30 annet ledd bokstav
a. Sameiebrgken mé endres for de seksjonene som
omfattes av reseksjoneringen, men ikke for de andre.
Reseksjonering gjennomfgres ved kommunalt re-
seksjoneringsvedtak etter de alminnelige reglene for
seksjonering av fast eiendom i kapittel II.

I enkelte tilfelle kan en reseksjonering medfgre at
det oppstar nye fellesarealer, for eksempel i form av
en gang mellom to nye seksjoner etter en deling.
Heller ikke her er det meningen at reseksjoneringen
skal medfere endring av sameiebrgken for andre
seksjoner. De nye seksjonene skal tilsammen ha en
brgk som tilsvarer den oppdelte. Da de nye seksjone-
ne i disse tilfellene har mindre areal enn den opprin-
nelige, vil de nye seksjonene, der sameiebrgken byg-
ger pd areal, alltid ha sameiebrgker som er stgrre enn
seksjonenes areal skulle tilsi. De nye seksjonene vil
dermed normalt komme til & bare en noe stgrre del
av felleskostnadene enn stgrrelsen skulle tilsi. Dette
kan i noen grad oppveie at alle sameiemme far stgrre
kostnader til drift og vedlikehold av stgrre fellesare-
aler etter delingen. Det kan likevel hende at resulta-
tet medfgrer en ulempe for de andre sameierne, for
eksempel fordi det gjelder fellesarealer som bare er
til nytte for de nye seksjonene. Regelen bgr derfor
vare at reseksjonering som medfgrer at det opprettes
nye fellesarealer, bare kan foretas med samiykke fra
styret. Hvis spgrsmalet tas opp 1 sameiermgtet, kan
samiykke gis med alminnelig flertall, jf. utkastet
§ 30 fgrste ledd.

Hvis reseksjoneringen medfgrer reduksjon av fel-
lesarealene, for eksempel ved sammenslding av sek-
gjoner og en mellomliggende gang eller ved innred-
ning av nye bruksenheter pa loft eller i kjeller, er det
bare styret som kan sette fram seksjoneringsbegjz-
ringen. Tiltaket ma i alle tilfelle vedtas med minst to
tredjedels fiertall i sameiermgtet, og forutsetningen
for at det i det hele tatt kan foretas mot et mindretalls
vilje, er at det ikke fgrer til vesentlige ulemper for
noen sameier (. utkastet § 30 andre ledd bokstav b).
De samme begrensninger gjelder for pabygging og
ombygginger, som ogsd kan gi nye bruksenheter. I
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andre tilfelle av reseksjonering, for eksempel ved
justering av inndelingen mellom bruksenheter, vil
det veere ngdvendig med samtykke fra de sameiere
som blir bergrt.

Endring av formdlet for en bruksenhet fra bolig til
annet formal eller omvendt kan kreves av seksjonens
hjemmelshaver med samtykke gitt av sameiermgtet
med minst to tredjedels flertall. Endring av formélet
skjer ved en reseksjonering (se ellers pkt. 5.4.5 for-
an).

Reseksjonering kan bergre panterettighetene i
seksjonene. Klarest er dette ved sammensliing av
seksjoner, oppdeling av seksjoner eller justering av
grensene mellom to eller flere seksjoner. Ved sam-
menslding kan det oppsta vanskelige prioritetsspgrs-
mél hvis panterettighetene i de opprinnelige seksjo-
nene ikke er de samnme. Det bgr derfor vere et krav
at panthaverne gir sitt samtykke til sammensldingen,
forutsetningsvis slik at det avklares hvilke panteret-
tigheter som skal hefte pd den nye seksjonen, og
med hvilken prioritet. Kommunen bgr pise at det ik-
ke oppstar uklare prioritetsforhold, og tinglysings-
dommeren ma kunne nekte 4 tinglyse en reseksjone-
ring som er uklar pd dette punktet. Ved en ren opp-
deling kan panterettighetene besta i de nye seksjone-
ne, men oppdelingen bgr likevel ikke kunne gjen-
nomfgres uten at panthaverne samtykker. Oppdelin-
gen kan ha fglger for verdiforholdene. Ved en juste-
ring av grensene mellom to eller flere seksjoner, vil
det i praksis matte skje pantefrafall i den delen som
skilles ut fra en seksjon, mens panterettigheter i en
seksjon som far gkt areal, utvides til & omfatte ogsé
det nye arealet. Skal pantefrafall oppnés, mi pantha-
verne medvirke. En endring av seksjonens formél
kan ha betydning for seksjonens verdi som pant-
objekt, og samtykke fra panthaverne bgr kreves i
disse tilfellene.

Hvis reseksjoneringen farer til utvidelse av felles-
arealet, bgr det ikke kreves medvirkning fra pantha-
vere med pant i de gvrige seksjonene. Dette gjelder
selv om utvidelsen av fellesarealet kan medfegre gkte
fellesutgifter, jf. forslaget om at styret md medvirke
ved slik reseksjonering.

Uttalelsen fra Trondheim byfogdembete m.fl. kan
oppfattes slik at enhver reseksjonering som reduse-
rer fellesarealer, krever samtykke fra alle som har
pant i seksjoner i sameiet. Departementet er ikke
enig i at dette vil vare situasjonen etter lovforslaget.
Utgangspunktet ma vare at samtykke fra panthavere
ikke er ngdvendig i stgrre utstrekning enn samtykke
fra de enkelte sameiere; panthaveren har ikke stgrre
rett i forhold til de andre sameierne enn eieren av
pantobjektet har. Etter utkastet § 30 annet ledd bok-
stav b kan en sameier métte finne seg i flertallsved-
tak som innebarer reduksjon av fellesareal. Forut-
setningen er at vedtaket oppndr to tredjedels flertall
og ikke fgrer til vesentlige ulemper for noen sam-
cier. En reseksjonering med grunniag i et slikt fler-
tallsvedtak krever ikke samtykke fra alle som har

pant i seksjoner i sameiet. Samtykke mé innhentes
fra panthavere med pant i seksjoner hvor bruksenhe-
ten eller bruksenhetens formadl blir endret. Selv om
sameiebrpken blir endret ved at det opprettes nye
seksjoner i tidligere fellesareal, f.eks. loft eller kjel-
ler, betyr ikke det at samtykke fra alle med pant i
seksjoner i sameiet er ngdvendig. Det kan tenkes til-
felle hvor reseksjonering bare kan gjennomfgres et-
ter samtykke fra sameiere i seksjoner som ikke blir
direkte bergrt av seksjoneringen, fordi reseksjone-
ringen vil fare til vesentlige ulemper for dem. I for-
hold til panthaveren er det ikke sikkert at sameieren
bar rett til & g& med pa en slik seksjonering, men det-
te ma - iallfall som hovedregel - vare en sak mellom
sameier og panthaver. Resultatet kan vere at pantha-
veren kan kreve gjelden innfridd straks. For kommu-
nen og tinglysingsdommeren vil det ikke vare mulig
a fgre kontroll med forholdet til panthavere for andre
seksjoner enn dem som seksjoneringen direkte gjel-
der, og samtykke fra panthavere med pant i seksjo-
ner som ikke er direkte bergrt, er derfor ikke noe vil-
kar for reseksjonering.

5.7 REGISTRERING I FORETAKS-
REGISTERET

Gjeldende rett

Gjeldende lov har ikke bestemmelser om at sek-
sjonssameier skal registreres i foretaksregisteret, og
det er som utgangspunkt heller ikke adgang til 4 re-
gistrere slike sameier. Det er mulig at eierseksjons-
sameier etter omstendighetene kan omfattes av plik-
ten til registrering 1 Enhetsregisteret som ble oppret-
tet med virkning fra 1. februar 1995, for eksempel
hvis sameiet er registrert i folketrygdens arbeidsgi-
verregister, selv om det etter departementets oppfat-
ning synes mindre treffende & si at sameiet opptrer
utad «som sadant» (jf. enhetsregisterlovens § 4 fors-
te ledd bokstav d).

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble muligheten for & registrere sa-
meiets vedtekter enten i foretaksregisteret eller
grunnboken drgftet. Departementet forkastet imid-
lertid registreringsforslaget under henvisning til de
kostnader dette ville medfgre. Brgnngysundregistre-
ne gjorde imidlertid Justisdepartementet oppmerk-
som pé at kostnadsoverslagene som Kommunal- og
arbeidsdepartementet hadde lagt til grunn, var urikti-
ge. Kommunal- og arbeidsdepartementet falt etter
dette ned pa at eierseksjonssameier burde registreres
i foretaksregisteret.

Forslag om registrering ble deretter sendt pd en
begrenset hering til Justisdepartementet, Narings-
og energidepartementet og Brgnngysundregistrene. I
det nye forslaget ble det foreslatt at brudd pa plikten
til 4 registrere sameiet, vedtekier, endring i vedtekter
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og opplysninger om styresammensetningen ikke
skulle veere straffbart. Dette var begrunnet i at sam-
eierne ofte ikke vil ha kyndighet i slike spgrsmal.

Hgringsinstansenes syn

Bronngysundregisteret og Nesodden Bolighyggelag
gir uttrykk for at eierseksjonssameier bgr registreres
1 foretaksregisteret. Brgnngysundregisteret viser til
at de samme behov for registrering av borettslag og-
sd gjelder for eierseksjonssameier. Nesodden Bolig-
byggelag anfgrer at det er behov for registrering pa
bakgrunn av at sameiene ofte forvalter store verdier.

Justisdepartementet ga i sin forste hgringsuttalel-
se uttrykk for at sameiet ikke burde registreres. I sin
tilleggsuttalelse gir de uttrykk for generell skepsis til
a innfgre en registreringsplikt, en slik plikt ma i alle
fall ikke gjelde for sma sameier. Det vises til at sa-
meierne ofte vil vere personer uten kyndighet i reg-
ler som pélegger dem a registre vedtekter, endringer
i vedtekter samt opplysninger om styresammenset-
ning. Registreringskostnaden ved fgrste gangs regi-
strering vil tilsvare 8 ganger rettsgebyret (kr 3.960,-
pr. 1.1.96). Dette vil vare en betydelig utgift for et
lite sameie.

Neeringsdepartementet understreker at det av hen-
syn til registerets troverdighet er svart viktig at de
opplysningene som star i registeret er korrekte. Der-
som det innfagres en registreringsplikt for eier-
seksjonssameier, bgr styret derfor vere strafferett-
slig ansvarlig for overtredelser pa tilsvarende mdte
som andre som har registreringsplikt, f.eks. borett-
slag. I gjeldende retningslinjer for patale fastslas det
at «Patale ber ikke reises dersom andre og mildere
virkemidler, som f.eks. piminnelser, kan fgre til at
riktig melding blir sendt Foretaksregisteret.» Pétale
vil derfor bare vare aktuelt der slike mildere reaks-
jonsformer ikke f@grer fram.

Departementets vurderinger

Pa bakgrunn av hgringsuttalelsene foresldr departe-
mentet at alle seksjonssameier med ni eller flere sek-
sjoner skal registreres i foretaksregisteret og at seks-
jonssameier med &tte eller farre seksjoner kan regi-
streres. Registreringen vil {rolig bidra til mer over-
siktlige og ryddige forhold. For eksempel vil det i en
del sammenhenger vare en klar fordel at de som har

adgang til 4 representere sameierne i saker som gjel-
der felles rettigheter og plikter, kan legge fram fir-
maattest. Samtidig med at det innféres en registre-
ringsplikt, foreslds det ogsd innfert en tilsvarende
plikt til & registrere sameiets vedtekter. Dette vil ha
betydning for forholdet til sameiernes kreditorer og
forholdet til omsetningserververe i god tro, jf. pkt.
7.2 nedenfor. :

Registreringsplikten vil medfgre ekstra arbeid og
gkte kostnader for sameierne sammenlignet med da-
gens ordning. Departementet mener likevel at for sa-
meier av en viss stgrrelse oppveies disse ulempene
av de fordeler som registreringen medfgrer. Det kan
ogsi nevnes at borettslag, sével store som sm4, i alle
ar har vert registreringspliktige uten at dette har fgrt
til nevneverdige vanskeligheter. Kostnadene ved re-
gistrering vil ogsa vere begrenset. Det er bare mel-
dinger som skal kunngjgres som er gebyrbelagte, jf.
rettsgebyrloven § 24, dvs. at et eiersecksjonssameie
stort sett bare vil betale gebyr ved fgrste gangs inn-
melding. Endringer av vedtekter, valg av nye styre-
medlemmer, osv. skal ikke kunngjgres, og slik regi-
strering er fglgelig gebyrfri.

Det er viktig for registerets troverdighet at de opp-
lysningene som er registrert, er korrekte. Det ma
derfor legges vekt pa tiltak som kan motivere de an-
svarlige til 4 oppfylle sin registreringsplikt. Trussel
om straff kan ha en slik virkning. Det er imidlertid
grunn til & tro at mange styremedlemmer i sameier
ikke vil vare kjent med registreringsplikten, og der-
med ogsé det straffeansvar de padrar seg som fglge
av manglende registrering. I henhold til de retnings-
linjer som er gitt om patale i slike saker, vil straffe-
ansvar fgrst bli gjort gjeldende dersom den ansvarli-
ge ikke sender inn de aktuelle opplysningene etter at
denne er oppfordret til 4 gjgre dette. Dersom den an-
svarlige til tross for en slik pdminnelse unnlater 4
sende melding, vil det etter departementets vurde-
ring ikke vare grunn til & serbehandle slik overtre-
delse. Departementet har pd denne bakgrunn kom-
met til at det ikke bgr gjgres unntak fra straffeansva-
ret for styremedlemmer i eierseksjonssameier som
unnlater & gi pabudte opplysninger til foretaksregis-
teret. Departementet antar at det ved senere revisjon
av lovgivningen om foretaksregistrering bgr over-
veies & formalisere den lempning av straffeansvaret
som retningslinjene for patale reelt innebzrer.
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6. Kjgperett for leier av bolig

6.1 INNLEDNING

I dette kapitlet behandles leiers rett til 4 kjgpe den
boligseksjonen han leier pa det tidspunkt seksjone~
ringsvedtaket blir tinglyst. Det foretas fgrst en gene-
rell drgfting av hvorvidt regler om kjgperett skal vi-
derefgres i ny lov. Deretter gjgres det rede for hvem
som har Kjgperett, til hvilken pris kjgperetten kan
gjores gjeldende og hvordan den gjennomfgres. Av-
slutningsvis behandles leierens rettstilling dersom
kjgperetten ikke blir benyttet.

Etter gjeldende eierseksjonslov har visse leiere av
bolig kjgperett nir eiendommen de leier i blir sek-
sjonert (§ 10). Eieren plikter snarest mulig etter sek-
sjoneringen & sende kjgpetilbud til rettighetshaver-
ne. Blir ikke partene enige om prisen for seksjonen,
skal det avholdes en takst etter nermere regler. Det
dreier seg om en «teknisk» takst som tar utgangs-
punkt i hva det ville koste 4 bygge en tilsvarende
bygning. Med unntak av bytteretten etter husleielo-
ven § 32a, som faller bort etter fgrste overdragelse
av seksjonen, beholder leiere som avslar 4 kj@pe den
bruksenheten de leier, sine rettigheter etter leiekon-
trakten og husleieloven.

Kjgperetten kan ikke gjgres gjeldende hvor sek-
sjonering er skjedd fgr cierscksjonsloven tridte i
kraft. Dette er fastslatt 1 Hgyesteretts dom inntatt i
Rt. 1988.861.

Reglene om kjgperett foreslas viderefgrt i lovut-
kastet med enkelte endringer. Kjgperetten utlgses
ved tinglysing av scksjoneringsvedtaket. Det poeng-
teres at kjgperetten, med enkelte angitte unntak, skal
gjelde for alle leiere av bolig i eiendommen. Prisen
skal fastsettes pa bakgrunn av seksjonens salgsverdi.
Til fradrag kommer leierens pédkostninger og en
standardisert reduksjon pa 20 prosent som fglge av
at seksjonen er bebodd. Muligheten for & fi prisen
fastsatt av en takstnemnd foreslis viderefgrt. Der-
som takstnemndens verdsettelse er dpenbart uriktig
eller bygger pd en uforsvarlig saksbehandling, kan
hver av partene kreve ny takstnemnd. Ogsa etter for-
slag til ny lov vil eieren ha plikt til 4 sende tilbud om
kjgp til de kjgpsberettigede. I tillegg til dette tilbudet
vil alle leierne i eiendommen ved seksjoneringen, fa
orientering fra kommunen om reglene om kjgperett.
Det fastsettes frister for bruk av kjgperetten, Nar det
gjelder leierens rettsstilling dersom kjgperetten ikke
blir benyttet, foreslds det ikke endringer i forhold til
gjeldende rett.

6.2 BOR KJOPERETTEN BEHOLDES?
Gjeldende rett

Etter dagens lov har leier av bolig rett til 4 kjgpe den
boligseksjonen han leier pa det tidspunkt scksjone-
ringsbegjeringen blir tinglyst. Kjgperetten er en
ubetinget rettighet for leieren som inntrer navhengig
av om eieren gnsker 4 selge den aktuelle seksjon.
Kjgperett etter eierseksjonsloven er altsd noe annet
enn forkjppsrett, som kun er en rett til & tre inn i en
allerede inngatt kjgpsavtale til fortrengsel for kjgpe-
ren. Regler om kjgperett ble innfgrt sammen med ei-
erseksjonsloven da denne ble vedtatt i 1983.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble reglene om kjgperett foreslatt
viderefgrt.

Hgringsinstansenes syn

Ingen hgringsinstans har gétt imot at reglene videre-
fgres. NBBL, Norges Leieboerforbund og Nesodden
Boligbyggelag sier uttrykkelig at de stgtter en vide-
refgring,

Bergen kommune mener at de nye reglene om kjg-
perett er klargjgrende i forhold til dagens regelverk,
og at de vil virke gunstig bade for ciere og leiere.
Regelverket er klart og ivaretar begge parters inter-
esser pd en forsvarlig méte.

Departementets vurderinger

Da eierseksjonsloven ble innfgrt, ble det lagt vekt pa
at de enkelte beboere skulle gis mulighet til 4 eie sin
bolig. Bestemmelsene om kjgperett ma ses pa bak-
grunn av dette.

Departementet viser til at det fremdeles er et vik-
tig boligpolitisk mdl at flest mulig skal ha anledning
til & eie sin egen bolig, enten alene eller sammen
med andre. De tradisjonelle utleieciendommene er
blitt f=rre, ikke minst ved omdanning til borettslag
og scksjonssameier. Forholdene bgr fortsatt legges
til rette for at beboerne i visse tilfelle har en fgrste-
rett il 4 ta over som eiere, enten enkeltvis eller sam-
men. Ved siden av forkjgpsretten til leiegirder (etter
lov om kommunal forkjgpsrett til leiegarder) er kjg-
peretten ved seksjonering det viktigste juridiske vir-
kemidlet for & sikre en slik fgrsterett for beboerne.

I 1988 engasjerte departementet universitetssti-
pendiat Terje Wessel ved Universitet i Oslo til 4 fo-
reta en evaluering av enkelte sider av praktiseringen
av cierseksjonsloven, herunder kjgperetten. I Wes-
sels rapport fra september 1989 er det kartlagt at
28% av leieboerne i Oslo har benyttet kjgperetten i
forbindelse med seksjonering, mens det tilsvarende
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tall for Bergen og Trondheim var 20%. Dette viser at
kjgperetien har medfgrt at mange mennesker har fatt
anledning til 4 erverve egen bolig.

Departementet mener at erfaringene med kjgpe-
rett for beboerne ved seksjonering er gode, og at kjg-
peretten bgr viderefgres i en ny lov.

Etter departementets oppflatning er det ikke behov
for 4 la kjgperetten omfatte fritidsboliger, da dette
ville falle utenfor formalet med kjgperetten, nemlig
4 legge forholdene til rette for at flest mulig skal fa
anledning til & eie sin bolig, jf. omtalen under pkt.
4.9. Regelen antas 4 vere den samme i gjeldende
lov.

6.3 KJBPSBERETTIGEDE
Gjeldende rett

Etter gjeldende lov er det leiere av bolig «med van-
lig oppsigelig leiekontrakt» (tidsubestemte kontrak-
ter) og leiere som har «bodd i leiligheten i minst 2 ar
etter en annen kontrakt med gérdeieren», som har
kjgperett (§ 10 fgrste ledd). Besternmelsen har bydd
pa tolkingstvil, i det det har vart tvil om rekkevid-
den av begrepet «annen kontrakt» sammenholdt med
tidsavgrensingen pa to r. P4 bakgrunn av redegjg-
relsen i St.meld. nr. 34 (1988-89) s. 177 attalte fler-
tallet i Stortingets kommunal- og miljgvernkomité at
utirykket «annen kontrakt med gérdeieren» burde
omfatte alle kontraktstyper (ogsd tjenesteleiligheter,
mgblerte leiligheter m.m.), ikke bare de tidsbestemte
(Innst. 8. nr. 297 (1988-89) s. 58).

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at kjgperetten som hovedre-
gel skulle tilkomme alle leiere av bolig i den eien-
dommen som seksjoneres. Som unntak ble det fore-
slatt at leier av bolig med leieavtale som etter sitt
innhold utlgper uten oppsigelse fgr leieretten har
vart i to ar, framleier og leier av bolig som nevnt i
husleieloven § 41 (visse leiere av spesialboliger for
funksjonshemmede, eldre, flyktninger, asylsgkere,
skoleelever m.v.) ikke skulle ha kjgperett.

Hygringsinstansenes syn

Norges Leieboerforbund viser til at enkelte boliger
er spesielt tilrettelagt for handikappede og psykisk
utviklingshemmede, og at det er meningen at boli-
gen skal vaere en varig bolig for vedkommende. Der-
som beboeren pi tidspunktet for seksjonering har
ressurser til & kjgpe boligen, bgr dette vaere mulig,
selv om boligen faller inn under husleieloven § 41.
Dersom det offentlige gnsker & reservere boligen for
andre behov nar beboeren flytter, mener forbundet at
dette kan ivaretas ved forkjgpsrettsbestemmelser.
Likeledes mener forbundet at enkelte framleiere bgr
ha kjgperett. Det pekes spesielt pA framleiere som
har leid boligen av en juridisk person som driver

profesjonell framutleie og péd framleiere som béde
har bodd i boligen over en viss tid, f.eks. 5 ar, og
som samtidig har bodd i boligen lengre enn hoved-
leieren.

Norges Eiendomsmeglerforbund foreslir & inn-
skrenke kjgperetten til & gjelde leiere med mer enn
tre ars gjenvzerende leietid, herunder leiere med van-
lige oppsigelige leickontrakter.

Statsbygg péapeker at selskapet disponerer ca.
1100 gjennomgangsboliger, som er forutsatt dispo-
nert av nyansatte for en tidsbegrenset periode, samt
ca. 235 tjenesteboliger. En del av tjenesteboligene er
forbeholdt politisk ledelse og stortingsrepresentan-
ter, som for en begrenset periode vil ha behov for
bolig i Oslo. Statsbygg gnsker ikke at leierne av dis-
se boligene skal f& kjgperett ved en seksjonering av
den aktuelle eiendommen, f.eks. som fglge av en
opplgsning av et borettslag eller boligaksjeselskap.

Departementets vurderinger

Departementet foreslar at kjgperetten som hovedre-
gel skal tilkomme alle leiere av bolig i den eiendom-
men som seksjoneres. Dette er i samsvar med kjgpe-
rettens formal, nemlig & legge forholdene til rette for
at beboerne skal kunne bli eiere av boligen, og & be-
skytte beboernes rett til bolig. Likevel er det etter de-
partementets oppfatning ngdvendig & gjgre enkelte
unntak.

Etter departementets syn er det ikke rimelig at helt
kortvarige leieforhold gir grunnlag for kjgperett.
Disse leierne har ikke en tilknytning til boligen og
eiendommen som tilsier at de skal nyte godt av kjg-
peretten. Gjelder det boliger som blir brukt til rent
midlertidig utleie, vil det vare tilfeldig hvilken leier
som bor i boligen pa seksjoneringstidspunktet.

Departementet mener at det pa samme rndte som i
gjeldende lov bgr settes en grense pa to ar. Unntaket
bgr likevel utformes slik at det er varigheten av hele
leieforholdet som er avgjgrende, ikke hvorvidt leie-
forholdet har vart i minst to r pd seksjoneringstids-
punktet. For eksempel bgr en leier med tidsbestemt
avtale for fem eller ti &r ha kjgperett selv om leiefor-
holdet ikke har vart i to ar ved seksjoneringen. P2
den annen side bgr den som har bodd i boligen i
minst to &r, ha kjgperett selv om kontrakten formelt
har vert tidsbestemt for kortere tid, og har vart for-
nyet. Tilsvarende bgr den som har fatt fornyet en et-
tarskontrakt for ett dr til, ha kjgperett selv om seksjo-
neringen skjer fgr leieren har bodd i boligen i to &r.
Departementet foresldr derfor at unntaket bare skal
gielde leiere med leieavtale som etter sitt innhold vil
utlgpe uten oppsigelse fgr leieretten har vart i to ar.

Den andre gruppen som det ikke vil vare rimelig
4 gi kjsperett, er framleiere. Bakgrunnen er at det
ville oppsté en konflikt mellom framleierens eventu-
elle kjgperett og hovedleierens kjgperett. Det vil ba-
re vare en av partene som kan fa kjgperett. Etter de-
partementets vurdering vil hovedleieren vanligvis ha
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sterkere tilknytning til boligen enn framleieren, et-
tersom formdlet med framleicavtaler vanligvis er
kortvarig utleie mens hovedleieren bor et annet sted,
Etter utkastet er det derfor hovedleieren som skal ha
kjgperetten; det er ingen betingelse at han selv bor i
boligen pa seksjoneringstidspunktet. Departementet
er klar over at leieavtaler fra tid til annen formelt blir
ctablert som framleieavtaler; utleieren er en stré-
mann for eieren, som «framlejer» boligen til den
egentlige hovedleieren. Det vil her vere den reelle
hovedleieren som har kjgperett. Departementet er
klar over at dette kan fgre til vanskelige bevisspgrs-
mal, men kan ikke se at disse kan lgses ved lovgiv-
ning, eller at det bgr etableres slike unntak fra be-
stemmelsen som Norges Leieboerforbund foreslar,

Ved opplgsning av et borettslag eller boligaksje-
selskap vil en juridisk person som er andelseier i la-
get, vaere hovedleier og ha kjgperett til boligen. Be-
boeren vil her vare framleier uten kjgperett. Dette
medfgrer at andelseiere som leier ut, f.eks. Stats-
bygg, ikke risikerer & matte selge gjennomgangs- el-
ler tjenesteboliger som er organisert i slike selska-
per.

En tredje gruppe som det heller ikke vil vare ri-
melig 4 gi lovbestemt kjgperett, er leicre av visse
gjennomgangsboliger m.m. som nevnt i husleieloven
§ 41. Det er her tale om boliger som disponeres av
det offentlige eller szrlige selskaper eller stiftelser
for utieie til eldre, funksjonshemmede, flyktninger
og asylsgkende, skoleelever, studenter og andre med
spesielle boligbehov, og dessuten boliger som opp-
leringsinstitusjoner eller studentskipnader dispone-
rer for utleie til skoleelever og studenter. Forutset-
ningen for leie av disse boligene er knyttet til bebo-
ernes spesielie behov, og ved fraflytting skal boligen
normalt tildeles andre med tilsvarende behov. Denne
forutsetningen gjelder enten boligen skal tjene som
gjennomgangsholig eller som bolig for leierens liv-
stid. Hvis seksjonering skjer for eksempel som ledd i
en omorganisering av virksomheten, vil kjgperett for
beboerne kunne medfgre at boligen ikke lenger kan
benyttes til formélet.

Departementet antar at forslaget fra Norges Leie-
boerforbund om & gi kjgperett til enkelte kategorier
av leiere som omfatles av husleicloven § 41, ville fg-
re til en reduksjon av slike boliger. Dette selv om
den opprinnelige eier fikk forkjgpsrett ved videre-
salg av boligen. Det ville ogsé innebzre en risiko for
at opprinnelig eier matte kjgpe boligen tilbake til en
hgyere pris, som fglge av verdiendringer i boligmar-
kedet. Det ville dermed bli vanskeligere & sikre at
slike boliger kom til & tjene det formal de var tilrette-
lagt for. Leieren vil etter departementets forslag be-
holde leieretten, selv om boligen blir seksjonert. I en
slik interesseavveining bgr den opprinnelige eierens
interesse i & beholde boligen veie tyngre enn leierens
gnske om 4 Kjgpe boligen.

En fjerde gruppe som ikke far kjgperett, er leiere
av bolig som inngdr i en samleseksjon (dvs. at alle

boligene inngér i en fellesseksjon i stedet for at hver
bolig utgjgr en egen selvstendig seksjon). Om ad-
gangen til 4 seksjonere bebyggelsen i samleseksjo-
ner vises det dl pkt. 54.2. Ingen av boligene i en
samleseksjon utgjgr egne bruksenheter og det blir
heller ikke opprettet eget grunnboksblad for den en-
kelte bolig. Hvis samleseksjonen pé et senere tids-
punkt oppdeles i enkeltseksjoner, utlgses kjgperet-
ten.

Et femte og siste unntak fra kjgperetten gjelder
vaktmesterbolig som er utlagt som fellesareal, jf.
pkt. 5.4.3 hvor det er redegjort for denne adgangen.
En slik bolig vil ikke utgjgre en egen bruksenhet og
det vil heller ikke bli opprettet eget grannboksblad.
Hyvis fellesarealet senere blir omdannet til enkelt-
seksjon, vil derimot kjgperetten gjelde.

6.4 KJOPESUMMEN
Gjeldende rett

I utgangspunktet stir det partene fritt & avtale kjgpe-
summen. Hver av partene kan imidlertid etter gjel-
dende lov kreve at kjgpesummen fastsettes ved en
takst. Taksten skal ta utgangspunkt i produksjons-
kostnaden. Takseringen blir utfgrt av tre takstmenn
som oppnevnes av retten.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo i hgringsutkastet at leieren
skal ha rett til & kjppe seksjonen til en pris som til-
svarer seksjonens salgsverdi. Det gjgres fradrag for
forbedringer og innsats fra leieren selv, eller andre
lejere etter samme leieavtale. Som kompensasjon for
at boligen er bebodd, gis det deretter en standardisert
reduksjon pa 20 prosent. Blir ikke partene enige om
prisfastsettelsen, kan leieren kreve at verdsettelsen
skal foretas av en takstnemnd. Kostnadene med 4 av-
holde takst skal betales av eieren dersom taksten blir
lavere enn tilbudet, og av leieren dersom taksten er
hgyere eller lik tilbudet.

Hpringsinstansenes syn

NBBL, Nesodden Boligbyggelag og Den norske Ad-
vokatforening gir sin tilslutning til forslaget om at
leieren bgr fa overta boligseksjonen til 80 prosent av
seksjonens salgsverdi. Norges Leieboerforbund er
enig i at prisfastsettelsen skal vurderes pi bakgrunn
av salgsverdien, og at det skal gjgres et standardisert
fradrag for leieretten. Forbundet mener at standard-
fradraget bgr vare 30 prosent, da dette gjenspeiler
den gjennomsnittlige reduksjonen i markedsprisen
som leieretten representerer,

Den norske Advokatforening og Norges Leieboer-
forbund mener at fradrag for forbedringer og innsats
fra leierens side skal gjgres etter at standardfradraget
er foretatt, slik at ikke leierens innsats ogsd blir redu-
sert med 20 prosent.
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Statsbygg, Norges Eiendomsmeglerforbund og
Huseiernes Landsforbund er ikke enig 1 at det skal
gjgres fradrag for den verdireduksjon leieretten re-
presenterer. Norges Eiendomsmeglerforbund peker
pa at verdien av leieretten vil variere, og at man da
ikke bgr fastsette denne verdireduksjonen som et
standardfradrag. Huseiernes Landsforbund viser til
at husleiereguleringsloven foreslis opphevet og er-
stattet med husleier basert pd markedsleie (NOU
1993:4 Lov om husleieavtaler). Etter dette vil ikke
bebodde boliger representere noen verdireduksjon
ved salg. For de regulerte boligene er forbundet enig
i at leieforholdet vil representere en verdireduksjon
si lenge de bestdr, og er enige i at verdireduksjonen
kan standardiseres til 20 prosent for disse boligene
inntil reguleringen oppheves. Landsforbundet pipe-
ker videre at det i Igpet av de siste rene, for fgrste
gang pi mange ti-ar, er bygget og at det fortsatt plan-
legges bygging av nye private utleieboliger i et be-
tydelig omfang. Dette skyldes at utleie ofte gir vel s&
god avkastning som salg. I denne forbindelse hevder
landsforbundet at det vil gi et galt signal dersom be-
stemmelsen om prisreduksjon pa 20 prosent innfgres
ved bruk av kjgperetten. Innforing av fradraget pa 20
prosent kan frata utbyggere den trygghet de har for
sin investering, ved at salget i en del tilfelle matte
gjennomfgres til redusert pris.

Justisdepartementet sigtter forslaget om at kjgpe-
summen ikke skal avgjgres ved skjgnn, men ved
takstnemnd.

Bergen kommune stiller spgrsmal om hovedrege-
len for hvem som skal betale taksten bgr vere lik
kostnadsfordeling mellom partene, og at retten sé fir
adgang til & fravike dette prinsippet etter et konkret
skjgnn i den enkelte sak.

Departementets vurderinger

Departementet vil peke pa at verken selger eller kjg-
per fritt kan velge medkontrahent, salgsobjekt eller
tidspunkt for salget nér kjgperetten benyttes. I denne
situasjonen blir det derfor ikke rom for vanlige for-
handlinger om prisen. Prisfastsettelsen bgr da heller
ikke overlates fulit ut til partene. Det blir derfor be-
hov for regler om hvordan prisen skal fastsettes der-
som partene ikke blir enige.

Kjgperetten kan etter dagens lov gjgres gjeldende
til en pris som er fastsatt ved en «teknisk» takst.
Takseringen skjer med utgangspunkt i hva det ville
koste & bygge en tilsvarende bygning. Bestemmelse-
ne om «teknisk» takst ble i sin tid s®rlig begrunnet
med at markedet i sentrale byomrader enda var i
ubalanse (Innst. O. nr. 36 (1982-83)), og meningen
var nok at taksten skulle gi en riktigere pris enn en
prisfastsetting pa grunnlag av hva markedsforholde-
ne ville innebzre. Senere har eiendomsmarkedet va-
riert, og i perioder har den tekniske taksten gitt hgy-
ere priser enn en markedsvurdering ville gi. Det er
sannsynlig at takseringen i praksis har vert pivirket

av markedsprisene, og det enten markedsprisene har
ligget hgyere eller lavere enn den «tekniske» vurde-
ringen.

Etter departementets syn er det ikke noe sentralt
formal med reglene om kjgperett og taksering at lei-
erne skal kunne kjgpe seksjonene til en spesieit lav
pris. En «teknisk» taksering pd grunnlag av produk-
sjonskostnader kan som nevnt virke uheldig. I perio-
der hvor omsetningsverdien ligger lavt i forhold til
produksjonskostnadene, vil taksten bli for hgy. Pa
den annen side kan det hevdes at beboerne fir en til-
feldig fordel hvis takseringen skal skje pd grunnlag
av produksjonskostnader i perioder hvor omset-
ningsverdien ligger langt hgyere. Beboerne vil da
kunne bruke kjgperetten for deretter A realisere ge-
vinsten ved et salg av seksjonen.

Departementet har etter dette kommet tif at pris-
fastsettelsen bgr skje pa bakgrunn av omsetningsver-
dien for tilsvarende seksjoner. Ved prisfastsettelsen
mé det imidlertid tas hensyn til at leieren allerede
har en rettighet i eiendommen, og ved eventuelt salg
til tredjemann vil eieren mdtte finne seg i at prisen
blir redusert pd grunn av Jejeretten. Det ville pa den-
ne bakgrunnen vare uheldig med en verdsettelse
som ikke tok hensyn til at seksjonen er bebodd. Re-
duksjonen bgr vere standardisert og utgjgre 20 pro-
sent. Departementet har overveid en ordning hvor
fradraget for den verdireduksjon leieretten medfgrer
skulle verdsettes konkret, slik at taksten skulle gi ut-
trykk for hva tredjemann matte antas 4 ville betale
for seksjonen med den aktuelle lejeretten paheftet.
Departementet er kommet til at en slik ordning ville
bli mer komplisert og mindre forutberegnelig enn en
ordning med standardisert reduksjon.

Huseiernes Landsforbund nevner i sin hgringsut-
talelse at fradraget pd 20 prosent kan frata utbyggere
den trygghet de har for investering i utleieboliger,
hvis de en gang skulle maitte selge. Departementet
vil vise til at utbyggere eventuelt kan sikre seg mot
reduksjonen hvis de seksjonerer nybygget fagr boli-
gene leies ut. Da vil de framtidige leierne ikke ha
kigperett.

Det bgr ogsa gjgres fradrag for forbedringer og
innsats fra leieren selv. Det samme bgr gjelde for
forbedringer og innsats som kan tilbakefgres til and-
re leiere etter samme leieaviale, f.eks. den forrige
leieren etter et gjennomf@rt bytte i medhold av hus-
leieloven § 32a. I slike tilfelle vil den naverende lei-
eren ofte ha betalt et vederlag til den forrige leieren
for forbedringer denne har tilfgrt boligen. Derimot er
det ikke grunn til 4 gjgre fradrag for pakostninger
som tidligere leiere under andre kontrakter har ut-
fgrt. Disse pdkostningene er tilfalt utleieren, og de
tidligere leierne kan ogsa ha fatt betalt for dem.

Utgangspunktet for overdragelsessummen skal
vare seksjonens normale omsetningsverdi vavhen-
gig av heftelser. Denne verdien skal s& reduseres
med den del av verdien som skyldes forbedringer og
innsats fra leieren selv. Det er ikke rimelig at verdier
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som skyldes leieren tilfaller eieren. Etter et slikt fra-
drag framkommer den verdi som eieren i utgangs-
punktet bgr ha betaling for. Fra den sum som bgr til-
falle cieren, skal det si gjgres et fradrag for de hef-
telsene som hviler pa seksjonen, herunder standard-
fradraget pa 20 prosent fordi boligen er utleid.

Blir ikke partene enige om hva kjgpesummen et-
ter disse reglene skal vare, kan leieren etter forslaget
kreve at verdsettelse skal foretas av en takstnemnd
som oppnevnes av retten. Retten kan oppnevne en
ny takstnemnd hvis den fgrste verdsettelsen bygger
pé uforsvarlig saksbehandling eller uriktig oppfat-
ning av faktiske omstendigheter, eller verdsettelsen
er Apenbart uriktig. Ut over dette skal verdsettelsen
ikke kunne overprgves. Departementet har vurdert 4
foresla at verdsettelsen skal skje ved skjgnn. Det vil-
le bety at et kjent regelsett (skjgnnsprosessloven)
kom til anvendelse, medregnet regler om overskjgnn
og anke. Nér departementet likevel under tvil er
kormmet il at loven i stedet bgr ha bestemmelser om
en takstnemnd, er det fordi verdsettelse ved skjgnn
ma antas & bli atskillig mer kostbart og tidkrevende.

Detaljenc i ordningen med takstnemnd skal omta-
les 1 merknadene til de enkelte paragrafer.

Dagens lov inneholder ingen bestemmelser om
hvem som skal bazre kostnadene ved taksering. De-
partementet foreslar at der den endelige verdsettel-
sen er lavere enn prisen i eierens tilbud, skal eieren
betale kostnadene. Dette som fglge av at eieren har
tilbudt seksjonen til for hgy pris, slik at leieren had-
de grunn til & be om verdsettelse ved takstnemnd, I
alle andre tilfelle, dvs. der den endelige verdsettel-
sen er lik eller hgyere enn eierens tilbud, skal leieren
‘bzre kostnaden. Departementet er kiar over at det
kan tenkes situasjoner hvor leieren hadde god grunn
til 4 be om verdsettelse ved takstnemnd selv om
verdsettelsen ikke blir lavere enn tilbudet. Det bgr li-
kevel legges avgjgrende vekt pa at reglene skal vere
enkle og oversiktlige. Meningen er dessuten at verd-
settelsen skal kunne gjennomfgres forholdsvis rime-
lig, slik at spgrsmélet om fordelingen av kostnadene
fér begrenset betydning.

6.5 GJENNOMF@RING AV KJAOPERETTEN
Gjeldende rett

Gijeldende lov har bestemmelser om at eieren skal
sende skriftlig tilbud om kjg@p til de leierne som har
kjgperett. Tilbudet skal inneholde forslag til pris og
pvrige salgsvilkar og opplysning om at den kjgpsbe-
rettigede kan kreve prisen fastsatt ved takst. I tilbu-
det skal det opplyses at kjgperetten ma gjgres gjel-
dende innen tre mineder etter at melding om takst-
prisen er mottatt. Det skal ogsé redegjgres for hvilke
rettigheter leieren har dersom han ikke benytter kjg-
peretten.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at gjeldende regler ble videre-
fort med visse justeringer og presiseringer. Eierens
tilbud til de kj@psberettigede skulle utlgse frist for 4
gjore kigperetten gjeldende. Tilbudet skulle innehol-
de bindende forslag til kjgpesum og andre vilkér for
kjgpet og dessuten opplysninger om leierens rettig-
heter. Hvis leieren valgte & godta eierens tilbud, mét-
te han gjgre dette innen tre madneder etter at det
skriftlige tilbudet var mottatt. Innen samme frist
kunne leieren sette fram krav om verdsettelse ved
takstnemnd, og da kunne kjgperetten gjgres gjelden-
de inntil én maned etter at verdsettelsen var meddelt
leieren. Hver av partene kunne sette fram krav om
ny takstnemnd innen fjorten dager etter at den fgrste
taksten var meddelt.

Fristen for 4 gjgre kjgperetten gjeldende forutsatte
at leieren mottok kjgpetilbud i overensstemmelse
med lovens krav. Dersom eieren unnlot & sende kjg-
petilbud, métte han finne seg i at kjgperetten besto
inntil den var foreldet etter reglene i foreldelseslo-
ven. Avtaleerverver som i akisom god tro ervervet
rettighet i seksjonen etter at kjgperetten var utlgst,
métte vike for leierens kjgperett sd lenge leieren
bodde i boligen, men ville ga foran kjgperetten der-
som leieren hadde flyttet ut av bruksenheten. Depar-
tementet foreslo at leieren i forbindelse med fraftyt-
ting skulle ha rett til, uten hjemmelhavers samtykke,
a tinglyse en erklering om kjgperetten.

Hgringsinstansenes syn

Norges Leieboerforbund mener at det bgr settes en
mer konkret frist enn «snarest mulig etter seksjone-
ringen» for eieren til & framsette kjgpetilbud, f.eks. 3
maneder etter seksjoneringen. Forbundet mener at
det burde framga av lovteksten hvilke virkninger det
far, dersom det enten settes fram et mangelfullt kjg-
petilbud, eller dersom kjgpetiloud overhodet ikke
settes fram. .

Den norske Advokatforening mener at lovteksten
burde ha en henvisning til foreldelsesloven og at
konsekvensene av et manglene eller mangelifullt til-
bud burde lovreguleres. Advokatforeningen savner
ogsd merknader om hvilke vilkér kjgpetilbudet kan
inneholde, og lovbestemmelser om at vilkérene ikke
mé veere usaklige eller urimelige. Videre gnskes be-
stemmelser om hvilken virkning det fir for lovens
frister om slike vilkér er stillet.

Den Norske Bankforening stiller seg tvilende til
om det er hensiktsmessig 4 knytte gyldigheten av se-
nere stiftede panterettigheter til et krav om god tro.
Foreningen framholder at en langiver som far seg fo-
relagt et skjgte/kjgpekontrakt ikke, ut i fra en doku-
mentkontroll kan avgjgre om det foreligger en ikke
tinglyst kjgperett etter eierseksjonsloven. Da det vil
veare uklart hva som kreves etter en godtrovurdering,
bgr et av seksjonens hjemmeishaver gyldig stiftet
pant métte respekteres av leietaker med kjgperett.
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Justisdepartementet og Trondheim byfogdembete
m.fl. har pekt pd at krav om tinglysing av kjgperett
vil veere aktuelt nér leieren har flyttet. Det er uklart
hvordan kravet skal tinglyses, hva slags dokument
dette skal vaere, om kravet kan tinglyses uten noen
rettslig beslutning, og hvordan kravet skal slettes fra

grunnboken. Tinglysing uten hjemmelshavers sam- .

tykke vil stride mot tinglysingsloven § 13. Etter
tinglysingsloven § 19 mé man ha rettens beslutning
for 4 fa tinglyst en stevning eller domsslutning. Etter
instansenes syn bgr det samme prinsippet gjelde og-
sd her.

Departementets vurderinger

Departementet foreslar at hgringsutkastets regler i
hovedsak viderefgres. Eieren skal snarest mulig sette
fram kjgpetilbud til dem som har krav pa dette. Ei-
erens tilbud til de kjgpsberettigede utlgser frist for &
gjgre kjpperetten gjeldende. Etter departementets
syn er det ikke behov for en eksakt frist for framset-
telse av tilbudet. Tilbudet skal inneholde bindende
forslag til kjgpesum og opplysninger om leierens
rettigheter. I hgringsutkastet var det ogsa forutsatt at
tilbudet kunne inneholde andre vilkér for kjgpet. Et-
ter en fornyet vurdering er departementet kommet til
at leieren bgr ha rett til 4 overta seksjonen uten &
métte godta andre vilkdr enn de som framgir av lo-
ven. Eieren kan nok gnske 4 sette fram tilbud som
inneholder bestemmelser om heftelser som skat
overtas, betalingstid osv., og dette vil han i og for
seg vere berettiget til, men leieren kan kreve takst-
nemnd, og da er det en ren overtakelse av seksjonen
som er aktuell, med den avgrensing som ligger i at
leieren md respektere eldre heftelser, ikke av hensyn
til eieren, men av hensyn til de eldre rettighetshaver-
ne. Skal eier vaere sikker pé at tilbudet utlgser fris-
ten, bgr tilbudet derfor alltid inneholde et alternativ
som inneholder kjgpesummen for ren overtakelse i
samsvar med leterens rett etter loven. For 4 unnga
misforstielser, har departementet fjernet henvisnin-
gen til «vilkdr» i utkastet § 15.

Hvis leieren velger 4 godta eierens tilbud, ma han
gjgre dette innen tre maneder etter at det skriftlige
tilbudet er mottatt. Innen samme frist kan leieren set-
te fram krav om verdsettelse ved takstnemnd, og da
kan kjgperetten gjgres gjeldende inntil én méned et-
ter at verdsettelsen er meddelt leieren. Hver av parte-
ne kan sette fram krav om ny takstnemnd; fristen for
dette er 14 dager etter at parten fikk melding om
verdsettelsen. Blir ny takstnemnd oppnevnt, har lei-
eren en frist for a gjgre kjgperetten gjeldende pa én
méned etter den nye verdsettelsen ble meddelt (hvis
den blir den endelige). Forkaster retten kravet om ny
takstnemnd, har leieren frist pd én méned etter at av-
gjvrelsen om forkasting ble rettskraftig.

Hvorvidt eierens tilbud fortsatt er bindende hvis
leieren krever verdsettelse ved takstnemnd, vil av-
henge av tilbudets konkrete innhold. Det er ikke noe

4

i veien for at eieren forplikter seg til 4 la tilbudet bli
staende. Framgar ikke annet av tilbudet eller av se-
nere lgfter, ma tilbudet normalt anses som bortfalt
hvis leieren krever verdsettelse ved takst.

Det kan innvendes at disse reglene muliggj@r tre-
nering fra leierens side. Han kan vente til treméne-
dersfristens siste dag med & kreve takstnemnd. Nir
verdsettelsen foreligger, kan han pa fjortendagers-
fristens siste dag sette fram et krav om ny takst-
nemnd. En avgjgrelse om a forkaste dette kravet kan
pékjares, og nar en rettskraftig avgjgrelse om 4 for-
kaste kravet foreligger, har leieren fortsatt én ma-
neds frist pa seg for 4 avgjgre om han vil bruke kjg-
peretten eller ikke. Til dette er & si at fristene er ngd-
vendige for 4 ivareta leierens interesser i en situasjon
som er utlgst av eierens gnske om 4 seksjonere eien-
dommen. Skal kjgperetten ha reell verdi for leierne,
ma det finnes en mulighet for verdsettelse foretatt av
utenforstiende. Visse muligheter for overprgving av
verdsettelsen er gnskelig av hensyn til bade eier og
leier. Adgangen til 4 kreve ny takstnemnd mé kunne
benyttes uten at kjgperetten gér tapt, og etter at en
verdsettelse er endelig, ma leieren ha noe tid fgr han
tar stilling til bruk av kjgperetten. Misbruk av adgan-
gen til & kreve takstnemnd og eventuell oppnevning
av ny takstnemnd mgtes til en viss grad av reglene
om omkostningsansvar. Hvis verdsettelsen er lik el-
ler hgyere enn eierens tilbud, mé leieren betale kost-
nadene med verdsetielsen. Blir et krav om ny takst-
nemnd forkastet, vil den som har satt fram kravet bli
ansvarlig for gebyr ol

S=zrlige spgrsmal oppstar hvis eicren fkke setter
fram tilbud om kjgp. Fristen pa tre méneder for a
gjore kjgperetten gjeldende eller eventuelt & kreve
takstnemnd utlgses i sa fall ikke. Leieren kan for sin
del sette fram krav om & fa kjgpe seksjonen nar han
matte gnske det, og han kan kreve oppnevnt takst-
nemnd for & fa fastsatt kjgpesummen. Motsetter ei-
eren seg a selge seksjonen til leieren, kan leieren
matte reise spksmal.

Blir seksjonen solgt til andre fgr leieren har gjen-
nomfyrt sin kjgperett, ma kjgperen etter gjeldende
regler i utgangspunktet respektere leierens kjgperett.
Leierens Kjgperett er en lovbestemt rettighet som har
vern mot kreditorer og omsetningserververe uten
tinglysing. Situasjonen blir noe mer komplisert hvis
det er gatt lang tid etter seksjoneringen uten at kjg-
peretten er gjort gjeldende. Har leieren hatt kjenn-
skap til seksjoneringen og til kjgperetten, selv om
han ikke har fatt noe tilbud fra eieren, kan det tenkes
at han mé vike for tredjemann hvis han ikke har gjort
noe for d sikre sine rettigheter. For en kjgper av
seksjonen kan leierens kjgperett komme som en
overraskelse der det er gitt lang tid fra seksjonerin-
gen. Departementet foreslar at disse spgrsmalene re-
guleres nzrmere i den nye loven.

Pi den ene siden mé det tas hensyn til at leieren
skal ha en reell mulighet til & gjgre kjgperetten gjel-
dende selv om eieren ikke har oppfylt sin plikt til &
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sende tilbud. Det kan ta tid for leieren blir kjent med
seksjoneringen og enda lengre tid fgr han blir kjent
med sine rettigheter. I forhold til den opprinnelige
eieren bgr kjgperetten bestd inntil den er foreldet et-
ter forcldelscslovens regler. Eieren har hele tiden
muligheten for 4 avklare situasjonen gjennom & sen-
de et tilbud om kjgp. Eieren bgr ogsd matte finne seg
i at kjgperetten gjgres gjeldende etter at Ieieren har
flyttet fra bruksenheten. Leieren kan ha flyttet uten &
kijenne til seksjoneringen eller kj@peretten, og han
bgr ikke av den grunn miste sine rettigheter i forhold
til eieren.

Pa den andre siden mé det legges vekt pa at bruk
av kjgperetten lenge etter seksjoneringen kan ramme
tredjepersoner som i god tro har stiftet rettigheter i
seksjonen, for eksempel som kjgpere, panthavere el-
ler leiere. Serlig hvis leieren har flyttet fra bruksen-
heten, kan det tenkes at seksjonen er omsatt i flere
ledd fgr spgrsmalet om kjgperetten blir tatt opp. Skal
kigperetten kunne gjgres gjeldende i slike sitmasjo-
ner, kan det fgre til kompliserte etteroppgjgr og
ulemper og tap for flere personer.

Departementet er kommet til at reguleringen av
disse spgrsmélene bgr bygge pé prinsippene om er-
verv av rettigheter i god tro. Den opprinnelige eieren
(og eventuelt hans arvinger) mi da finne seg i at kjg-
peretten kan gjgres gjeldende inntil den er foreldet
etter reglene i foreldelsesloven. Departementet fin-
ner det ikke naturlig at foreldelsesregelen presiseres
i loven; det er heller ikke vanlig i andre sammenlign-
bare lover. De samme foreldelsesreglene bgr ogsd
gjelde i forhold til eierens kreditorer (utieggstakere
og konkursbo); kjgperetten skal etter forslaget ha
vern uten tinglysing mot kreditorene. Avtaleerverve-
re som kjenner til eller bgr kjenne til at kjgperetten
fortsatt bestir, bgr vten videre matte respekiere lei-
erens rett, og det gjelder enten leieren fortsatt bor i
bruksenheten eller ikke. Derimot bgr leieren métte
vike overfor den som i aktsom god tro har stiftet en
rett i seksjonen ved avtale etter at leieren har fiyttet
ut av bruksenheten. En leier med kunnskap om sek-
sjoneringen og kjgperetten som vil forhindre godtro-
erverv, bar her vare henvist til 4 reise sgksmél om
kjgperetten og til i den forbindelse 4 be om en retts-
lig kjennelse om at et utdrag fra stevningen kan ting-
lyses pa seksjonens grunnboksblad etter reglene i
tinglysingsloven § 19. Etter oppfordring fra bl.a.
Justisdepartementet har departementet i det endelige
lovutkastet ikke tatt med forslaget fra hgringsutkas-
tet om at leieren skulle ha rett til 3 tinglyse sitt krav
om kj@perett uten hjemmelshavers medvirkning.

Kjgperetten bgr ha vern uten tinglysing ogsa over-
for avtaleerververe i god tro hvor leieren fortsatt bor
i bruksenheten. Konflikten kan riktig nok oppsté
lang tid etter seksjoneringen, men den som kjgper en
_ utleid seksjon har alltid muligheten for & undersgke

forholdet til kj@peretten. Han kan be eieren doku-
mentere at tilbud om kjgp er satt fram, og kan rette
en forespgrsel til leieren. Det samme vil ogsé gjelde

for andre som stifter rettigheter i eiendommen, f.eks.
panthavere. Er leieforholdet inngétt etter seksjone-
ringen, kan avtaleerverver stort sett gd ut fra at kjg-
peretten ikke lenger er aktuell.

Bortfall av kjgperetten som fglge av godtroerverv
skier bare dersom eieren disponerer over eiendom-
men uten & opplyse om leierens rett. Kan eieren
klandres for dette, vil han vere erstatningsansvarlig
overfor leieren. Leieren vil altsd ha krav pd erstat-
ning for det tap han lider ved at kjgperetten bortfal-
ler. :
De nermere detaljene i denne reguleringen er om-
talt i de spesielle merknadene til utkastet § 17.

6.6 FORHOLDET TIL ELDRE HEFTELSER
Gjeldende rett

Forholdet til eldre heftelser pd eiendommen er ikke
regulert i gjeldende eierseksjonslov. Ved seksjone-
ring vil som utgangspunkt de heftelser som tidligere
hvilte pa hele eiendommen, hvile under ett p alle
seksjonene.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det drgftet hvorvidt leierne ved
bruk av Kjgperetten burde matte respektere fullt ut
de heftelser som hviler pé eiendommen pé seksjone-
ringstidspunktet. Videre ble det sett pa om de kj@ps-
berettigede burde kunne forlange at heftelsene blir
fordelt pé de enkelte seksjonene, eller om heftelsene
skulle hvile under ett pé alle seksjonene.

Hyringsinstansenes syn

Den Norske Bankforening er enig i at bruk av kjgpe-
rett ikke skal medfere at eldre heftelser faller bort
ved seksjonering. Foreningen gir ogsa sin stgtte til at
panthaver ikke skal kunne pélegges & dele opp pan-
theftelsene ved seksjonering, eller gis plikt til 4 slette
panteretten i den enkelte seksjon mot forholdsmes-
sig innfrielse av pantekravet. Forgvrig har ingen hg-
ringsinstanser uttalt seg.

Departementets vurdering

Departementet foreslar at hgringsutkastet viderefg-
Tes.

P de fleste eiendommer som blir seksjonert, hvi-
ler det pengeheftelser (panterettigheter) og andre
heftelser (servitutter, lgsningsretter). Enkelte av dis-
se heftelsene har liten betydning for verdien av eien-
dommen; som eksempel kan nevnes servitutter som
gir naboer adgang til eiendommen for 4 vedlikehol-
de vann- eller avlgpsledninger pa egen bekostning.
Slike heftelser kan etter seksjoneringen hvile pd alle
seksjonene uien at det skaper problemer for noen av
partene. Andre heftelser, for eksempel en forkjgps-
rett, vil leierne ikke uten videre kunne overta. For
pengehefielser kan det vare et alternativ at de blir
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delt p& de enkelte seksjoner, men forutsetningen er
da at kreditor ma finne seg i det, og (i praksis) at hef-
telsene ikke overstiger verdien pd seksjonene. Hvis
pengeheftelsene ikke blir fordelt, ma utgangspunktet
antas  vere at de hviler pa den enkelte seksjon med
sitt fulle belgp. Det er en utilfredsstillende situasjon
for den som skal kjgpe seksjonen.

Det er ikke uten videre klart hvordan kjgperettens
prioritet i forhold til andre heftelser skal fastlegges.
En mulig synsvinkel er a betrakte kjgperetten som
en integrert del av leieretten, I sd fall vil kjgperetten
ha samme prioritet som leieretten. Da vil det antake-
lig felge av serreglene i tinglysingsloven § 22 nr, 3
at kjgperetten uten tinglysing beholder sin prioritet i
forhold til yngre rettigheter i eiendommen, og fordi
eieren i forhold til eldre rettighetshavere som regel
har adgang til a leie ut eiendommen, vil ogsa disse
eldre rettighetshaverne matte respektere kjgperctten.
De eldre rettighetshaverne md nok under denne
synsvinkelen finne seg i at leierne utgver kjgperetten
til den lovbestemte kjgpesummen, uavhengig av om
det blir full dekning til de eldre rettighetene. Udekte
heftelser vil falle bort. Fordi leierne skal ha adgang
til 4 kjgpe til en pris som ligger under den stipulerte
salgsprisen, vil en oppfatning av prioritetsforholde-
ne som her er nevnt, reise spgrsmal om hvorvidt kjg-
peretten kan innfgres med full virkning for heftelser
som e¢r ¢ldre enn loven. En ordning med kjgperett
som kan utgves med utslettende virkning for eksis-
terende heftelser, kan ogsé fgre til at panthavere vil
sette vilkdr om at eiendommen ikke skal kunne sek-
sjoneres nten deres samtykke.

En annen méte & se prioritetsspgrsmélene pé er §
legge til grunn at kjgperetten er en lovfestet fglge av
selve seksjoneringen, og at kjgperetten ikke er noe
ledd i leieforholdet. Under denne synsvinkelen blir
det tydeligere at forholdet til eksisterende heftelser
utelukkende blir et spgrsmal om hvordan kj@psvilka-
rene er fastsatt i loven. Med de begrensninger som
fglger av reglene om tilbakevirkende lover, kan det
fastsettes at heftelser som ikke dekkes av kjgpesum-
men, skal falle bort, men det kan ogsa fastsettes at
den som vil bruke kjgperetten, mé respektere alle
heftelser som foreligger ved seksjoneringen.

Faren med en regel om at leierne ma respektere
alle heftelser som hviler pa eiendommen ved seksjo-
neringen, er at kjgperetten kan bli verdilgs fordi ei-
endommen er overbeheftet. Det kan ogsa tenkes til-
felle hvor eieren behefter eiendommen nettopp med
tanke pé seksjoneringen, og at han senere, etter at
leierne har unnlatt a bruke kjgperetten, innfrir heftel-
sene og selger seksjonene til andre.

Departementet er likevel blitt staende ved at bruk
av kjeperetten ikke skal medfgre at heftelser skal fal-
le bort. Leierne mé dermed respektere de heftelsene
som hvilte pd eiendommen ved seksjoneringen. En
regel om bortfall av heftelser ville forutsette at hef-
telsene métte fordeles pd de enkelte seksjoner, og det
avgjgrende ville bli om heftelsene falt utenfor den

fastsatte kjgpesummen for den enkelte seksjon. Med
en slik regel mitte panthavere og andre rettighetsha-
vere fa partsstilling i forhold til verdsettelse ved
takstnemnd, og det métte vurderes om verdsettelsen
skulle skje ved skjgnn, med de overprgvingsmulig-
heter som det medfgrer. Det ville dessuten, som
nevnt ovenfor, oppstd tilbakevirkningsspgrsmal i
forhold til rettigheter som er eldre enn loven. En re-
gel om at kjgperetien kunne brukes med utslettende
virkning for eksisterende heftelser, ville etter dette
forutsette mer omfattende og kompliserte regler enn
departementet finner gnskelig.

Selv om kjgperetten ikke skal kunne brukes med
den virkning at eksisterende heftelser faller bort, ma
reglene utformes slik at kjgperetten kan bli effektiv.
Reglene bgr videre vare slik at cieren har interesse
av & fa innfridd mest mulig av heftelser som kjgpe-
ren ikke @gnsker & overta.

Eventuelle Igsningsretter, f.eks. en forkjgpsrett
som eieren har paheftet ciendommen, mé sté tilbake
for kjgperetten i den forstand at de ikke er til hinder
for at kjgperetten brukes. Regelen ma ogsa vere at
Igsningsretter ikke kan brukes ved avhending av
seksjonen til en leier med kjgperett. Men Igsnings-
rettene hviler pa seksjonene etter seksjoneringen, og
det kan vere at l@sningsrettene etter sitt innhold kan
brukes senere.

Andre heftelser enn pengehefielser ma det tas
hensyn til nér kjgpesummen for seksjonen fastsettes.
Tyngende servitutter og lgsningsretter vil fgre til at
seksjonen har en lavere salgsverdi, og dermed blir
ogsé den kj@pesummen leieren skal betale, mindre.
Nar det gjelder pengeheftelsene, kan det avtales at
den som bruker kjgperetten, skal overta ansvaret for
dem. T sa fall kan kjgperen trekke fra disse heftelse-
ne ved betaling av kjgpesummen. Men kjgperen bgr
ikke ha noen plikt til & overta personlig ansvar for
pengehefielsene. Hvis eieren ikke kan eller vil innfii
heftelsene, ma det likevel gjgres fradrag i kjppesum-
men, men da pd den méten at resten av kjgpesum-
men forfaller ndr eieren har innfridd heftelsene. I og
med at heftelsene som regel vil hvile pd hver seksjon
med fullt belgp (se nedenfor), vil eieren ha en sterk
oppfordring til & innfri heftelsene for 4 fd frigjort
kigpesummen.

Verken leierne eller eieren kan kreve at panthave-
re fordeler pantegjelden p& den enkelte seksjon. I
forbindelse med en avtale om overtakelse av gjeid-
sansvar kan panthaveren g& med pé en slik oppde-
ling, men ellers vil han vare interessert i 4 kunne
gigre panteretten gjeldende fullt ut i hver enkelt
seksjon. Departementet har ikke funnet & ville lov-
feste en plikt til oppdeling av panteheftelsene ved
seksjoneringen; en slik regel ville innebzre et ve-
sentlig mngrep i panthavers stilling. Av samme
grunn bgr det ikke lovfestes regler om at panthave-
ren skal ha plikt til & slette panteretten i den enkelte
seksjon mot forholdsmessig innfrielse av pantekra-
vet. P4 grunn av reglene om forfall for kjgpesummen
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vil eieren oftest se seg tjent med 4 innfri panteheftel-
sene (se like ovenfor). Br eiendommen overbehefiet,
vil det vere av mindre interesse for leierne a bruke
kjgperetten, og det selv om de ikke skal overta per-
sonlig ansvar for heftelsene. I denne situasjonen risi-
kerer de at seksjonene blir tvangssolgt. Skal de hin-
dre tvangssalget, ma de innfri pantekrav som til sam-
men overstiger verdien av seksjonene. Ved et
tvangssalg har beboerne bedre vern som leiere enn
som eiere av seksjonene.

For den enkelte leier kan vurderingen bli den sam-
me selv om eiendommen ikke er overbehefiet. Er
pantegjelden ikke fordelt pi seksjonene, risikerer
den enkelte & matte innfti et stgrre krav enn det som
etter fordeling skulle falle pa hans seksjon, hvis han
skal unngd tvangssalg. Selv om han kan tre inn i
panteretten i de andre seksjonene (panteloven § 1-
12), kan det vare vanskelig a finansiere en slik inn-
frielse.

Forholdet til eksisterende heftelser kan etter dette
i noen situasjoner gjgre bruken av kjgpereiten vans-
kelig, men departementet antar at eieren normalt vil
vere interessert i 4 legge forholdene til rette for en
ordnet gjennomfgring av seksjoneringen.

6.7 LEIERE SOM IKKE KJOPER
SEKSJONEN

Gjeldende rett

Etter gjeldende lov skal lejere som ikke kjgper seks-
jonen, beholde sine rettigheter etter leieavtalen og
husieicloven. Dette gjelder bide boligleiere og andre
leiere. For bytteretten etter husleieloven § 32a er det
likevel et unntak; bytteretten faller bort ved fgrste
gangs overdragelse av scksjonen. Leierne av bolig
skal ha opplysning om disse reglene sammen med
tilbudet om kj@p av seksjonen.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet foreslo departementet at gjeldende
bestemmelser ble viderefgrt.

Hgringsinstansenes syn

Ingen av hgringsinstansene har kommet med uttalel-
se.

Departementets vurderinger

Departementet foresiér at hgringsutkastets bestem-
melser viderefgres.

Leiernes rettigheter bgr som hovedregel bestd
uavhengig av seksjoneringen. Det ville veere urime-
lig om utleter alene skulle kunne endre pé vilkar i
leieavtalen. Spgrsmélet er heller om leiernes vern
mot oppsigelse bgr styrkes etter seksjoneringen.
Scksjoneringen kan ofte medfgre at eieren rent fak-
tisk vil vzere mer interessert i & avvikle leieforholdet.
Blir seksjonen solgt til en tredjeperson, kan den nye
eieren gnske & fa frigjort seksjonen til eget bruk. I
noen grad mé eierens gnske om & benytte bruksen-
heten pa annen mate tillegges vekt i en prgving etter
husleielovens regler av en oppsigelse. P4 denne mé-
ten kan leierens faktiske posisjon bli noe svekket
ved seksjoneringen. Departementet har overveid a
foresla seerlige bestemmelser som innskrenker eie-
rens adgang til 4 si opp boligleiere etter seksjonerin-
gen, men er blitt stdende ved at de alminnelige regle-
ne om leierens oppsigelsesvern er tilstrekkelige.

Etter forslaget skal ogsa s@rregelen om bortfall av
bytterett ved farste gangs overdragelse av seksjonen
beholdes. Det kan nok sies at cieren med dette gis
mulighet til 4 gripe inn i leierens rettigheter ved en-
sidige disposisjoner, men dette ma holdes opp mot at
leieren i de fleste tilfelle har adgang til 4 kj@pe seks-
jonen, og at det er gnskelig at scksjonene etter hvert
kan eies av beboerne. Noen vesentlig innskrenkning
i leierens rettigheter er det uansett ikke tale om.
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7. Forholdet mellom sameierne. Heftelsesform

7.1 INNLEDNING

I kapitlet her omtales de viktigste reglene om forhol-
det mellom sameierne. Det gjelder regler om bruken
av den enkelte bruksenhet og eiendommen for gvrig,
om rettslig ridighet over seksjonen, om fordeling av
kostnader og dessuten regler om mislighold av sa-
meiernes plikter. Kapitlet omhandler ogsa sameier-
nes ansvar overfor tredjemann.

Gjeldende eierseksjonsiov har samlet bestemmel-
sene om forholdet mellom sameierne i kapittel 3.
Kapitlet har bestemmelser om at bruksenhetene skal
nyttes slik at det tas hensyn til de andre sameierne.
Hovedregelen er at sameieren har full rettslig radig-
het over sin seksjon, men med minst to tredjedels
flertall blant sameierne kan det innfgres bestemmel-
ser om at styret kan nekte & godkjenne en erverver
eller leier av seksjonen hvis det er saklig grunn til
det. Med samme flertall kan det ogsa bestemmes at
den enkelte sameier mi gi panterett i scksjonen til
sikkerhet for forpliktelser overfor sameiet. Lgs-
ningsrett til seksjonen kan ikke vedtektsfestes eller
forbeholdes ved farste gangs overdragelse. Fellesut-
gifter skal fordeles etter sameiebrgken, om ikke an-
net er fastsatt i vedtektene. Qverfor tredjemann hef-
ter sameierne pro rata i forhold til sameiebrgken for
felles forpliktelser, dvs. at hver sameier bare hefter
for den andel av forpliktelsene som tilsvarer hans sa-
meiebrgk. Loven har besternmelser om at en sameier
kan pilegges a selge seksjonen 1 tilfelle av vesentlig
mislighold av plikiene overfor sameiet.

1 lovutkastet er bestemmelsene om forholdet mel-
lom sameierne inntatt i kapittel 4. Forslaget tar som
utgangspunkt at den enkelte sameier fritt kan bruke
sin bruksenhet i samsvar med formélet og med de
begrensninger som fglger av at andre sameiere ikke
skal pafgres urimelige ulemper. Den enkelte sameier
skal kunne ra som en eier over seksjonen, men med
tilslutning fra de sameiere det gjelder, kan det ved-
tektsfestes begrensninger i ridigheten. Felleskostna-
der skal etter forslaget som hovedregel fordeles etter
sameiebrgken hvis ikke sameierne blir enige om en
annen fordeling. Eventuelle felles inntekter fordeles
pd samme miten. Heftelsesformen overfor tredje-
mann foreslas forsatt 4 vare proratarisk i forhold til
sameiebrgken. For dekning av felleskostnader for
inntil folketrygdens grunnbelgp skal de andre samei-
erne ha legalpanterett i seksjonen. Bestemmelsene
om pilegg om salg og om tvangsfravikelse viderefg-
res fra gjeldende lov. Utkastet er bygd opp pé en an-
nen mite enn gjeldende lov i og med at de viktigste
bestemmelsene om beslutningsmyndighet er samlet i
et eget kapittel (kap. V). Hovedregelen er at felles-
tiltak bare kan gjennomfgres med tilslutning fra alle

sameiere som blir bergrt. Bestemmelsene om beslut-
ningsmyndighet for flertallet omtales nzrmere i ka-
pittel 8 nedenfor.

7.2 VEDTEKTER
Gieldende rett

I gieldende lov forutsettes det flere steder at sameiet
kan ha vedtekier, men det er ikke bestemt at sameiet
skal ha vedtekter. Fastsetting av vedtekter og en-
dring av dem krever minst to tredjedels flertall pa sa-
meiermgtet. Loven krever vedtekts form for bestem-
melse om at sameiebrgken skal bygge pa innbyrdes
verdiforhold i stedet for areal, og for bestemmelse
om at fellesutgifter skal fordeles pa annen maéte enn
etter sameiebrgk. Videre kan det vedtektsfestes
strengere krav til flertall pd sameiermgtet enn dem
som fglger av loven. Vedtektene kan inneholde be-
stemmelser om antall styremedlemmer, om krav til
flertall for styrevedtak, om signatur for sameiet og
om kompetanse til 4 ansette, si opp eller avskjedige
forretningsfarer. 1 vedtektene kan det ogsd bestem-
mes at et sameie med atte eller faerre seksjoner ikke
skal ha styre.

Departementets hgringsutkast

Hgringsutkastet inneholder i utgangspunktet ingen
péabud om & utarbeide vedtekter, men dersom det la-
ges slike bestemmelser md de vedtas pa sameiermg-
tet. Enkelte vedtak betinges tatt inn i vedtektene,
f.eks. vedtak om enerett til bruk av fellesarealer. Det
stilles ikke krav om at alle vedtektsbestemmelser mé
vedtas med det samme stemmetall, f.eks. et krav om
to tredjedels flertall. Bestemmelser som kan vedtas
med vanlig flertall, kan tas inn i vedtektene, og da
ma utgangspunktet vere at bestemmelsene ogsa kan
endres med vanlig flertall. Flertallskravet vil bero pa
vedtakets innhold. Ordensregler kan f.eks. innfgres i
vedtektene med simpelt flertall, mens bruksavtaler
betinger kvalifisert flertall. Styret har plikt til 4 sgrge
for at vedtektsbestemmelsene samlet er tilgjengelig
for sameierne.

Hgringsutkastet drgftet og forkastet en plikt til 4
registrere eierseksjonssameier i foretaksregisteret.
Etter en fornyet vurdering kom departementet imid-
lertid til at det burde innfgres en slik plikt. Det ble
ogsd foreslatt plikt til & utarbeide og registrere ved-
tekiene i samme register, jf. omtalen under pkt. 5.7.
Forslaget ble sendt pd en begrenset hgring til Justis-
departementet, Neerings- og energidepartementet og
Brgnngysundsregistrene.
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Hpringsinstansenes syn

NBBL og Nesodden Bolighyggelag mener at ved-
tektsendringer i alle tilfelle bgr kreve to tredjedels
flertall. Nesodden Boligbyggelag papeker at en an-
nen regel kan medfgre fortolkningsproblemer bade
om hvilke vedtekisbestemmelser som krever kvalifi-
sert flertall og, som en fglge av denne usikkerhet,
hvilke krav til informasjon om saken som skal fram-
g4 av innkallingen.

Den norske Advokatforening anfgrer at det muli-
gens bgr presiseres at vedtekter bare kan oppheves
av sameiermgtet, og at vedtekter ikke kan tinglyses.

Justisdepartementet mener at det i smi sameier
verken bgr innfgres plikt til registrering i foretaksre-
gisteret eller plikt til & utarbeide vedtekter.

Neerings- og energidepartementet viser til at det
om kort tid vil bli fremmet en proposisjon om ny lov
om europeiske pkonomiske foretaksgrupper samt
endringer i foretaksregisterloven. I denne forbindel-
se vil det bli foresldit en registreringsplikt for ved-
tektene fil alle foreninger og andre innretninger,
samt krav om hva vedtektene ma inneholde av opp-
lysninger. Disse minimumskravene bgr koordineres
med tilsvarende krav for eierseksjonssameier som
skal registreres i foretaksregisteret. Alle eiersek-
sjonssameier som registreres, bgr ha slike minimum-
svedtekter.

Departementets vurdering

Departementet har forstaelse for at enkelte hgrings-
instanser er skeptiske til hgringsutkastets forslag om
at flertallskravet for 4 fatte vedtektsbeslutninger skal
differensieres, avhengig av vedtakets innhold. En
slik tanke kan virke noe uvant. Innenfor selskapsret-
ten vil nok det vanligste vare at vedtektsbestemmel-
ser kan vedtas eller endres med to tredjedels flertall.
En slik regel er ogsa enkel 4 forholde seg til, da man
i det enkelte tilfelle slipper 4 vurdere hvilket flertall
som er ngdvendig. Det kan ogsa anfgres at vedtekts-
bestemmelser ofte inneholder sentrale organisatoris-
ke besternmelser, som ikke bgr endres for ofte. Et
krav om to tredjedels flertall kan da motvirke stadige
endringer i bestemmelsene.,

Departementet har imidlertid tatt som utgangs-
punkt for sin vurdering at hvis ikke annet fglger av
avtale, dvs. tilslutning fra den enkelte sameier, har
sameierne ikke andre plikter overfor hverandre enn
det som fglger av loven. I noen tilfelle fglger det av
loven at den enkelte sameier mi respektere vedtak
som gjgres av et flertall av sameierne. Enkelte av
vedtakene som treffes pa sameiermgtet er av en slik
karakter at de varig regulerer forholdet mellom sa-
meiemne, og disse vedtakene bgr vare lett tilgjengeli-
ge i samlet form for sameierne selv og erververe av
scksjoner. Det har vert vanlig & omtale slike sentrale
bestemmelser som vedtekter, og dette uttrykket bru-
kes derfor ogsa i utkastet. Det er bare noen vedtak
som etter utkastet skal registreres som vedtekter. Om

bestemmelsene ma vedias enstemmig eller kan inn-
fagres ved flertallsvedtak, gir fram pa de enkelte ste-
der i loven der vedtektsbestemmelser omtales.

Det er ikke noe i veien for at sameierne i vedtekte-
ne kan innta bestemmelser som etter loven ikke kre-
ver registrering som vedtektsbestemmelse. Ogsé i
slike tilfeller avhenger det av bestemmelsens art om
den kan innfgres med flertallsvedtak eller ikke. Be-
stemmelser som kan vedtas med vanlig flertall, kan
tas inn i vedtekiene, og da md utgangspunktet vaere
at bestemmelsene ogsa kan endres ved vanlig fler-
tall. Innfgring i vedtektene bgr med andre ord ikke i
seg selv vare avgjgrende for hvilket flertallskrav
som gjelder. Derimot bgr det vere et krav at alle be-
stemmelser som skal inntas i vedtektene, bare kan
vedtas, endres eller oppheves i sameiermgte.

Departementet foresldr at alle seksjonssameier
som skal registreres i foretaksregisteret, skal ha ved-
tekter. Dette innebarer at eierseksjonssameier med
ni eller flere seksjoner alltid skal ha vedtekter, mens
sameier med &tte eller faerre seksjoner bare ma ha
vediekter dersom sameiet velger & registreres i fore-
taksregisteret, jf. omtalen av registrering i foretaks-
registeret i pkt. 5.7.

Vesentlige innskrenkninger i sameierens rettighe-
ter eller tyngende plikter knyttet til sameieposisjo-
nen kan ses pd som heftelser pad sameicandelen
(seksjonen). Bestemmelser som er ordinere fglger
av sameieforholdet, mi antakelig bade kreditorer og
omsetningserververe i god tro respektere, mens det
er mulig at mer uvanlige bestemmelser mé tinglyses
for & ha vern etter gjeldende rett. Sannsynligvis vil
flertallsvedtak med lovhjemmel og kanskje ogsé
praktiske og vanlige ordninger ellers std seg ut fra
det synspunktet at de bare er et ledd i det sameiefor-
holdet som har vern gjennom tinglysingen av selve
eierseksjonssameiet. Problemstillingen er bl.a. om-
handlet i Mads H. Andenzs: Sameier og selskaper s.
509-512, jf. ogsd Mons S. Nygard: Ting og rettar
(1974) s. 277. Er det mer uvanlige innskrenkninger i
sameierens rett, kan det trolig vere ngdvendig med
tinglysing av selve innskrenkningen. Ved at vedtek-
tene skal registreres i foretaksregisteret, skapes det
notoritet over tidspunktet for stiftelsen av slike hef-
telser og over innholdet av dem. Det foreslds derfor
lovfestet at de forpliktelser som fglger av sameiefor-
holdet, og som er fastsatt i vedtektsbestemmelser,
kan paberopes overfor sameierens kreditorer og
overfor omsetningserververe i god tro. For s vidt
gjelder forholdet til omsetningserververne, vil dette
vare en parallell til bestemmelsen i foretaksregister-
loven om at det som er registrert, anses for 4 ha kom-
met til tredjemanns kunnskap.

Det ligger en begrensing i at det skal gjelde for-
pliktelser som fglger av sameieforholdet. Vedtekts-
festing skal ikke vare noen erstatning for tinglysing
av andre heftelser pd eierseksjoner.

Forpliktelsene som fglger av sameieforholdet kan
vare av flere slag. Det kan vere begrensinger 1 ret-
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ten til faktisk bruk av bruksenheten, som nér n@rme-
re bestemmelser om bruken av neringsseksjoner kan
géd fram av vedtektene (§ 19 fjerde ledd). Det kan
gjelde Igsningsrettigheter eller andre begrensinger i
adgangen til & ride rettslig over eiendommen (§ 22
annet ledd). Yteplikter kan ogsé tenkes vedtektsfes-
tet, for eksempel nermere bestemmelser om utfgring
av vedlikeholdsarbeider, Derimot bgr ikke panteret-
tigheter kunne f& vern gjennom registrert vedtekts-
bestemmelse, uten tinglysing. En yteplikt kan nok ha
vern i den forstand at den som eier seksjonen til hver
tid, ma respektere yteplikten, men panterett for ytel-
sene ma eventuelt tinglyses. Etter departementets
mening vil en vedtektsbestemmelse om at en ny eier
av seksjonen skal ha ansvar for dekning av felles-
kostnader som skulle ha vert betalt av den tidligere
eieren, i realiteten innebare at restansene hefter pa
seksjonen. Vil sameierne sikre seg en slik rett, ut
over det som felger av reglene om legalpant i § 25,
ma retten tinglyses p& den enkelte seksjons grunn-
boksblad. Legalpanterett innen rammen av forslaget
til § 25 har rettsvern etter panteloven § 6-1 fjerde
ledd uten tinglysing og uten registrering.

Forslaget medfgrer ingen innskrenking i det ver-
net overfor kreditorer og omsetningserververe som
fglger av gjeldende rett for bestemmelser som ikke
er registrert eller tinglyst.

7.3 BRUKEN AV SEKSJONEN.
VEDLIKEHOLD

Gjeldende rest

Etter gjeldende lov er regelen at den enkelte sameier
ikke mé nytte bruksenheten slik at det er ungdig eller
urimelig til skade eller ulempe for de andre sameier-
ne. Fellesanlegg ma ikke nyttes slik at andre samei-
ere ungdig eller urimelig hindres i den bruk som er
avtalt eller forutsatt. Vedlikeholdet av bruksenheten
hviler pd den enkelte sameier, men de andre samei-
erne kan utfpre vedlikeholdet for en forsgmmmelig
sameiers regning hvis det er ngdvendig for a bevare
eiendommen eller unngd ulemper. Det kan fastsettes
ordensregler for eiendommen.

Departementets horingsutkast

I hgringsutkastet foreslo departementet at disse reg-
iene i all hovedsak ble viderefgrt i den nye loven.
Den enkelte sameier skulle som utgangspunkt ha
enerett til bruk av sin bruksenhet, og han skulle ha
rett til & bruke fellesarealer pd vanlig méte. Verken
bruksenheten eller fellesarealene skulle brukes slik
at det var urimelig eller ungdvendig til skade for
andre sameiere. Nar det gjaldt fellesarealene, ble det
foreslatt en ny regel om at den enkelte sameier, om
ikke annet var avtalt, ikke skulle kunne nytte dem i
stgrre grad enn det som svarte til sameiebrgken. Den
enkelte sameier skulle holde bruksenheten forsvarlig
vedlike slik at det ikke oppstod skade eller ulempe

for de andre sameicrne. Vedlikehold av fellesarealer
ble tillagt styret. Til forskjell fra gjeldende lov ble
det ikke foreslatt bestemmelser om at en sameier kan
utfgre vedlikeholdet pa den forsgmmelige sameiers
eller sameiets regning. Det ble foreslatt at styref kun-
ne fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Hgringsinstansenes syn

Den norske Advokatforening er av den oppfatning at
bestemmelsen om at fellesarealer ikke ma nyttes i
stgrre grad enn det som svarer til sameiernes sameie-
brgk, kan fgre til mistolkinger og gi grunniag for
ungdige diskusjoner og anfektelser. Sameiebrgkene
synes 4 veere en darlig malestokk for i hvilken grad
sameiere og deres familier kan bruke utearealer og
fellesrom innendgrs. :

Den norske Advokatforening og Asker og Berum
Boligbyggelag mener at kompetansen til 4 fastsette
og endre ordensregler ber ligge til sameiermgtet. Or-
densreglene har vanligvis en forholdsvis varig ka-
rakter og er i de fleste sameier et sentralt dokument
som ofte regulerer forhold de enkelte sameierne er
meget opptatt av.

OBOS og Nesodden Boligbyggelag mener det er
uheldig a ta ut dagens bestemmelse om at sameiet
kan utfgre det manglende vedlikehold pé mislighol-
derens regning. Det papekes at det er upraktisk at sa-
meiet skal vare henvist til 4 gi veien om namsmyn-
dighetene for & {4 gjennomfgrt ngdvendig vedlike-
hold, og at mange mennesker ikke har nok lovkunn-
skap til & kjenne til de vanlig regler om tvangsfull-
byrdelse.

Huseiernes Landsforbund peker pé at det er uhel-
dig at dagens rett til adgang til bruksenhetene for 4
foreta ettersyn og reparasjoner er svekket.

Departementets vurderinger

Departementet foresldr at hgringsutkastets forslag
viderefgres med visse endringer. Bestemmelsene tas
innig&$§ 19, 20 og 21.

Utgangspunktet er at den enkelte sameier har ene-
rett til bruk av sin bruksenhet, og at han har rett til 4
bruke fellesarealer pa vanlig méte. Verken bruksen-
heten eller fellesarealene ma brukes slik at det pa en
urimelig eller ungdvendig mate fgrer til skade eller
ulempe for andre sameiere. Departementet er enig
med Den norske Advokatforening i at hgringsutkas-
tets bestemimelse om at den enkelte sameier, om ikke
annet er avtalt, ikke skal kunne nytte fellesarealene i
stgrre grad enn det som svarer til sameiebrgken, i
visse tilfelle kan virke uheldig. S4 lenge sameierens
bruk ikke er til skade eller ulempe for de ¢gvrige sa-
meierne, bgr han kunne benytte fellesarealet i stgrre
omfang enn hans sameiebrgk tilsier. P4 bakgrunn av
dette er besternmelsen ikke tatt med i det endelige
lovforslaget.

Den enkelte sameier ma selv sgrge for vedlikehold
av bruksenheten. Det vil han fgrst og fremst ha inter-
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esse av selv, dels fordi han skal bruke bruksenheten,
og dels fordi han vil gnske 4 opprettholde verdien av
seksjonen. Men forsgmt vedlikehold kan ogsd ha
konsekvenser for de andre sameierne, og den enkelte
har derfor plikt til 4 holde bruksenheten i slik stand
at det ikke oppstér skade eller ulempe for de andre
‘sameierne. Til forskjell fra gjeldende lov har ikke ut-
kastet bestemmelser om at de andre sameierne kan
uifgre vedlikeholdet pd den forsgpmmelige sameie-
rens regning. Utgangspunktet er at den enkelte sa-
meier i stprst mulig utstrekning skal kunne ra som en
eier over scksjonen innenfor de rammer formélet
setter. En adgang for de gvrige sameiere til 4 ntfgre
vedlikeholdet métte begrunnes i at disse ellers kunne
pafgres urimelige ulemper. Etter departementets
oppfatning er de gvrige sameieres interesse tilstrek-
kelig ivaretatt gjennom de alminnelige regler om
tvangstullbyrdelse. At det kan vare noe mer uprak-
tisk 4 gd veien om namsmyndighetene, og at mange
mennesker ikke har tilstrekkelig lovkunnskap til 4
kjenne de vanlige regler om tvangsfullbyrdelse, er
ikke tungtveiende nok til 4 ha en spesialbestemmelse
i eierseksjonsloven. Denne loven bgr ikke ha be-
sternmelser som kan oppfattes slik at de andre sa-
meierne utenom de rene ngdstilfeller kan bane seg
vei til en bruksenhet uten namsmyndighetenes hjelp.

Hver sameier har krav pa at fellesarealene holdes
ved like. Det er styrets oppgave 4 sgrge for at ved-
likeholdet blir utfgrt, og kostnadene skal fordeles p
sameierne. Heller ikke pa dette punktet foreslar de-
partementet bestemmelser om «selvhjelp». Den en-
kelte kan ha bdde rett og plikt til & utfgre det som er
ngdvendig for & redde eiendommen fra gdeleggelse,
for eksempel 4 tilkalle regrlegger nir et vannrgr i
kjelleren er sprunget, men i og med at seksjonssa-
meiene skal ha fellesorganer i form av styre, ber be-
hovet for en selvhjelpsadgang vere mindre enn i
mange andre sameietilfelle. Loven bgr ikke ha be-
stemmelser som kan forstés slik at den enkelte i no-
en utstrekning kan ta seg til rette i fellesarealene mot
de andre sameiernes vilje. Kravet pi forsvarlig ved-
likehold av fellesarealer mé eventuelt gjennomfgres
ved ordinr tvangsfullbyrdelse.,

Bruksenhetene skal bare brukes i samsvar med
formdlet, dvs. at boligseksjoner skal brukes til bolig,
mens n&ringsseksjoner ikke skal tas i bruk til bolig-
formal. Det kan vere behov for 4 gi nermere be-
stemmelser om bruken av neringsseksjonene (alle
seksjoner som ikke er boligseksjoner). For eksempel
kan det vaere viktig for de andre sameierne at kontor-
lokaler ikke uten videre kan tas i bruk som produk-
sjonslokaler eller serveringssteder, eller at lokalene i
fprste etasje skal beholdes som butikker. Utgangs-
punktet er at den som kjgper en neringsseksjon, skal
kunne nytte bruksenheten innen de rammene som de
generelle hensynene til de andre brukerne setter, og
som er parallelle til rammene som fglger av nabolo-
vens regler. Men den enkelte sameier kan gd med pi
eventuelle ulemper for egen seksjon ved at det gis

narmere regler om bruken av naringsseksjonen, Sli-
ke regler skal i sa fall vedtektsfestes, og de vil ogsa
gjelde for senere erververe av scksjonen.

I hgringsutkastet ble det foreslitt at vanlige or-
densregler for eiendommen kunne fastsettes av sty-
ret. Departementet foreslar at denne kompetansen
legges til sameiermgtet. Ordensreglene har normalt
en forholdsvis varig karakter. De regulerer ofte for-
hold de enkelte sameiere er meget opptatt av, f.eks.
adgangen til 4 holde husdyr. Dersom fastsctielses-
myndigheten legges til styret, vil ordensreglene an-
tageligvis ikke f8 samme autoritet som nir de er ved-
tatt av sameiermgtet. Det kan ogsa pekes pa at det
ofte vil vaere enkiere for styret under utgvelsen av
forvaltningen 4 henvise til et sett regler vedtatt av sa-
meiermgtet, enn et sett regler de selv har gitt. Van-
lige ordensregler vil ofte omfatte regler om renhold
av fellesarealer, 1dsing av porter, bruk av sgppelsjak-
ter m.m.

Selv om det er vedtatt forbud, kan bruker av seks-
jonen allikevel holde dyr dersom gode grunner taler
for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de @vri-
ge brukere av eiendommen. Denne bestemmelsen er
ny i forhold til gjeldende rett. Begrunnelsen for rege-
len er at et totalforbud kan virke uforholdsmessig
strengt i forhold til enkelte brukere. Som eksempel
kan nevnes blinde eller svaksynte som er avhengig
av fgrerhund.

Forslaget har en bestemmelse om at den enkelte
ma finne seg i at ledninger, rgr og liknende ngdven-
dige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten
sé sant det ikke er til vesentlig ulempe. Sameieren
skal ogsé gi adgang til bruksenheten for ngdvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene. Gjelden-
de lov synes 4 bygge pa en forutsetning om at samei-
eren md finne seg i at installasjonene fgres gjennom
bruksenheten, men det er bare adgangen til ettersyn
og vedlikehold som er narmere regulert. Departe-
mentet foresldr en formulering som gjgr det klart at
det ikke blir tale om 4 ta seg inn i bruksenheten mot
sameierens vilje uten ved namsmyndighetenes hjelp.
Gijeldende lov kan uriktig oppfattes annerledes pa
dette punktet.

74 BRUKSREGLEMENT
Gjeldende rett

Gjeldende lov har ingen utirykkelig bestemmelse
om sameiernes adgang til 8 fastsette regler eller av-
taler om fordeling av bruken av fellesarealene.

Departementets hgringsuthast

Departementet foreslo at det skulle lovfestes at det i
vedtektene kunne gis bestemmelser om enerett for
en eller flere sameiere til bruk av bestemte deler av
fellesarealene og om vilkarene for slik rett.
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Hgringsinstansenes syn

Huseiernes Landsforbund synes utformingen av pa-
ragrafen er grei, men mener det ogsa kan vare tilfel-
le hvor varig bruksendring er aktueit. Det kan vare
loftsarealer og kjellerarealer som etter seksjonerin-
gen blir knyttet til en leilighet som tilleggsarealer.
En reseksjonering ville i stgrre sameier fgre til svart
store kostnader og umuliggjgre en fornuftig lgsning.
Videre reises spgrsmal om det ikke bgr gis anvisning
pa dremélsavtaler med innlagt sirkulasjonseffekt, al-
ternativt auksjon med ett eller fa &rs mellornrom i til-
felle hvor det f.eks. ikke er nok garasjeplasser til alle
og disse dermed er tildelt etter ansiennitet.

Miljpverndepartementet mener bestemmelsen vil
gi adgang til omgaelse av hgringsutkastets krav om
kartforretning hvor utearealer skal inngd i en bruks-
enhet og peker pd at sameiet etter denne bestemmel-
se med to tredjedels flertall kan dele opp uteareal til
ekskiusiv bruk, gebyrfritt og uten noen form for of-
fentlig medvirkning, kartforretning eller registrering
av grenser. Det framheves at muligheten for omgael-
se¢ ma drgftes. Videre anfgres at bruksfordeling kan
realiseres ved avtale sameierne imellom uavhengig
av en generell besternmelse i loven.

Trondheim kommune peker pa at det ofte oppstér
grensetvister innenfor seksjonssameier og avtale om
enerett til bruk av fellesarealer vil dermed kunne
skape ytterligere uklarheter omkring eiendoms- og
ridighetsgrenser.

De gvrige hgringsinstansene har ikke kommet
med merknader til lovforslaget.

Departementets vurderinger

Departementet vil foresla at forslaget 1 hgringsutkas-
tet viderefgres med visse tilpasninger.

Etter utkastet kan bruksenheten, i tillegg til ho-
veddelen, omfatte andre deler av eiendommen, f.eks.
en del av hagen eller en parkeringsplass. Arealer
som pa denne méten er gjort til en del av bruksen-
heten, er varig unndratt de andre sameiernes bruk,
og endring av dette krever reseksjonering. Det kan
imidlertid oppst& behov for 4 gi én eller flere samei-
ere midlertidig enerett til & bruke deler av fellesareal
for kortere eller lengre tid. Et eksempel kan vere ga-
rasjer, boder o.l. som sameiet ikke har nok av, og
som sameierne kan bruke etter venteliste eller andre
fordelingsregler, typisk slik at en av de andre samei-
erne «rykKker opp» nér seksjonen blir solgt. Det kan
ogsa vaere utearealer som en sameier far bruke som
salgsareal, uterestaurant e.l. Slike behov foreligger i
en del sameier, og i praksis lgses disse 1 dag ved at
sameierne vedtar en eller annen form for bruksregle-
ment. Departementet legger til grunn at det er hen-
siktsmessig med en formalisert regulering av adgan-
gen til & vedta slike bruksfordelinger. Regler om slik
bruk av fellesarealer bgr kunne vedtektsfestes med
minst to tredjedels flertall. Det bgr i sé fall ogsd gis
nermere regler om vederlag for bruken, om vedlike-

hold av arealene, om kompensasjon for pakostninger
m.m.

Utkastet gir mulighet for & vedta midlertidige
bruksfordelinger til fellesarealene i sameiet. Lovut-
kastet er siledes ikke ment & hjemle adgang til &
vedta varige bruksfordelinger og ingen sameier vil
under henvisning til vedtak etter bestemmelsen kun-
ne paberope seg varig rett til et slikt areal. Departe-
mentet anser det ikke som gnskelig at sameierne og-
sd skal kunne fastsette varige ordninger gjennom
bruksreglement. Skal deler av fellesarealene tilleg-
ges en sameier som en varig ordning etter at eien-
dommen er seksjonert, ma dette skje etter reglene
om reseksjonering. Ettersom det bare kan treffes
midlertidige bruksavtaler, er det ikke samme behov
for tydelig avmerking og grenseoppimaling som der
deler av eiendommen skal inngd som en varig del av
en bruksenhet. Det stilles derfor ikke krav om opp-
méling og kartlegging av arealene ved midlertidige
avtaler om bruksfordeling. Eventuelle tvister om
hvor grensene for den enkeltes bruk gar, mé fastset-
tes ved en tolkning av bruksreglementet.

Som det framgér av utkastet § 6 annet ledd tredje
punktum kan arealer som er ngdvendige til bruk for
andre bruksenheter, eller som i eller 1 medhold av
plan- og bygningsloven er fastsatt & skulle tjene be-
boernes eller bebyggelsens behov, ikke inngd i en
bruksenhet. Det er tilsvarende viktig 4 hindre at slike
areal fratas fellesskapets bruk gjennom bestemmel-
ser i et bruksreglement. Departementet vil derfor fo-
resld at begrensningene i adgangen til 4 la deler av
eiendommen inngd i de enkelte bruksenheter, ogsa
inntas som begrensninger i adgangen til & vedta
bruksfordelinger gjennom bruksreglement. Foruten
disse begrensningene vil ogsa den generelle bestem-
melse i utkastet § 32 om mindretallsvern gjelde nér
det skal vedtas bruksreglement. Mindretallsvernet
bestar i at flertallet ikke kan fatte vedtak som er eg-
net til 4 gi visse sameiere en urimelig fordel p andre
sameieres bekostning. Det vises til den nzrmere om-
tale av denne bestemmelsen under pkt. 8.2. Nevnte
begrensninger vil bidra til & sikre at sameierne ikke
vedtar ugnskede og urimelige bruksfordelinger. De-
partementet kan etter dette ikke se at det er behov for
slike anvisninger i loven som Huseiernes Landsfor-
bund har pekt pé i sin hgringsuttalelse, f.eks. regler
om &remdlsavtaler med sirkulasjonseffekt, auksjon
m.m.

7.5 ENDRINGER PA FELLESAREALENE AV
HENSYN TIL FUNKSJONSHEMMING

Gjeldende rett

En sameier har etter gjeldende eierseksjonslov ikke
reit til & foreta endringer pé fellesarealene ut fra sitt
eller sine husstandsmedlemmers behov ved funk-
sjonshemming. Sameieren vil vare avhengig av at
sameierne med to tredjedels flertall pa sameiermgtet
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treffer vedtak om slike endringer etter den generelle
regel om ombygginger, pdbygginger og andre end-
ringer av eiendommen (§ 21). Endringer innenfor
sin bruksenhet kan sameier derimot fritt gjennomfg-
re.

Departementets hgringsutkast

Gjeldende bestemmelse om to tredjedels flertall for
byggeendringer m.v. ble foreslatt viderefgrt. Det ble
ikke vurdert 4 foresla noen s@rregler knyttet til funk-
sjonshemmedes behov.

Hgringsinstansenes syn

Radet for funksjonshemmede har pekt pa at krav om
to tredjedels flertall pa sameiermgte kan innebzre at
beboere med funksjonshemming ikke kan f4 foretatt
tilpasninger slik at det f.eks. er mulig & bevege seg
pd egen hand til og fra boligen. Det vises til de poli-
tiske mélsettingene om at forholdene skal legges
best mulig til rette for at mennesker med funksjons-
hemming skal kunne bo i egen bolig og ha et mest
mulig selvstendig liv.

Departementets vurderinger

Departementet er enig i at det bgr innfgres en unn-
taksbestemmelse fra kravet om to tredjedels flertall
der saken gjelder pabygging, ombygging etc. pi
grunn av funksjonshemming. Det foreslds en sarre-
gel om at det i disse tilfellene er adgang til 4 gjen-
nomfgre endringer pa eiendommens fellesarealer.

Funksjonshemmede kan ha behov for & endre sin
bolig, béde innvendig og utvendig. Innenfor sin bo-
lig (bruksenhet) vil sameieren pA samme mate som
etter gjeldende lov som hovedregel fritt kunne foreta
de endringer som funksjonshemmingen métte ngd-
vendiggjore. Dette fglger av lovutkastets regler om
radighet over egen seksjon. Friheten vil bare begren-
ses av den generelle bestemmelse om at bruken av
bruksenheten ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mite mé vere til skade eller ulempe for andre samei-
ere. Det vises til omtalen foran under pkt. 7.3. De-
partementet er pd denne bakgrunn kommet til at ei-
erseksjonsloven ikke trenger noen s@rbestemmelse
nar det gjelder funksjonshemmedes adgang til end-
ringer innenfor egen bruksenhet.

Som utgangspunkt har ingen sameier noen sa&rrett
til & gjennomfgre endringer pd eiendommens felles-
arealer. Sameijerne skal i fellesskap forestd forvalt-
ningen og styringen av sin eiendom gjennom fler-
tallsvedtak eller enstemmig beslutning. Som ut-
gangspunkt bgr derfor ingen sameier gis seerretter
som gir pé bekostning av de andre sameiernes rett til
innflytelse og medbestemmelse, Sameiernes beslut-
ningsmyndighet, herunder den generelle regel om
ombygginger, padbygginger m.v. er behandlet i ne-
denfor under pkt. 8.

Funksjonshemming bgr ikke gi en helt fri adgang
til &4 foreta endringer pa fellesarealene. Sameieren

bgr med styrets godkjenning kunne gis adgang til 4
sctte i verk tiltak pa fellesarealene som er ngdvendi-
ge p& grunn av sameierens eller husstandsmedlem-
mers funksjonshemming. P4 denne maite ivaretas sa-
meijerens behov for 4 gjennomfere tiltak, samtidig
som kravet om godkjenning sikrer de gvrige samei-
erne en viss kontroll. Styret bgr imidlertid bare kun-
ne nekte godkjenning dersom det foreligger saklig
grunn. En liknende regel er ogsa foreslitt av Hus-
leielovutvalger 1 forslag til ny husleiclov (NOU
1993:4 § 6-7).

7.6 RETTSLIG RADIGHET
Gjeldende rett

I gjeldende lov er det fastslatt som hovedregel at den
enkelte sameier har «full reftslig radderett» over sin
seksjon (§ 12). Det kan ikke vedtektsfestes lgs-
ningsretter. Sameieren mé finne seg i at et flertall pa
minst to tredjedeler av sameierne foretar visse retts-
lige disposisjoner over eiendommen, og med samme
flertall kan det innfgres plikt for den enkelte til & gi
pant i seksjonen for fellesutgifter og plikt til & inn-
hente godkjenning av leiere eller erververe av seks-
jonen. Godkjenning kan i si fall ikke nektes uten
saklig gruonn. Ved fgrsic gangs overdragelse av seks-
jonen, kan det ikke tas forbehold om andre inn-
skrenkninger i den rettslige raderetten enn de her her
nevnte, men forarbeidene forutsetter at sameierne
seg imellom senere kan avtale lgsningsretter m.m.
Forskjellen mellom slike avtaler (som godtas) og
vedtektsbestemmelser (som ikke godtas) er ikke helt
klar.

Departementets horingsutkast

Departementet foreslo at den enkelte sameier skulle
rade som en eier over sin seksjon. Dette inneberer at
sameierne som utgangspunkt skulle ha den samme
radighet over seksjonen som en eneeier av fast eien-
dom. Dette betyr at sameieren kunne avhende seks-
jonen, leie den ut, pantsette den og behefte den pé
annen méte. T dette 13 ogsd at forbudet mot 4 ved-
tektsfeste bestemmelser om forkjgpsrett ble opphe-
vet, og at sameiermgtet ikke lenger ved flertallsved-
tak kunne innfgre krav om styregodkjenning av er-
verver eller leier av seksjon i eierseksjonssameiet.

Hgringsinstansenes syn

Norges Eiendomsmeglerforbund stgtter endringsfor-
slagene, men ber om at rddighetsbegrensninger ting-
lyses, slik at begrensningene blir lett tilgjengelige
for kjgpere. Den Norske Stats Husbank bemerker at
radighetsbegrensninger ved omsetning av spesialbo-
liger kan sikre at 13nemidler til slike boliger forblir i
den tiltenkte malgruppen. Banken pépeker imidler-
tid at radighetsbegrensninger ikke bgr ha rettsvern
uten tinglysing.
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OBOS ser det som positivt at det nd apnes adgang
til 4 etablere forkjgpsrettsbestemmelser i eierseks-
jonssameier, men savner regler om hvordan slike be-
stemmelser kan oppheves. OBOS og Oslo kommune
er skeptiske til 4 &pne fri adgang til 4 utelukke juri-
diske personer fra & erverve seksjoner. Erfaringene
tilsier at styrer, bdde i borettslag og eierseksjonssa-
meier, gnsker & utestenge enkelte grupper fra & bli
medeiere, og at det derfor kan bli vanskelig for kom-
muner 4 oppfylle sine forpliktelser om a skaffe bolig
til vanskeligstilte. OBOS mener derfor at en viss
prosentandel av seksjonene ma vzre fritt omsetteli-
ge. Kommunen ber om at det i lovteksten presiseres
at det fortsatt md foreligge saklig grunn for & nekte &
godkjenne en kjgper som ny seksjonseier. NBBL er
av den oppfatning at institusjoner med samfunnsnyt-
tig formal samt arbeidsgivere som skal leie vt boli-
gene til ansatte, bgr ha rett til 4 eie inntil 30 prosent
av seksjonene.

Huseiernes Landsforbund gér bade i mot forslaget
om at vedtektene kan inneholde forkjgps- eller andre
tilsvarende raderettsbestemmelser, og forslaget om
at sameiermgte fratas myndigheten til, med to tred-
jedels flertall, & vedtektsfeste at ny eier eller leier ma
godkjennes av styret.

Departementets vurderinger

Departementet holder fast ved at den enkelte samei-
er som utgangspunkt skal ride som en eier over sin
seksjon. Detie innebzrer at sameierne som utgangs-
punkt skal ha den samme radighet over seksjonen
som en eneeier av fast eiendom har. Bide eneeieren
og sameieren mi finne seg i at ridigheten bare kan
utgves innen de generelle rammer lovgivningen set-
ter. Dessuten kan bide eneeieren og sameieren méatte
respektere avtalte innskrenkninger i radigheten. For
sameieren kan det szrlig vere aktuelt med avtalte
begrensninger av ridigheten i forhold til de andre sa-
meierne.

Etter forslaget skal sameieme som utgangspunkt
kunne vedtektsfeste begrensninger i raddigheten, men
slik vedtektsbestemmelse kan bare innfgres ved til-
slutning fra den enkelte. Dette er en endring i for-
hold til gjeldende lov. Endringen inneberer at det
bl.a. kan innfgres bestemmelser om at erverver av en
seksjon eller leier av en bruksenhet ma ha nidd en
angitt alder, f.eks. 60 4r. Det kan da sikres at boliger
som er bygget for spesielle grupper, i ovennevnte
eksempel eldre, bare kan erverves av den gruppen
boligene er tilrettelagt for. Bestemmelser som ga
seksjonseierne full frihet til & pahefte servitutter,
kunne imidlertid medfgre at sameier innfgrte be-
stemmelser som forbgd f.eks. kommuner & erverve
seksjoner 1 sameiet. Slike bestemmelser kunne, slik
Oslo kommune og OBOS pépeker, vanskeliggjere
kommunens forpliktelser med a skaffe boliger til
flyktninger, asylsgkere, eldre, funksjonshemmede
m.m. For 4 forhindre slike problemer vil departe-

mentet foresla regler som sikrer bl.a. kommuner rett
til & erverve seksjoner, ogsd i de sameier der det er
innfgrt forbud mot at juridiske personer kan erverve
seksjoner, eller der det er fastsatt et «tak» for hvor
mange seksjoner en person i sameiet kan kjgpe. For-
malet med bestemimelsene er & tilrettelegge for kom-
munenes boligtildelingsoppgave og gjgre det lettere
for dem & integrere vanskeligstilte i eierseksjonssa-
meier. Kommunens rett til 4 erverve ma avveies mot
seksjonseiernes gnske om & kunne hindre en for stor
andel av juridiske personer som eiere.

I borettslag er utgangspunktet at juridiske perso-
ner ikke kan vare andelseiere. Vedtektene kan alli-
kevel bestemme at bl.a. kommuner kan eie andeler.
Juridiske personer kan i s fall maksimalt eie inntil
30 prosent av andelene (med mindre departementet
samtykker i en hgyere eierandel}. Dette innebzrer at
borettslaget ma bestd av minst 4 andeler for at kem-
munen skal kunne erverve en. Departementet fore-
slar at det i ny eierseksjonsiov sondres mellom sa-
meier med 4 cller ferre seksjoner og sameier med 5
eller flere. Kun i de sistnevnte sameier skal kommu-
nen alltid ha rett til 4 kjgpe seksjoner for plassering
av vanskeligstilte. T de sma eierseksjonssameiene
(2-, 3- eller 4-mannsboliger) vil boforholdene vere
sdvidt tette, ofte vil beboerne ogsd vare i familie
med hverandre, at det kan virke urimelig overfor gv-
rige seksjonseiere 4 gi kommunen rett til 4 erverve i
strid med sameiets vedtekter. I disse sameiene vil
konflikter mellom eierbeboere og leiebeboere lett
kunne fgre til uholdbare sitnasjoner. Ogsé i relasjon
til leiegérdsloven (lov 29. april 1977 nr. 34 om kom-
munal forkjgpsrett til leiegdrder § 1) sondres det
mellom de eiendommene som har 4 eller faerre boli-
ger, og de som har fler. En eiendom med 4 eller fer-
re boliger regnes ikke som en leiegird, noe som
igjen innebeerer at kommunen ikke har forkjgpsreit.
Noe av bakgrunnen for denne sondringen har sam-
menheng med de tette boforhold i slike smé eien-
domnrner.

Flere bestemmelser i utkast til ny eierseksjonslov
bygger pa skillet meilom de seksjonssameier som
bestér av 8 eller ferre seksjoner og de som bestar av
9 eller flere (f.eks. § 11 om registrering i foretaksre-
gisteret og §§ 44 og 45 om regnskap og revisjon).
For 4 unngé for mange ulike sondringer har departe-
mentet vurdert & bruke dette skillet ogsé i relasjon til
bestemmelsene om kommunens rett til 4 erverve
seksjoner. Det finnes imidlertid en rekke seksjonerte
bygarder, bl.a. i Oslo, som bestar av 7 eller 8 seksjo-
ner (2 boligseksjoner i hver av de tre gverste etasje-
ne og 1 eller 2 nzringsseksjoner i fgrste etasje) som
da ville falle utenom, uten at dette etter departemen-
tets oppfatning er forankret i bomiljgforhold eller
andre hensyn av betydning.

Departementet foresldr at kommunen alltid skal
ha anledning til 4 erverve inntil 10% av seksjonene i
eiendommer som bestér av fem eller flere seksjoner,
dog minimum én seksjon. Dette vil innebzre at
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kommunen alltid far rett til 4 erverve én seksjon i sa-
meier med mellom 5 og 19 seksjoner. I sameier som
bestar av mer enn 19 seksjoner vil kommunen ha rett
til & erverve ytterligere én seksjon pr. 10. seksjon.
Etter departementets syn vil dette gi kommunen god
mulighet til & integrere vanskeligstilte i eierseksjons-
sameier, sarntidig som belastningen for de gvrige be-
boere ikke vil bli urimelig stor. Bestemmelsen bgr
imidlertid ikke innebzre noen ekspropriasjons- eller
fortrinnsrett til 4 erverve seksjoner. Ervervet mé be-
ro pd frivillig salg, gave, makeskifte eller tvangssalg
etter de vanlige reglene i tvangsloven etc.

Rollefordelingen innen boligpolitikken er i dag
slik at det er kommunene som har plikt til i skaffe
boliger til vanskeligstilte. Kommunene bgr derfor
vaere primaermalgruppen for disse reglene. Departe-
mentet ser imidlertid ikke bort fra muligheten for at
ogsa stat og fylkeskommuner med tiden kan bli pa-
lagt oppgaver pad omradet. Departementet foreslar
derfor at bestemmelsen utformes slik at ogsa disse
alltid kan erverve seksjoner. Stat, fylkeskommuner
og kommuner kan komme til 4 opprette egne selska-
per tif a forestd forvaltningen av boliger beregnet pa
vanskeligstilte. Slik selskaper, som har til formal 4
skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av stat,
fylkeskommuner og kommuner, bgr derfor ogsa ha
rett til & erverve og eie seksjoner, Andre offentlige
eide selskaper som ikke har boligtildeling som for-
mal, f.eks. Vinmonopolet AS og Oslo Energi omfat-
tes derimot ikke av bestemmelsene.

Ettersom formalet med bestemmelsen er & gjgre
det enklere 4 finne boliger til vanskeligstilte, har de-
partementet vurdert om bestemmelsen bgr begrenses
til erverv av seksjonene som skal brukes til vanske-
ligstilte. Dette ville innebzre at bestemmelser f.eks.
ikke kunne brukes til 4 skaffe kommunen tjenestebo-
liger. En slik besternmelse ville imidlertid lett kunne
péfgre de aktuelle beboerne et uheldig sosialt «stem-
pel» som vanskeligstilt. For & redusere denne faren,
men ogsi fordi departementet antar at bestemmelsen
sjelden vil bli brukt til andre formal, vil departemen-
tet frarade at det innfgres en slik begrensning.

Bestemmelser om at erverver eller leier mé god-
kjennes av styret, kan i dag innfgres med to tredje-
dels flertall, men ma etter forslaget vedtas med til-
slutning fra den enkelte. Dersom det er innfert be-
stemmelse om styregodkjenning, kan godkjenning
bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. Med
«saklig grunn» siktes det til at erververen er kjent
som en notorisk brikmaker, en som ikke er i stand til
a betale sine forpliktelser e.l. Avslag pa sgknad om
godkjenning pa bakgrunn av hudfarge, kulturell bak-
grunn, statsborgerskap, e.l. vil ikke oppfylle lovens
krav til saklig begrunnelse.

Forslaget vil ikke vare til hinder for innfgring av
Igsningsretter, f.eks. forkjgpsrettsbestemmelser, slik
gjeldende lov er. Etter departementets oppfatning
bgr det std sameierne fritt & innfgre lgsningsretter sa
lenge den enkelte gnsker det og glr med pa det. Et-

tersom kravet for & innfgre vedtektsfestede forkjgps-
rettsbestemmelser er at alle seksjonseierne er enige
om dette, bgr det ogsi stilles tilsvarende krav for &
oppheve slike bestemmelser. P3 tilsvarende vis kre-
ves det ogsa tilslutning fra alle rettighetshavere der-
som en seksjonseier skulle gnske 4 avlyse en tinglyst
servituit, f.eks. en forkjgpsrettsbestemmelse.

Det bgr, pa samme méte som i gjeldende lov, gis
serlige bestemmelser med tanke pd radighetsbe-
grensninger som innfgres av den tidligere eieren i
forbindelse med seksjoneringen. Etter forslaget skal
vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige
radigheten, ikke vare bindende for en leier som bru-
ker kjgperetten, hvis bestemmelsene er innfgrt for
seksjonen er overtatt. En leier med kjgperett vil der-
med kunne motsette seg bestemmelser ogsé om sty-
regodkjenning av erverver eller leier; slike bestem-
melser méa han godta etter gjeldende lov. Til gjen-
gield kan det etter forslaget innfgres andre begrens-
ninger, for eksempel lgsningsretter, hvor fgrste
gangs cverdragelse skjer til andre enn leier med kjg-
perett. I de sistnevnte tilfellene kan erververen nor-
malt vurdere pa fritt grunniag om han gnsker 4 kjgpe
seksjonen med de aktuelle begrensningene eller ik-
ke.

7.7 FORDELING AV KOSTNADER OG
INNTEKTER

Gjeldende rett

Etter gjeldende lov skal felles utgifter fordeles mel-
lom sameierne etter stgrrelsen pd sameiebrgkene,
men annen fordelingsmite kan fastsettes i vedtekte-
ne. Sameiermgtet kan palegge en sameier & bare en
stgrre del av fellesutgiftene dersom han driver virk-
sombhet eller iverksetter tiltak som medfgrer serlig
hgye fellesutgifter. Gjeldende lov har ingen bestem-
melse om fordeling av inntekter.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo i hgringsutkastet at vanlige
og ngdvendige kostnader ved eiendommen som ikke
knytter seg til den enkelte bruksenhet, skulle forde-
les etter sameiebrgk, mens andre kostnader skulle
fordeles etter nytten. Inntekter skulle fordeles etter
sameiebrgk. Det skulle vaere adgang il & vedtekts-
feste andre fordelinger.

Hgringsinstansenes syn

Av hgringsinstansene er Den norske Advokatfor-
ening 1 utgangspunktet enig i departementets forslag
til utgiftsfordeling. Foreningen mener det grunnleg-
gende prinsipp bgr vere at:

«utgiftene skal fordeles i forhold til hvordan de pé-
darlgs og hvilken nytte og interesse sameierne har i til-
taket.» :
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Forutsetningen for en fordeling etter sameiebrgk
ma vere at sameiebrpkene stort sett korresponderer
med bruksenhetenes stgrrelse, og foreningen mener
at fordelingen kanskje bgr skje pa grunnlag av
bruksenhetenes stgrrelse der sameiebrgkene er fast-
satt pd annet grunnlag enn areal.

NBBL, NHO og Asker og Berum Bolighyggelag
er skeptiske til nyttebegrepet og mener at lovens re-
gel bgr vere fordeling etter sameiebrgk. Det pekes
pa at fordeling etter nytten vil vaere svart vanskelig
a praktisere og vil kunne fgre til mye konflikt.

Asker og Beerum Boligbyggelag er av den oppfat-
ning at inntekter og kostnader bgr fordeles pé sam-
me mate.

Departementets vurderinger

Departementet har pd bakgrunn av hgringsuttalelse-
ne vurdert spgrsmalet pa nytt og foreslar en viss jus-
tering i forhold til hgringsutkastet. Den foreslatte
fordeling vil kunne skape grobunn for uoverens-
stemmelser i sameiet. Hovedregelen, som tas inn i
§ 23, skal vare fordeling etter sameiebrgk for alle
typer felleskostnader, mens fordeling etter nytte eller
forbruk bare skal skje hvis serlige grunner taler for
det. Det skal fortsatt veere adgang til & vedtektsfeste
en annen fordeling med tilslutning fra de sameiere
det gjelder.

Det lar seg neppe gjgre & finne regler om forde-
ling av felleskostmadene som i alle sammenhenger
vil oppfattes som rettferdige. Et hovedsynspunkt ma
vaere at fordelingsngkkelen ligger fast. Endring av
fordelingsngkkelen innebzrer en forrykning av det
pkonomiske forholdet mellom sameierne og bgr ba-
re unntaksvis kunne gjennomfgres ved flertallsved-
tak (jf. Rt. 1991.892). Stgrrelsen pé felleskostnadene
kan vaere en av de faktorer som avgjgr hvilken pris
en erverver er villig til 4 gi for seksjonen. Den som
har gitt en hgy pris for seksjonen fordi felleskostna-
dene var lave, ville betale «dobbelt opp» dersom han
matte finne seg i at seksjonen senere skulle bzre en
stgrre del av felleskostnadene.

Flere prinsipper kan tenkes lagt til grunn for for-
delingen av felleskostnader. Ikke alle prinsippene
passer like godt for alle kostnadstyper, og ikke alle
prinsipper er like praktisk handterlige. Arten av fel-
leskostnadene varierer ogsd mye fra sameie til sa-
meie. Etter departementets oppfatning bgr loven gi
anvisning pa noen fa og enkle fordelingskriterier
med adgang for sameierne til 4 fastsette en annen
fordeling i det enkelte tilfelle. Den enkelte sameier
kan kreve at lovens fordelingsmate legges til grunn,
ogsa for nye kostnadstyper, hvis ikke annet er fast-
satt. Med tilslutning fra de sameiere det gjelder, dvs.
de sameiere som péfgres en stgrre byrde, kan det
vedtektsfestes en avvikende kostnadsfordeling. En
slik fordeling kan bestemmes fra stiftelsen av eller
fra et senere tidspunkt.

Sameicbrgken gir uttrykk for sameierens gkono-

miske interesse i eiendommen, og det synes & vare
best i samsvar med det som gjelder pa andre omra-
der, at felles kostnader for eksempel til ytre vedlike-
hold, eiendomsforsikring og renhold fordeles etter
sameiebrgken. Pa denne maéten fordeles felleskost-
nadene i forhold til sameiernes andel av verdiene.
Dette innebzrer normalt at de stgrre og mest verdi-
fulle seksjonene berer en stgrre del enn de mindre
seksjonene. Departementet vil peke pa at en slik for-
delingsméte ikke ngdvendigvis svarer til en forde-
ling av kostnader etter arcal. En fordeling etter areal
kan gi mer tilfeldige utslag enn fordeling etter verdi.
For kostnader der fordeling etter areal vil virke mer
rimelig, kan en slik fordeling eventuelt vedtektsfes-
tes med tilslutning fra de sameiere det gjelder.

I enkelte tilfelle kan se@rlige grunner tale for at fel-
leskostnadene fordeles pd en annen méite enn etter
sameicbrgk. Et eksempel kan veare installasjon av
heis i den ene av flere bygninger (hvor installasjon
av heis ikke er aktuelt i de andre bygningene). Et an-
net eksempel kan vaere opparbeidelse av hage eller
annet utearcal som i praksis bare kan brukes av noen
sameiere, for eksempel sameierne i den ene av flere
husrekker. I disse tilfellene bgr kostnadene fordeles
mellom de seksjonene som har nytte av tiltaket. I no-
en av disse tilfellene ville det veare tvilsomt hvorvidt
mindretallet i det hele tatt méite finne seg i at tiltaket
ble giennomfert med en kostnadsfordeling etter den
vanlige ngkkelen, jf. bestemmelsen i utkastet § 32
om at flertallet ikke kan gjgre vedtak som er egnet til
4 gi visse sameiere en urimelig fordel p4 andre sa-
meieres bekostning. Etter utkastet § 19 kan det ved-
tektsfestes ordninger med enerett for en eller flere
sameiere til bruk av bestemte deler av fellesarealene.
Et vilkdr for slik enerett vil ofte vare at vedkom-
mende sameier eller sameiere ogsi beaerer kostnade-
ne med drift og vedlikehold av denne delen av fel-
lesarealene. ,

Nyttesynspunktet bgr ikke overdrives. Forutset-
ningen er eksempelvis at kostnadene med heis ikke
skal fordeles ut fra forskjellig nytte for seksjonene i
de enkelte efasjer 1 den aktuelle bygningen. En slik
fordeling ville etter departementets oppfatning vare
spissfindig og upraktisk, og forskjellen i nytte av til-
taket vil vere langt mindre enn i eksempelet med
heis i den ene av flere bygningetr. PA samme mate
skal kostnader med ytre vedlikehold av balkonger
etter utkastets regel fordeles etter sameiebrgken. Det
er bare der serlige grunner taler for en avvikende
fordeling, at prinsippet om fordeling etter sameie-
brek skal fravikes.

Etter utkastet er det forskjell i nytte for de enkelte
bruksenheter som kan tilsi avvik fra regelen om for-
deling etter sameiebrgk. Nytten for den aktuelle eier
av seksjonen er ikke alltid relevant. For eksempel vil
en sameier uten bil métte finne seg i 4 bare sin del
av kostnadene med et garasjebygg, ut fra det syn at
garasjebygget gker verdien av seksjonen ved et se-
nere salg. P4 samme mdte m3 eieren av en boligsek-



62 Ot prp nr 33

1995-96

Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

sjon vare med og betale for en lekeplass selv om
vedkommende ikke har barn i aktuell alder.

Er kostnadene overveiende forbruksavhengige,
kan dét vere en szrlig grunn til at fordelingen skal
skje etter forbruk. En slik fordelingsméte er bare ak-
tuell hvor forskjellen i forbruk er noenlunde enkel 4
konstatere. Igjen ligger begrensningen i at serlige
grunner skal tale for 4 fravike fordeling etter samei-
ebrgk. 1 bygg med sentralvarme, klimaanlegg e.l
kan for eksempel fordelingen av kostnadene skje pa
grunnlag av maling eller p4 grunnlag av areal. I and-
re tilfeller kan fordelingen skje mer direkte, for ek-
sempel ved at fellesvaskeriet utstyres med mynt- ¢l-
ler kortautomat.

Det er ingen ngdvendig sammenheng mellom for-
deling av kostnadene ved iverksettelsen av et tiltak
og eventuelle gkte drifts- og vedlikeholdskostnader
som fglge av tiltaket. I det nevnte eksempelet med
installasjon av heis i den ene av flere bygninger kan
det vare riktig & fordele kostnadene med drift av
heisen efter sameiebrgken, selv om installasjons-
kostnadene blir fordelt etter nytten. Det gjelder ser-
lig hvis andre bygninger har heis fra fgr. I eksempe-
let med hager som bare kan brukes av noen samei-
ere, vil det praktiske vaere at de aktuelle sameierne
selv tar seg av vedlikeholdet p4 egen bekostning.

Departementet foreslar at eventuelle felles inntek-
ter fordeles etter sameiebrgken. Gjeldende lov har
ingen tilsvarende bestemmelse. De inntektene som
er mest aktuelle, er leie for fellesarealer og inntekter
ved salg eller ekspropriasjon av fellesarealer. Samei-
ebrgken reflekterer sameiernes eierandel i seksjons-
sameiet. Denne bgr vaere avgjgrende for inntektene
selv om felles kostnader er fordelt etter en annen
ngkkel. Med tilslutning fra alle sameiere kan det et-
ter forslaget likevel vedtektsfestes en annen forde-
ling av inntektene.

7.8 HEFTELSESFORM
Gjeldende rett

Sameierne kan ha plikter som fplger eiendommen,
for eksempel ansvar for skade som eiendommen for-
volder, eller grunnbyrder som er heftet pa eiendom-
men f@r seksjoneringen. Sameierne kan ogsé ha for-
pliktet seg ved avtale, for eksempel overfor en hiind-
verker som utfgrer arbeid pa ciendommen. En slik
avtale kan vaere inngatt av styret. Gjeldende lov fast-
sldr at sameierne hefter i forhold til sameiebrgken
for felles forpliktelser. Dette innebzrer et sikalt pro-
ratarisk ansvar; dvs. at den enkelte hefter for sin del
av forpliktelsene, men ikke for det som etter en for-
deling faller pa de andre. Antakelig kan hver av sa-
meierne etter gjeldende lov pata seg et videregdende
ansvar i forhold til den enkelte medkontrahent, i
praksis et solidaransvar (den enkelte hefter for hele
forpliktelsen), men dette er neppe vanlig. Gjeldende

lov har ogsé en bestemmelse om at «sameiets» kre-
ditorer (dvs. kreditorer for felles plikter) mi gjgre
kravet gjeldende mot «fellesskapet» for eventuelt &
oppna dekning av fellesmidler fgr de krever den en-
kelte sameier (§ 14 annet ledd).

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo i hgringsutkastet at regelen
om proratarisk heftelse i forhold til sameiebrgkene
ble viderefgrt.

Hgringsinstansenes syn

Forslaget er bare kommentert av Den norske Advo-
katforening som er enig i at sameicrnes ansvar over-
for tredjemann skal vare proratarisk.

Departementets vurdering

Departementet foresldr at regelen om proratarisk
heftelse 1 forhold til sameiebrgkene viderefgres. Da
gjeldende eierseksjonslov ble vedtatt, var det fore-
slatt i proposisjonen at sameierne skulle vare solida-
risk ansvarlige for felles plikter, men dette ble endret
i Stortinget. Begrunnelsen var at solidaransvaret
kunne bety en urimelig belastning for den enkelte
sameier som kunne komme til 4 betale mer enn sin
del (Innst. O. nr. 36 (1982-83) s. 10). Ulempen med
det proratariske ansvaret er at det kan vere vanske-
ligere 4 oppnd kreditt hos tjenesteytere, leverandgrer
m.m, og usikrede kassakreditter m.m, i bankene.
Kreditor ma regne med at deler av kravet kan tapes
hvis én eller noen fa sameiere ikke kan gjgre opp for
seg. P4 den annen side innebzrer ikke seksjonsfor-
men noen ansvarsavgrensing, slik for eksempel bo-
rettslagsformen gjgr. I lov om borettslag § 1 er det
fastslétt at andelseierne ikke har personlig ansvar for
lagets forpliktelser. Eierseksjonslovens regler om at
den enkelte ved flertallsvedtak kan bli pafert et per-
sonlig ansvar for en del av felles plikter, kan sies 4
vare tyngende. Besternmelsene om flertallsvedtak
maétte gjgres enda snevrere dersom ansvaret ogsi
skulle vare solidarisk. Til samnmenlikning nevnes at
hovedregelen for ansvarlige selskaper, der ansvaret
normalt er solidarisk, er at avgjgrelser krever en-
stemmighet (selskapsloven § 2-12).

Departementet foreslir ikke viderefgrt regelen om
at kreditor fgrst mé gjpgre gjeldende sitt krav mot fel-
lesskapet. Sameierne har ikke egentlige fellesmidler;
bankinnskudd o.l. ma ses pa som midler som ligger i
sameie, og det er neppe uten videre slik at kreditorer
for felles plikter har fortrinnsrett til dekning i disse
midlene, eventuelt for en stgrre del enn den enkelte
sameier hefter for. En annen sak er at Igpende utgif-
ter i praksis vil bli utbetalt av styre eller forretnings-
fgrer av midler som er innbetalt til dette formalet.
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7.9 PANTERETT FOR FELLESKOSTNADER
Gjeldende rett

Etter gjeldende lov kan det med to tredjedels flertall
vedtas at den enkelte sameier skal gi panterett i sin
seksjon for sine pkonomiske forpliktelser overfor sa-
meiet (§ 12). Loven har ikke n®rmere bestemmelser
om panterettens prioritet eller om gjenopprettelse av
panterett som er realisert. Loven har heller ikke szr-
lige bestemmelser om realisasjonen, og de andre sa-
meierne md derfor skaffe tvangsgrunnlag for kravet
fgr panteretten kan realiseres.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo 1 hgringsutkastet ( § 25) at det
ble innfgrt en lovbestemt panterett (legalpanterett)
til sikkerhet for den enkelte sameiers ansvar overfor
de andre sameierne for dekning av felleskostnader.
Panteretten skulle omfatte restanser som var forfalt
opp til to &r fgr dekning ble begjzrt, likevel ikke mer
enn et belgp som tilsvarte folketrygdens grunnbelgp.
For realisasjon av legalpanterett krevdes ikke
tvangsgrunnlag i tillegg til panteretten.

Hpringsinstansenes syn

Oslo kommune, NBBL, OBOS, Den Norske Bankfor-
ening, Trondheim byfogdembete m.fl., Asker og Bee-
rum Boligbyggelag, Norges Eiendomsmeglerfor-
bund, Sameiene Grgnlandshagen og Gronlandstu-
net, Den norske Advokatforening, Huseiernes
Landsforbund og Bergen og Omegn Bolighyggelag
gir sin generelle stgtte til innfgringen av en legalpan-
terett for felleskostnader, men det er enkelte merkna-
der til den n®rmere utformingen.

Den Norske Stats Husbank mener at sameierne
har et reelt behov for sikkerhet til dekning av felles-
kostnader, men er i tvil om forslaget med legalpan-
terett er hensiktsmessig. Det skapes minimal notori-
tet og publisitet for kravet, og det er vanskelig 4 fa
oversikt over sameiernes faktiske krav. Banken utta-
ler at den som panthaver vil méitte legge inn en mar-
gin av hensyn til legalpanteretten, og dette vil kunne
ramme lantaker.

Norges Forsikringsforbund stiller seg i utgangs-
punktet kritisk til legalpant med fgrsteprioritet, men
ser ogsé Kklare fordeler med en slik bestemmelse i
seksjonssameier.

Béade Husbanken og Norges Forsikringsforbund
mener at belgpsgrensen for legalpanteretten er for
hgy. Det samme uttaler Den Norske Bankforening.
Norges Forsikringsforbund foreslar konkret at iegal-
panteretten bgr begrenses til 10 prosent av det pantet
innbringer nar omkostningene er trukket fra.

Den norske Advokatforening mener at pantebelg-
pet for de enkelte seksjonene bgr std i forhold til
seksjonenes andel av felleskostnadene, og at belgpet
bgr knyttes til sameiebrgken. Det er stor forskjell pa
nividet pd felleskostnadene i de forskjellige sameier,

og regelen ber vare at panteretten gir sikkerhet for
to érs felleskostnader.

Oslo kommune mener at belgpsgrensen for pante-
retten bgr heves, mens OBQOS og Asker og Beerum
Boligbyggelag papeker at panteretten ogsé bgr sikre
krav pi erstatning for manglende vedlikehold m.m.

Trondheim byfogdembete m.fl. antar at bestem-
melsen ikke vil veere til hinder for at det frivillig stif-
tes panterett 1 seksjonene for fellesutgifter. Det bgr
avklares om frivillig pant skal tre i stedet for, even-
tuelt fylle opp eller komme i tillegg til den foreslatte
belgpsgrensen.

Justisdepartementet frarider at det er den enkelte
sameier som skal vere panthaver for legalpanteret-
ten da dette kan fgre til avregnings- og prioritetspro-
blemer de enkelte sameiere imellom. Disse proble-
mene kan vere vanskelige for tvangsmyndighetene
i héndtere, slik at legalpanteretten i tilfelle ikke bgr
vere tvangsgrunnlag. Det pekes pa at det synes hen-
siktsmessig 4 legge legalpanteretten til sameiet som
sadan.

Asker og Berum Bolighyggelag mener at pante-
retten vil bli ytterligere handterbar og enklere a rea-
lisere hvis sameiet gjgres til en jurdisk person.

Norges Eiendomsmeglerforbund ber om at legal-
panteretten ma tinglyses.

Departementets vurderinger

Departementet tar som utgangspunkt at forfalte krav
pé dekning av felleskostnader ikke hviler pd seksjo-
nen uten at det fastslis i loven. En kjgper av seksjo-
nen ma pata seg ansvar for det som forfaller i hans
egen eiertid, men det kan ikke settes vilkér om at han
overtar et personlig ansvar for felleskostnader som
skulle ha vert betalt av den forrige eieren. De andre
sameierne kan derfor ikke oppna dekning ved salg
av seksjonen uten at kravet er sikret ved en panterett.
Det er ikke wrimelig at sameierne gis en fortrinnsrett
for krav pi dekning av felleskostnader. Det gjelder
normalt tiltak som kommer ogsé panthavere i seks-
jonen til gode ved at eiendommen holdes ved like og
verdien bevares eller gkes.

Reglene i gjeldende eierseksjonslov om panterett
har vist seg 4 vere utilstrekkelige i en del situasjo-
ner. Panteretten avhenger av at det er gjort vedtak
om den i det enkelte sameiet. Gjgres vedtaket etter at
sameiet er etablert, vil panteretten bare kunne oppnd
den prioritet som da er ledig. Panteretten ma tingly-
ses for & fA rettsvern, noe som kan medfere at en rek-
ke sameier ikke vil ha panterett for sameiernes krav
pé felleskostnader. I tillegg kan det som nevnt vere
tungvint & oppnd realisasjon fordi sameierne ma
skaffe tvangsgrunnlag for sitt krav.

Departementet er klar over at det kan reises inn-
vendinger mot a innfgre nye legalpanteretter. Da
panteloven fra 1980 ble innfgrt, skjedde det en opp-
rydding i legalpanterettene, og legalpanterett i fast
eiendom pa beste prioritet med rettsvern uten tingly-



64 Ot prp nr 33

1995-96

Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

sing er i dag begrenset til kommunens krav p eien-
domsskatt og visse avgifter (panteloven § 6-1). De-
partementet kjenner til at det i forbindelse med revi-
sjon av konkurslovgivningen er foreslatt en subsidi-
@r legalpanterett for boomkostninger som ogsi om-
fatter fast eiendom (NOU 1993:16). For kjgpere av
fast eiendom og for panthavere og andre rettighets-
havere i eiendommen er det uheldig hvis legalpan-
teretter pa fgrste prioritet blir mange og noversiktli-
ge. Hvis andre enn kommunen tilgodeses med slike
legalpanteretter, vil det ogsé bli vanskeligere 4 skaf-
fe oversikt over hvilke uoppgjorte krav som hefier
pé eiendommen til enhver tid.

Departementet mener likevel at en legalpanterett
for felleskostnader bgr innfgres. Den enkelte samei-
ers plikt til 4 bidra til felleskostnadene er et integrert
ledd i hans sameierposisjon. De andre sameierne vil
ofte matte dekke ogsa den forsgmmelige sameierens
del av kostnadene og deretter vere henvist til 4 sgke
regress. Trenger taket reparasjon, kan ikke en del av
reparasjonen utsettes fordi en sameier ikke betaler
inn sin del av kostnadene. Det vil oppfattes som
uheldig hvis sameierne ved en realisasjon av seksjo-
nen skal matte stille bak panthavere som kanskje ik-
ke ville ha oppnadd dekning uten at fellestiltaket var
gjennomfgrt. En legalpanterett vil kunne bidra til at
vedlikeholdet i seksjonssameiene blir bedre fordi sa-
meierne lettere kan forskuttere utgiftene nér enkelte
ikke kan eller vil betale. Departementet vil ikke fore-
sli at legalpanteretten skal omfatte erstatningsansvar
overfor andre sameiere ut over det som gjelder refu-
sjon av fellesutgifter, jf. synspunktet fra OBOS og
Asker og Barum Boligbyggelag. Erstatningskrav
sameierne imellom kan vere av forskjellig karakter,
og en legalpanterett for slike krav ville komplisere
ordningen.

Legalpanteretten bgr sikre krav som de andre sa-
meierne har. En utenforstaende kreditor for fellestil-
taket bgr ikke kunne gjgre panteretten gjeldende selv
om han har et krav mot den enkelte sameier. Hvis
bide sameierne og tredjemann kunne gjgre panteret-
ten gjeldende, kunne det ‘oppstd vanskelige priori-
tetskonflikter. Det kan riktig nok vzre betenkelig at
tredjemann ikke har sikkerhet for et krav som alle
sameierne er ansvarlige for, mens de enkelte samej-
ere vil ha panterett for sitt regresskrav hvis de ogsa
betaler for den forsgmmelige sameieren. I verste fall
kan sameiere fa tilbud om «provisjon» for & innfri
felleskreditorers krav mot andre sameiere. Det synes
vanskelig 4 stenge helt for slike konsekvenser av
reglene.

Departementet har vurdert Justisdepartementets
innvendinger mot at panteretten skal tilkomme hver
enkelt av de sameierne som har betalt mer enn sin
del. Lovutkastet for gvrig er konsekvent utformet
slik at sameiet ikke gjgres til eget rettssubjekt (se
merknader om dette ogsé under pkt. 10.4 nedenfor).
Etter departementets oppfatning kan det gi grunnlag
for misforstaelser hvis sameiet i enkelte tilfeller kan

opptre «som sddan». I forbindelse med legalpante-
retten er det dessuten et moment at en sameier i en
gitt situasjon kan veare avhengig av selv 4 kunne gjg-
re panteretten gjeldende, for eksempel hvor det er et
flertall i et lite sameie som har betalt for lite av fel-
leskostnadene.

Departementet mener at de vanskelighetene som
den interne avregningen kan by pa, ikke ber vere
avgjgrende. I forholdet mellom sameierne vil disse
sparsmélene bestd vavhengig av hvordan legalpante-
retten utformes. En fordeling etter tvangsdekning
mellom flere panthavere som har pantesikkerhet pa
samme prioritet, bgr ikke vaere uoverkommelig, s@r-
lig nér det tas i betraktning at den samlede pantesik-
kerheten i utgangspunktet er begrenset til folketryg-
dens grunnbelgp.

Nar det gjelder spgrsmaélet om hvorvidt legalpan-
teretten bgr vere tvangsgrunnlag, vil departementet
peke pa at pantekravet kan vere omtvistet og uklart
enten det gjgres gjeldende av fellesskapet cller av
enkeltsameiere. Namsmyndighetene mé ogsi i andre
sammenhenger ta standpunkt til omtvistede krav i
forbindelse med tvangsfullbyrdelsen.

Departementet er blitt stdende ved at legalpante-
retten skal tilkomme den enkelte sameier og vaere
tvangsgrunnlag.

Etter forslaget skal ogsa styret kunne gjgre pante-
retten gjeldende, og det vil antakelig komme til & bli
det vanlige.

Legalpanteretten kan ikke vare ubegrenset. De-
partementet foreslo i hgringsutkastet at panteretten
skal falle bort for det enkelte krav dersom det ikke er
spkt dekning innen to ar etter at kravet skulle ha vert
betalt, eller hvis tvangsdekningen ikke gjennomfp-
res uten ungdig opphold. Dette svarer til foreldelses-
reglene for legalpant i panteloven. Departementet
foreslo videre at panteretten bare kan gjgres gjelden-
de for inntil et belgp som svarer til folketrygdens
grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning beslut-
tes gjennomfprt (etter begjering fra sameiet eller fra
andre panthavere).

I hgringsrunden er det dels kommet merknader
om at maksimumsbel@gpet for panteretten er for hgyt,
dels om at det er for lavt. Departementet vil peke pé
at det ikke er mulig & komme fram til en lovbestemt
stgrrelse som passer i alle sameier. En kombinasjon
av to ars foreldelse og folketrygdens grunnbelgp
som maksimum, vil etter departementets oppfatning
bygge pd en riktig avveining av de motsiridende
hensyn ved fastsettelsen av legalpanterettens om-
fang. Norges Forsikringsforbund har som nevnt fo-
reslatt at legalpanteretten begrenses til 10 prosent av
realisasjonsverdien (etter fradrag av realisasjons-
kostnader). Etter departementets oppfatning har en
slik lpsning gode grunner for seg. For de minste
seksjonene kan folketrygdens grunnbelgp utgjore en
betydelig del av seksjonens verdi. Nir departementet
likevel ikke finner & kunne fglge forslaget, har det
sammenheng med de retistekniske vanskeligheter
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med en slik regel. Realisasjonsverdien vil bare kun-
ne fastslas i de tilfellene hvor tvangssalg gjennomfg-
res, hvis en da ikke vil innfgre bestemmelser om en
form for verdsettelse (jf. forslaget i NOU 1993:16 til
ny § 6-4 i panteloven). Verdien vil ikke vare pa det
rene i tilfelle av tvangsbruk. Viktigere er det at andre
panthavere ofte vil se seg tjent med 4 innlgse en bed-
re prioritert legalpanterett for & unngd realisasjon, og
da vil en begrensning til 10 prosent av verdien skape
en uoversiktlig forhandlingssituasjon. Det vil kunne
skje selv om regelen om begrensing til 10 prosent av
verdien bare skulle gjelde ved gjennomfgrt tvangs-
salg. Noen ordning med verdsettelse utenom tvangs-
salg gnsker ikke departementet a foresla.

Departementet peker ogsi pd at de minste seksjo-
nene normalt bzerer den minste delen av felleskost-
nadene, og at felleskostnader for inntil to ar vel ofte
ikke vil nd opp til folketrygdens grunnbelgp for sek-
sjoner hvor en begrensing til 10 prosent av verdien
ville ha hatt betydning.

Departementet mener videre at det vil vaere for
komplisert med en avgrensing av legalpanteretten i
samsvar med sameiebrgken, slik Den norske Advo-
katforening foreslar.

Etter dette er departementet blitt stiende ved at
forslaget i hgringsutkastet beholdes, slik at pantekra-
vet begrenses til folketrygdens grunnbelgp for den
enkelte seksjon, og at panteretten foreldes etter to &r.

Av hensyn til eksisterende panterettigheter og
andre hefielser ber det gis overgangsregler ved inn-
fgring av legalpanteretten. Departementet foreslar at
legalpanteretten far prioritet etter alle heftelser som
hvilte pa eiendommen fgr loven blir satt i kraft, med
forbehold for det som fglger av vanlige regler om
prioritet. Det vil for eksempel si at legalpanteretten
kan fé plass foran en panterett som er avtalt 4 std bak
et visst belgp. Videre betyr det at eldre heftelser i no-
en utstrekning kan byttes om uten at legalpanteretten
rykker opp, mens det som regel ikke vil vere rom
for oppldning av heftelser som er nedbetalt.

Forholdet til avtalt eller vedtekisfestet pantereit til
sikkerhet for felleskostnader er tatt opp i uttalelsen
fra Trondheim byfogdembete m.fl. som er nevnt
ovenfor. Etter forslaget vil det fortsatt vare adgang
til pd frivillig grunnlag & pantsetie seksjonen utover
legalpanteretten til sikkerhet for felleskostnader, og
det kan ogsa vedtektsfestes at den enkelte skal gi slik
pantesikkerhet (etter forslaget vil vedtekishestem-
melsen kreve tilslutning fra de sameiere det gjelder,
jf. utkastet § 22 om rettslig ridighet). Pantsettelse til
sikkerhet for felleskostnader vil eventuelt komme i
tillegg til legalpanteretten, og pantsettelsen vil fa
prioritet etter de alminnelige regler om prioritet og
rettsvern.

Departementet har vurdert om den nye legalpan-
teretten kan avlgse bestdende panterettigheter som
sikrer krav pa felleskostnader. Blant annet p4 grunn
av overgangsreglene som medfgrer at legalpanteret-
ten kan ha darligere prioritet enn eksisterende pante-

H

rettigheter for felleskostnader, kan det ikke lovfestes
at de eksisterende panterettighetene faller bort. Det
synes ogsd vanskelig & gjennomfgre en regel om at
de cksisterende panterettighetene faller bort i dern ut-
strekning de kan erstattes av legalpanteretten. De ek-
sisterende panterettighetene er antakelig varierende
med hensyn til hvilke krav de dekker, og hvordan
forfallsbesternmelser, opptrinnsvilkar m.m. er utfor-
met. Det vil vere vanskelig & gi en tilstrekkelig pre-
sis bestemmelse om betingelsene for at legalpante-
retten skulle erstatte eksisterende panterettigheter.
En bestemmelse om at legalpanteretten skulle avigse
avtalepanterettigheter, kunne bare gjelde panteret-
tigheter som var innfgrt fgr loven tar til 4 gjelde. Det
er som nevnt ikke meningen 4 begrense adgangen til
a gi eller avtale panterettigheter til sikkerhet for fel-
leskostnader i zillegg til legalpanteretten. En regel
om avlgsning ville da kunne skape tolkingstvil i til-
feller hvor en panterett som var stiftet etter palegg i
en vedtektsbestemmelse, falt bort ved tvangsdek-
ning, og sameieren ble pilagt & pantsette seksjonen
pany.

For enkelte sameiere kan pantesikkerheten bli
ungdvendig og utilsiktet omfattende hvis eksisteren-
de panterettigheter for felleskostnader blir opprett-
holdt fullt ut ogsa etter at legalpanteretten er etablert.
Tilpasningen vil her métte skje i de enkelte sameier
ved at eksisterende panterettigheter helt eller delvis
blir frafalt. Departementet antar at de fleste av disse
panterettighetene er tillagt fellesskapet og ikke den
enkelte sameier, og i sd fall kan frafall formentlig
skje ved flertallsvedtak.

7.10 VEDLIKEHOLDSKONTO M.M.
Gjeldende rett

Gijeldende lov har ikke bestemmelser om oppbyg-
ging av likvide midler i seksjonssameier. Departe-
mentet antar at sameierne i forbindelse med vedtak
om fellestiltak kan bestemme, med samme flertall
som trengs for tiltaket, at det pa forhand skal settes
av midler til gjennomfgringen. Det ma ogsé vare ad-
gang til innen rimelige rammer & fastsette de ordinz-
re innbetalingene til dekning av felleskostnader, slik
at det til enhver tid finnes «reserver» i form av bank-
innskudd o.l. Midler av denne karakter mé regnes
som sameiemidler, og den enkelte sameiers del méa
besternmes ut fra innbetalingen. Kreditorer for fel-
lesforpliktelser har ikke szrlig dekningsrett i midle-
ne, men i den grad den enkelte ikke kan kreve mid-
lene tilbakebetalt, vil de bli brukt til 4 dekke felles-
kostnader. Sameierens kreditorer fir indirekte glede
ay sameierens del av «reserven» ved at seksjonen
blir mer verdt. Lgpende, mindre utgifter vil normalt
bli betalt av sameiemidlene uten hensyn til om alle
har betalt inn sine bidrag, men en kreditor for felles-
forpliktelser bgr ikke kunne sgke dekning i likvidene
for stgrre del enn det han kan kreve de enkelte sa-



66 Ot prp or 33

1995-96

Om lov om eierseksjoner {eierseksjonsloven)

meiere for. Gjelder det store utbetalinger, kan styret:

etter omstendighetene matte gjgre et fradrag for den
delen som faller pa sameiere som ikke har bidratt til
likviditetsreserven. I motsatt fall ville utbetalingen
innebzre en tvungen forskottering fra de andre sa-
meierne av den delen den forspmmelige sameieren
skulle ha betalt. Hvor grensene gér for styrets full-
makter her, ma avgjgres konkret, blant annet pa
grunnlag av formilet med de oppbygde reservene.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det ikke foreslatt 4 gi bestem-
melser om tvungen oppbygging av vedlikeholdsmid-
ler.

Hgringsinstansenes syn

NBBL og Sameiene Grgnlandshagen og Gronlands-
tunet mener at det bgr opprettes ordninger med obli-
gatoriske vedlikeholdsfond. De viser il at det kan
vare vanskelig 4 fi gjennomfprt vedlikeholdsarbei-
der i seksjonssameier fordi sameiet som sadan ikke
har noe panteobjekt 4 tilby eventuelle langivere.

OBOS er enig i at fondsoppbygging bgr vere fii-
villig som foreslatt i hgringsutkastet. De peker pé at
alternativet ma vare 4 etablere regler som gjgr det
mulig for sameiet 4 gi pantesikkerhet for lineopptak
f.eks. ved etableringen av gjorte obligasjoner pi 1.
prioritet, eller a utvide den legalpanteordning som né
foreslas.

Departementets vurderinger

Departementet har vurdert & foresia regler om avset-
ning av midler til vedlikehold m.m. I siste boligmel-
ding, St.meld. nr. 34 (1988-89) pekte departementet
pé at behovet for vedlikeholds- og reparasjonsarbei-
der er stort i mange eldre seksjonerte eiendommer,
og at eieformen gjgr det vanskelig 4 ta opp stgrre 14n
til slike formal fordi felles kreditorer ikke kan gis
pant i eiendommen under eit. Departementet varslet
at det ville se nermere pa hensiktmessigheten av en
Ipsning med obligatoriske regler om plikt til oppar-
beidelse av vedlikeholdsfond (s. 177).

Ordninger med vedlikholdsfond eller vedlike-
holdskonto har veert vurdert inngdende av departe-
mentet. Spgrsmélet har ogsa vert utredet av ekstern
ekspertise, og det har veaert drgftet pa departementets
boligrettskonferanser, hvor en rekke forretningsfore-
re for seksjonssameier, advokater og andre interes-
serte har deltatt. Tanken om avsetning av midler til
vedlikeholdsformél m.m. har gjennomgéende veart
godt mottatt, men det har vist seg at de nermere reg-
lene om tvungne avsetninger kan bli kompliserte og
uoversiktlige.

Avsetning av vedlikeholdsmidler kan bidra til &
lette gjennomfgringen av vedlikeholds- og repara-
sjonsarbeider pé to méter. Formdlet med avsetningen
kan vere & skape bedre kredittverdighet overfor fel-

les kreditorer. Formalet kan ogsé vere & sikre den
enkelte sameiers krav pd de andre sameierne om bi-
drag til fellestiltak.

Det fgrste av disse formalene, 4 skape kredittver-
dighet, skulle tilsi at felles kreditorer fikk rett til &
sgke dekning i midlene. En slik dekningsrett vil
komme 1 konflikt med den proratariske heftelsesfor-
men hvis ikke reglene begrenser dekningsretten til
den enkelie sameiers del av de avsatte midlene. Har
for eksempel et sameie med tre sameiere fatt reparert
taket, og to av dem har gjort opp med byggmesteren,
kan ikke byggmesteren godt gis dekningsrett i mer
enn den tredje sameierens del av de avsatte midlene.
Er det fiere felies kreditorer, vil en serlig deknings-
rett 1 avsatte midler reise vanskelige spgrsmal om
dekningsrekkefglgen. Serskilt konkursbehandling
for avsatte midler er neppe gnskelig. Det kan sies at
en fortrinnsrett for felleskreditorer til dekning i fel-
les midler stir i en viss motsetning til den grunnleg-
gende tanken om at seksjonseierne er sameiere, og at
hver av dem er ansvarlig for sin del av felles forplik-
telser, men heller ikke for mer. Sameiernes ansvar
kan ikke begrenses til de avsatte midlene, men skal
resten av kravet kunne sgkes inn hos hver enkelt, blir
det ogsa viktig 4 fastlegge hvor mye den enkelte alt
har bidratt med gjennom avsatte midler. Det synes
ikke gnskelig a innfgre solidarisk ansvar for samei-
erne. De spgrsmdlene som her er nevnt, kan oppsté
ogsé i forhold til den oppbygging av likvide reserver
somn skjer i mange sameier i dag uten lovregulering,
men skulle ordningen gjgres obligatorisk, kunne be-
Igpene bli stgrre, og spersmalene matte avklares i lo-
ven.

Departementet er blitt stdende ved at det ikke bgr
innfgres tvungen oppbygging av vedlikeholdsmidler
med fortrinnsrett til dekning for felles kreditorer.

Det andre av de to nevnte formélene, 4 sikre den
enkelte sameier at de andre bidrar til felleskostnade-
ne, kunne oppnas ved en ordning med tvungen av-
setning til en vedlikeholdskonto pr. seksjon. Samei-
erne matte da pilegges & innbetale regelmessige be-
lgp til oppbygging av kontoen. Etter nermere regler
matte et flertall konne bestemme at de avsatte mid-
lene kunne tillates brukt til dekning av sameierens
ansvar for felleskostnader. Deretter matte kontoen
bygges opp pa nytt. En slik ordning ville ikke kom-
me i strid med prorata-ansvaret. Den n@rmere regu-
leringen av tvungne avsetninger ville likevel bl
komplisert. Det mitte avgjgres om avsetning skulle
skje i alle sameier ciler bare i sameier hvor flertallet
gjorde vedtak om det. I det sistnevnte tilfellet métte
det avgjgres hvor stort flertallet skulle vere. Videre
matte det fastlegges hvor stor vedlikeholdskonto
hver sameier skulle ha plikt til & bygge opp, og over
hvor lang tid oppbyggingen skulle tillates a skje. Det
matte ogsé gis regler om hvordan midlene skulle for-
valtes, hva slags tiltak som kunne berettige uttak, og
om avlegging av regnskap for kontoen overfor den
enkelte.
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Departementet er blitt stiende ved at heller ikke
en slik ordning som sikrer at hver seksjon er med pa
tvungen oppbygging av vedlikeholdskonto, bgr
giennomfgres. Reglene om ordningen métte bli de-
taljerte, og for mange sameier kunme ordningen bli
oppfattet som uoversiktlig og krevende 4 forvalte.

Departementets forslag om en legalpanterett pa
beste prioritet for inntil folketrygdens grunnbelgp vil

- gjgre det tryggere for sameierne & forskottere felles-

kostnader for de sameierne som ikke gjgr opp for
seg. Legalpanteretten vil derfor bidra til 4 sikre sa-
meiernes krav pd at de andre deitar i dekningen av
felleskostnadene. I tillegg kan det etableres pante-
ordninger pé frivillig basis. P4 denne bakgrunnen er
det ikke tatt inn bestemmelser om oppbygging av
vedlikeholdsmidler e.l.

7.11 PALEGG OM SALG. FRAVIKELSE
Gjeldende rett

Etter gjeldende lov kan en sameier som vesentlig
misligholder sine forpliktelser, etter nermere regler
pélegges 4 selge seksjonen. Blir ikke palegget fulgt,
kan seksjonen kreves solgt giennom namsmyndighe-
tene etter reglene om tvangssalg. I alvorlige mislig-
holdstilfelle kan styret kreve tvangsfravikelse (ut-
kastelse) av sameieren eller en leier fgr seksjonen
blir solgt. Tvangsfravikelse kan kreves der sameie-
rens oppfersel medfgrer fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller der opp-
fprselen er 6l alvorlig plage eller sjenanse for eien-
dommens brukere.

Departementets horingsutkast

I hgringsutkastet foreslo departementet en viderefg-
ring av bestemmelsene i gjeldende lov, og det ble ut-
talt at reglene sa langt departementet kjenner til, har
virket tilfredsstillende.

Hgringsinstansenes syn

I hgringsrunden gir Drammen kommune sin tilslut-
ning til hgringsutkastets forslag. Justisdepartemen-
tet peker pa at regelen som hindrer summarisk full-
byrdelse i tilfeller hvor det reises innvendinger som
ikke er dpenbart grunnigse, har hatt uheldige konse-
kvenser. Den norske Advokatforening mener det er
ungdvendig at eieren ma gis palegg om salg for at en
bruker som ikke er eier skal kunne kastes ut.

Departementets vurderinger

Etter nzrmere kontakt med Justisdepartementet er
departementet kommet fram til en endring som gjgr
det klart at tvangssalg og tvangsfravikelse kan skje
etter behandling for namsretten i spksméls former
selv om saksgkte har innsigelser som ikke er dpen-
bart grunnlgse.

Etter fornyet vurdering er departementet kommet
til at loven bgr apne for & kreve fravikelse av bruker
som ikke er leier, uten at eieren samtidig palegges a
selge seksjonen, ji. den refererte hgringsuttalelsen
fra Den norske Advokatforening. Bakgrunnen for re-
gelen i gjeldende lov er at eieren har ansvaret for
oppfyllelse av pliktene overfor de andre sameieme,
og at det er betenkelig & gripe inn i eierens disposi-
sjoner over seksjonen utenom tilfellene hvor det er
grunnlag for a gi palegg om salg (Ot.prp. nr. 30
(1990-91) s. 7). Til dette kan det med rette innven-
des at fravikelse kan kreves bare i alvorlige mislig-
holdstilfeller hvor det normalt vil veere pa det rene at
brukeren i alle fall ma fraflytte seksjonen. Hvis fra-
vikelse kan kreves i forhold til brukeren uten at det
er ngdvendig & gi palegg til eieren om 4 selge ande-
len, kan reaksjonen bli mer effektiv i forhold til bru-
keren og mer fleksibel i forhold til eieren.
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8. Beslutningsmyndighet

8.1 INNLEDNING

Kapitlet har bestemmelser om sameiernes og styrets
beslutningsmyndighet. Bestemmelsene omfatter
hvilke avgjgrelser som kan tas av et flertall av sam-
eierne, og hvilket flertall som er ngdvendig for at det
skal kunnes treffes avgjgrelser i sameiet. Utgangs-
punktet er at der annet ikke er bestemt, treffes avgjp-
relser ved tilslutning fra alle sameierne. Kapitlet har
bestemimelser som legger beslutningsmyndigheten
direkte til sameiermgtet eller styret. Det gis en be-
stemmelse om mindretallsvern.

8.2 BESLUTNINGSMYNDIGHET OG
MINDRETALLSVERN

Gjeldende rett

Gieldende eierseksjonslov fastslar at alle beshitnin-
ger i sameiermgtet treffes med alminnelig flertall,
med nzrmere angitte unntak, der det kreves to tred-
jedels flertall eller enstemmighet. Loven har ingen
bestemmelse som positivt angir hvilke avgjgrelser
som kan tas med alminnelig flertall, men slike be-
grensninger vil likevel fglge av sameieforholdets
formal og karakter. Det er ikke slik at sameiermgtet
med alminnelig flertall kan ta alle avgjgrelser som
ikke etter loven uttrykkelig krever to tredjedels fler-
tall eller enstemmighet.

De avgjgrelsene som etter loven krever to tredje-
dels flertall, er vedtak om nyanskaffelser, forbedrin-
ger og utbedringer som etter forholdene i sameiet el-
ler utgiftenes stgrrelse md anses som vesentlige,
fastsetting og endring av vedtekter (§ 21), vedtak om
salg eller bortfeste av mindre deler av eiendommen,
vedtak om & palegge sameierne 4 gi panterett i seks-
jonen for felleskostnader og vedtak om at erverver
eller leier m& godkjennes av styret (§ 12). Vedtak
om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler
av ciendommen krever etter loven enstemmighet
blant sameierne (§ 21).

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet tok departementet utgangspunkt i
at et flertall av sameicrne ikke skal kunne binde et
mindretall. Departementet foreslo at rammene for
flertallskompetansen ble lovfestet ved angivelsen
«styring og utnytting av elendommen». Ut fra denne
angivelse ble det foresldtt at avgjgrelser om vanlig
forvaltning og vedlikehold av eiendommen kan tas
med vanlig flertall, mens nermere bestemte avgjg-
relser som gér ut over vanlig forvaltning og vedlike-
hold, krever minst to tredjedels flertall.

Hgringsinstansenes syn

Bestemmelsene er bare kommentert av en hgringsin-
stans, OBOS, som uttaler at flertallets myndighet er
for snevert angitt ved angivelsen « styring og utnyt-
ting av eiendommen» og som videre anfgrer at slik
man oppfatter bestemmelsen vil et sameie ikke ha
adgang til 4 treffe flertallsvedtak om utnytting av de-
ler av fellesarealene til f.eks. felles oppholdsrom,
hobbyrom e.l. Det vises til at styrer i borettslag har
adgang til 4 treffe vedtak om visse tiltak utenfor bo-
rettslagets primerformal (borettslagsloven § 1 i.f).
Adgangen er begrenset dersom tiltaket medfgrer
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettsiaget pé
mer enn 5 % av den arlige husleien (borettslagsioven
§ 46 annet ledd nr. 2). OBOS mener det rettslige
skille mellom eieformen sameie og borettslag ikke
tilsier at adgangen til 4 treffe flertallsvedtak er si
forskjellig som det né legges opp til.

Departementets vurderinger

Departementet vil etter en nermere vurdering fore-
slé visse endringer i forhold til hgringsutkastet.
Hovedregelen bgr etter departementets oppfatning
vere at flertallet ikke kan binde mindretallet. Hver
av samecierne skal sé langt mulig kunne ride over sa-
meiegjenstanden innenfor rammen av sin sameiean-
del. Det er ikke tale om en fellesformue som skal
forvaltes av et fellesskap, og formélet er ikke & drive
felles virksomhet for felles regning og risiko, slik det
er i selskaper. Heftelsesformen tilsier ogsé en hoved-
regel om enstemmighet; fellestiltak kan pafgre den
enkelte sameier et omfattende ansvar. Departeren-
tet foreslar derfor at en slik hovedregel lovfestes.
Nér sameiegjenstanden er en bebygd eiendom,
slik tilfellet er i seksjonssameier, ma det likevel vaere
regler som gjgr det mulig & gjennomfere en rekke
feliestiltak, typisk vedlikehold av eiendommen. Det
kan ikke godtas at en enkelt eller noen fa av sameier-
ne skal kunne motsette seg vanlige fellestiltak, og
det er derfor behov for unntak fra hovedregelen om
enstemmighet. Tiltak mot et mindretalls vilje bgr
derfor i en viss utstrekning kunne vedtas av flertallet
slik at enkelte typer avgjgrelser kan tas med vanlig
flertall, mens andre typer vedtak vil kreve kvalifisert
flertall. Loven bgr i denne sammenheng angi ram-
mene for hvilke vedtak som kan gjgres med vanlig
flertall og hvilke vedtak som kan gjgres med kvalifi-
sert flertall. En slik regulering er foreslatt i utkastet
§ 30. Med vanlig flertall kan det fattes beslutninger
om vanlig forvaltning og vedlikehold av eiendom-
men, mens en rekke mer inngripende tiltak kan ved-
tas med to tredjedels flertall. Departementet er imid-
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lertid kommet til at det ikke er hensiktsmessig i til-
legg 4 lovfeste at den generelle overordnede rammen
for flertallskompetansen er «styring og utnytting av
eiendommen», slik som foreslatt i hgringsutkastet.
En slik uttrykkelig tilleggsangivelse i lovteksten kan
apne for misforstaelser og fortolkningsproblemer.
Utkastet § 30 setter rammene for hvilke beslutninger
et flertall kan ta. En ytterligere rammeangivelse mé
dermed anses som overflgdig.

I motsetning til boretislagsloven er det 1 gjeldende
eierseksjonslov ikke lovfestet noen uttrykkelig angi-
velse av et seksjonssameies primerformél. Det er
heliler ikke lovfestet noe om adgang til & vedta visse
tilleggsformal. Et borettslag kan ha tilleggsformal
som ikke gjelder forvaltningen av eiendommen, nar
de har «sammenheng med andelseiernes bointeres-
ser» (borettslagsloven § 1). Som eksempler nevnes i
forarbeidene til loven drift av barnehager og dag-
hjem, beboerkantiner m.m. Tilleggsforma! kan bo-
rettslaget vedta med to tredjedels flertall. Nar ram-
mene for seksjonsameiers beslotningsmyndighet
skal fastslas, kan man ikke bygge pé borettslagslo-
vens inndeling i primerformil og tilleggsformal.
Borettslagslovens skille mellom formal og tilleggs-
form3l vil derfor veere uten betydning. Et seksjons-
sameies formal ma fastslas ut fra hva som ble fast-
satt eller forutsatt ved etableringen av cierseksjons-
sameiet, eller som senere er forutsatt eller fastsatt.
Dette vil vere utgangspunktet nar rammene for fler-
tallets kompetanse skal fastslds. Et eierseksjonssa-
meie som fra starten av f.eks. har vart spesielt tilret-
telagt for eldre, med drift av et servicesenter e.l., vil
ha et videre formal enn bare utnytting av bebyggel-
sen. I et slikt tilfelle vil det hgre med til vanlig for-
valtning av sameiet ogsé 4 forestd driften av service-
senteret.

Tiltak som krever utvidelse og endring av seks-
jonssameiets formdl, bgr etter departementets opp-
fatning bare kunne vedtas med tilslutning av de en-
kelte sameiere, dvs. ved enstemmighet. Visse mind-
re tiltak som etter borettslagsloven normalt anses
som tilleggsformal, vil i et eierseksjonssameie kun-
ne falle inn under «vanlig forvaltning og vedlike-
hold». Dette kan f.eks. vere mindre bomiljgtiltak
som fellesantenne og tilkobling til kabelfjernsyn.
Departementet har her revurdert sitt standpunkt fra
hgringsutkastet og kommet til at det ikke generelt
kan legges til grunn at slike tiltak i alle sameier vil
kreve enstemmnig vedtak. Hvorvidt slike tiltak kan
treffes ved flertallsvedtak (vanlig eller kvalifisert
flertall), mé fastlegges konkret for hvert enkelt sek-
sjonssameie.

Flertallets myndighet utgves i det daglige av styre
og eventuell forretningsfgrer. Etter departementets
vurdering bgr det vare sammenfall mellom det sa-
meierne kan vedta med vanlig flertall pa sameiermg-
te, og styrets myndighet. For enkelte avgjgrelser bgr
det kreves en saksbehandling som sikrer oppslutning
fra et betryggende flertall blant sameierne, og det fo-

reslds derfor at noen vedtak mé tas av sameierne
med to tredjedels flertall i sameiermgte. Sameiermg-
tet bgr ellers kunne instruere styre og forretningsig-
rer.

Selv om loven har en positiv avgrensing av hvilke
avgjgrelser som kan tas av et flertall, trengs det like-
vel regler som kan hindre misbruk av flertallets
myndighet. I forarbeidene til gjeldende lov er det
bygd pa en forutsetning om at alminnelige regler om
mindretallsvern skal gjelde. Departementet foresiar
at den nve loven fir en uttrykkelig bestemmelse om
mindretallsvern etter mgnster fra aksjeselskapslo-
ven. Bestemmelsen i aksjeloven (§ 9-16) angir at ge-
neralforsamlingen ikke kan fatte vedtak som er eg-
net til 4 gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig
fordel pa de andre aksjeeiernes eller selskapets be-
kostning.

8.3 VANLIG FORVALTNING OG
VEDLIKEHOLD

Gjeldende rett

Gjeldende lov har ikke uttrykkelige bestemmelser
om flertallets myndighet til 4 ta avgjgrelser om van-
lig forvaltning og vedlikehold, men loven ma opp-
fattes slik at disse avgjgrelsene kan tas av styret og
dessuten av sameiermgtet med vanlig flertall.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at det ble lovfestet at avgjg-
relser om vanlig forvaltning og vedlikehold av eien-
dommen kunne vedtas med vanlig flertall, og at dis-
se avgjgrelsene ogsa kunne fattes av styret, om ikke
sameierne gnsket saken tatt opp 1 sameiermgte i det
enkelte tilfelle, eller annet fulgte av loven eller ved-
tektene.

Hgringsinstansenes syn

Ingen hgringsinstanser har kommet med uttalelser til
hgringsutkastet.

Departementets vurderinger

Departementet foreslar at hgringsutkastet viderefg-
res.

Det er ikke hensiktsmessig med noen definisjon i
loven av hva som er vanlig forvaltning og vedlike-
hold. Vedlikeholdet knytter seg til fellesarealene;
bare unntaksvis er det behov for at styret griper inn
overfor mangelfullt vedlikehold av den enkelte
bruksenhet, jf. utkastet § 20. Utirykket forvaltning
dekker andre fellesoppgaver enn vedlikehold, som
innkreving av penger, utbetalinger, regnskap, kon-
takt med myndigheter og naboer, utgvelse av mislig-
holdsbefgyelser mot sameiere og forsikring av eien-
dommen. Ogsi enkelte byggearbeider og bomiljgtil-
tak tilknyttet eiendommen kan anses & inngd i for-
valtningen.
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Det er vanlig forvaltning og vedlikehold som kan
besluttes av styret eller et alminnelig flertall pa sa-
meiermgte. Hva som er vanlig, ma avgjgres ut fra
karakteren av det enkelte sameie og pd grunnlag av
praksis i det aktuelle sameiet og liknende sameier
forgvrig.

8.4 KRAV OM TO TREDJEDELS FLERTALL
Gjeldende rett

Gjeldende lov har bestemmelser om at visse avgjg-
relser kan tas av sameiermgtet med to tredjedels fler-
tall. Det gjelder vedtak om nyanskaffelser og forbed-
ringer og utbedringer som etter forholdene i sameiet
eller utgiftenes stgrrelse ma anses for vesentlige. Vi-
dere kreves to tredjedels flertall for fastsetting og en-
dring av vedtekter. Vedtak om salg eller bortfeste av
mindre deler av eiendommen kan pd visse vilkir
gjgres med to tredjedels flertall, og like ens vedtak
om at den enkelte sameier skal gi panterett i seksjo-
nen for sine forpliktelser overfor sameiet, og vedtak
om at erverver eller leier av seksjonen ma godkjen-
nes av styret.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet foreslo departementet at visse fel-
lestiltak som gér ut over vanlig forvaltning og ved-
likehold, skal kunne vedtas av sameiermgtet med to
tredjedels flertall. Det gjelder ombygging, pabysg-
ging eller andre endringer av bebyggelsen eller tom-
ten, omgjgring av fellesarealer til seksjoner og salg
eller bortfeste av mindre deler av eiendommen.
Dessuten kreves samme flertall for vedtektsbestem-
melse om enerett for en eller flere sameiere til bruk
av deler av fellesarealene og for vedtak om samtyk-
ke til endring av formél for en eller flere seksjoner.

Hgringsinstansenes syn

Den norske Advokatforening pipeker at lovforslaget
§ 30 nr. 1 b ogsd bgr omfatte utvidelse av eksisteren-
de bruksenheter. Advokatforeningen er enig i at ved-
tak om salg eller bortfeste av mindre deler av felles-
arealene bgr kunne vedtas med 2/3 flertall pi samei-
ermgte. Uttrykket «bortfeste» bgr muligens byttes
med bortleie, slik at det klart framgér at bestemmel-
sen ogsd omfatter deler av fellesarealene inne i be-
byggelsen, f.cks. lagerlokaler som ikke er egne sek-
sjoner eller store glasshaller i forretningssentra. Ad-
vokatforeningen peker videre pé at det ikke vil vere
riktig 4 legge til grunn at salg og pantsettelse av sek-
sjoner som sameierne eier sammen, f.eks. vaktmes-
terscksjonen, kan vedtas med kvalifisert flertall i
medhold av eierseksjonsloven. Sameiet av felles-
seksjonen kommer inn under lov om sameie - ikke
cierseksjonsloven. Advokatforeningen mener at ei-
erseksjonsloven ikke skal regulere forholdet .nellom
sameierne i et tingsrettslig sameie av en eierseksjon,

Dette kan klargjgres ved at uttrykket «eiendommen»
byttes ut med uttrykket «fellesarealenes.

Rddet for funksjonshemmede antar at bygging av
en rampe til en leilighet vil regnes som pébygging
og at sameiermgtet derfor, hvis minimum en tredje-
del er i mot det, kan vedta & stoppe slik pabygging.
Dette vil kunne medfgre at beboere med funksjons-
hemninger ikke kan bevege seg pd egen hénd til og
fra sin bolig.

Departementets vurderinger

Departementet er kommet til at forslaget i hgringsut-
kastet bgr viderefgres med noen mindre justeringer.

Som det gir fram av det som er sagt under pkt.
8.2, bgr adgangen til 4 gjennomfpre fellestiltak mot
et mindretalls vilje, vaere begrenset. Dette har sam-
menheng med at den enkelte sameier i stgrst mulig
grad skal kunne rdde som en eier over sin seksjon.

‘Den enkelte kan ogsa bli pafert et omfattende gko-

nomisk ansvar gjennom flertallsvedtak. Likevel vi-
ser erfaringen at det i sameieforhold som gjelder be-
bygd fast eiendom, er behov for & gjennomfgre en-
kelte tiltak ut over det som kan kalles vanlig forvalt-
ning og vedlikehold. Et mindretall bgr ikke kunne
hindre slike tiltak. For & sikre at det stir et betryg-
gende flertall bak disse beslutningene, bgr det kreves
at saken behandles pa sameiermgte, og at vedtaket
far minst to tredjedels flertall. Liknende regler er
kjent fra borettslagsforhold, hvor enkelte vedtak kre-
ver samtykke fra generalforsamlingen med to tredje-
dels flertall. ,

Sameierne bgr kunne vedta ombygging, pdbyg-
ging eller andre endringer av bebyggelsen eller tom-
ten. Enkelte tiltak som medfgrer endring av bebyg-
gelsen eller tomten, faller inn under vanlig forvalt-
ning og vedlikehold og kan vedtas av styret eller av
sameiermgtet med vanlig flertall. I andre tilfeller gér
tiltaket ut over den nevnte rammen, og da er det ngd-
vendig med vedtak i sameiermgte med to tredjedels
flertall, Tiltak som kan kalles ombygging eller pa-
bygging, vil normalt ligge utenfor vanlig forvaltning
og vedlikehold. Hvorvidt tiltaket gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold, ma avgjgres ut fra for-
holdene i sameiet.

Selv om tiltaket oppnér to tredjedels flertall i sa-
meiermgte, kan det ikke gjennomfgres hvis det fgrer
til vesentlige ulemper for noen sameier. For eksem-
pel vil det ikke vaere adgang til & gjennomfgre et til-
tak som fgrer til at en sameier mister deler av sin
bruksenhet. Det kan ogsd veare at kostnadene er si
hgye at den enkelte sameier av den grunn kan mot-
sette seg tiltaket. I enkelte tilfeller kan det imidlertid
veere aktuelt a treffe vedtak om at de sameierne som
er interessert i & gjennomfgre eller delta i et tiltak,
kan gjgre det mot selv & bere kostnadene.

Departementet har kommet til at det bgr gis en
serregel om ngdvendige endringer pd grunn av
funksjonshemming. Denne regel vil gi foran kravet
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om to tredjedels flertall for ombygging, pibygging
etc. Det vises til den nermere omtalen av forslaget
under pkt. 7.5.

Vedtak om 4 omgjgre fellesarealer til nye bruks-
enheter kan gjgres av sameiermgtet med to tredje-
dels flertall. Typisk kan det gjelde innredning av en
loftsetasje til boligseksjoner som sameierne deretter
selger. Ogsi her er det et vilkar at gjennomfgringen
ikke farer til vesentlige ulemper for noen sameier,
hvis da ikke vedkommende sameier gir sin tilslut-
ning. Det mé vurderes i det enkelte tilfellet om inn-
redningen av nye seksjoner fgrer til en urimelig inn-
skrenkning av fellesarealet ved tap av boder, tgrke-
loft, vaskekjeller, hobbyrom el Omgjgringen av
fellesarealer til seksjoner kan ogsé av andre grunner
fgre til ulemper for enkelte sameiere. Som papekt av
Advokatforeningen bgr forslaget ogsd omfatte om-
gigring av fellesarealer til utvidelse av eksisterende
bruksenheter. De samme hensyn gjgr seg gjeldende
enten det gjelder opprettelse av nye bruksenheter el-
ler utvidelse av eksisterende bruksenheter péa bekost-
ning av fellesarealene.

Og avgjgrelser om salg, kjgp, bortleie eller leie av
fast eiendom, herunder seksjon i sameiet, kan gjgres
med to tredjedels flertall. Et vilkar er at vedtaket ik-
ke er til vesentlig ulempe for noen sameier. I gjel-
dende lov finnes en bestemmelse om at salg eller
bortfeste av «mindre deler av eiendommen» kan
vedtas med to tredjedels flertall (§ 12 fjerde ledd nr.
1). Den foreslatte bestemmelsen er mer generell, ba-
de ved at ogsd erverv, ikke bare salg eller bortleie av
fast ciendom kan vedtas, og ved at adgangen ikke er
begrenset til «mindre deler» av eiendommen.

Det er bare hvor disposisjoner over fast eiendom
ligger innenfor seksjonssameiets formal, at avgjgrel-
ser kan tas av et flertall. Det kan for eksempel gjelde
kj¢p av en naboeiendom for & skaffe parkeringsplas-
ser, lekeareal el. Tilsvarende kan det vare aktuelt 4
selge eller feste bort deler av eiendommen, enten
fordi arealet ikke trengs for sameierne og derfor bgr
gjgres om i penger, eller fordi disposisjonen inngdr i
mer omfattende transaksjoner som for eksempel et
makeskifte for 4 oppna en bedre arrondering av eien-
dommen. Frivillig salg av deler av eiendommen kan
ogsd vere et alternativ til ekspropriasjon. Disposi-
sjoner som ligger vtenfor fellesskapets formaél, for
eksempel kjgp av en bolig pa en annen eiendom med
det formadl & skaffe inntekter ved bortleie, kan ikke
vedtas av flertallet. Hvis sameierne, eller en gruppe
av dem, foretar den slags disposisjoner, omfattes det
ikke av lovens bestemmelser om sameiemes felles
rettigheter og plikter, og forholdet mellom deltaker-
ne reguleres av avtaler og sameielov.

Hvis sameierne erverver fast eiendom, blir eien-
dommen en del av de midlene som seksjonssameiet
forvalter gjennom sameiermgte. Eiendomsretten til
slike midler ligger til seksjonene og kan etter forhol-
dets karakter ikke skilles fra seksjonene ved disposi-
sjon fra den enkelte sameier eller ved kreditorbeslag.

Departementet mener derfor at det ikke kan legges
til grunn, slik det er gjort gjeldende blant annet av
Den norske Advokatforening, at en seksjon som cies
av sameierne i fellesskap pd denne maten, utgjgr et
eget sameie, regulert av sameicloven og ikke eier-
seksjonsloven.

Sameierne kan i fellesskap erverve fast eiendom,
herunder seksjoner i sameiet eller i andre sameier.
For eksempel kan det vere behov for 4 kjgpe en av
sameiets seksjoner for & skaffe vaktmesterbolig.
Som nevnt under pkt. 5.4.3 er det ikke adgang til 4
gjore eventuell vaktmesterbolig til egen seksjon ved -
selve seksjoneringen; da skal vaktmesterboligen reg-
nes som fellesareal. Men det er ikke noe i veien for
at sameierne kan kjgpe en seksjon til dette formélet
senere, gjerne umiddelbart etter seksjoneringen. Sa-
meierne vil da kunne velge mellom & beholde vaki-
mesterboligen som egen seksjon og a reseksjonere
slik at boligen blir en del av fellesarealet.

P4 samme mate kan det vare aktuelt 3 erverve en
garasjeseksjon pa eiendommen eller en naboeien-
dom for & ivareta behovet for parkering.

Departementet har vurdert om enkelte vedtak om
salg, kipp, bortleie eller leie av fast eiendom bgr
kunne gjgres med vanlig flertall, og da ogsd eventu-
elt av styret alene. Det kunne vere hensiktsmessig
for en del disposisjoner av mindre betydning. Depar-
tementet er likevel kommet til at det vil vere vans-
kelig 4 trekke en klar grense her. Flertallskravet bgr
derfor vare det samme for alle vedtak om salg, Kj#p,
bortleie eller leie. Behovet for fleksibilitet kan ivare~
tas ved at styret gis fullmakter for eksempel til gjen-
utleie og fornyelser.

Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som ikke anses & falle inn under den vanlige forvalt-
ning i sameiet, kan gjgres med to tredjedels flertall.
Det er alts3 ikke alle typer av disposisjoner over fast
eiendom som omfattes av kravet til to tredjedels fler-
tall. For eksempel vil sameiermgtet eller styret kun-
ne gjgre avtale om erverv eller frafall av en veirett
over naboeciendommen eller innrgmme en veirett
over sameiets eiendom eller en rett til 4 legge lednin-
ger over eiendommen. Forutsetningen ma da vare at
det gjelder disposisjoner som etter forholdene i sa-
meiet mi regnes som ledd i vanlig forvaltning av ei-
endommen. Dersom disposisjonen ikke kan anses &
¢d inn under den vanlige forvaltning i det aktuelle
sameie, vil disposisjonen kreve vedtak med to tred-
jedels flertall pa sameiermgtet. Ogsé i disse tilfelle
vil det veere et krav om at disposisjonen ikke med-
fgrer vesentlige ulemper for noen sameier.

Vedtektsbestemmelse om enerett til bruk av felles-
arealer kan innfgres med to tredjedels flertall. Det
gjelder bestemmelser om at én eller flere av sameier-
ne for kortere eller lengre tid fir enerett til bruk av
deler av fellesarealene. Det kan for eksempel gjelde
tilfelle hvor det ikke er nok garasjer til alle sameier-
ne, og hvor sameierne far enerett til bruk av garasje
etter en bestemt tur- eller opprykksordning. Et annet
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eksempel kan vare at en sameier som driver butikk
eller restaurant til visse tider kan bruke deler av ute-
areal som ellers er felles. Adgangen til 4 innfgre sli-
ke vedtektsbestemmelser er naermere omtalt under
pkt.7.4.

Samtykke til endring av formdl fra boligformal til
annet formal eller omvendt kan gis av sameiermgtet
med to tredjedels flertall. Samtykke er ngdvendig for
at sameieren kan fi sgkt om bruksendringstillatelse
etter plan- og bygningsloven, og for & f4 gjennom-
fert den reseksjoneringen som formalsendringen in-
neberer, jf. utkastet § 13 annet ledd. Andre endrin-
ger av bruken, for eksempel endring av et butikklo-
kale til kontorer, krever ikke samtykke fra de andre
sameierne, om ikke annet fglger av vedtektsbestem-
melse etter utkastet § 19 fjerde ledd. Slike endringer
vil imidlertid kunne kreve bruksendringstillatelse et-
ter plan- og bygningsloven.

8.5 KRAV OM FRAMM@GTE
Gjeldende rett

Gijeldende lov har ikke bestemmelser om hvor man-
ge sameiere som ma vere til stede for at sameiermg-
tets vedtak skal vere gyldig. Loven angir bare at
flertallet regnes i forhold til de avgitte stemmene.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at det skulle holdes nytt sa-
meiermgte hvis et vedtak som krever to tredjedels
flertall, ikke oppnidde minst halvparten av alle
stemmer i sameiet pa fgrste sameiermgte.

Hpringsinstansenes syn

Bestemmelsen er bare kommentert av en hgringsin-
stans, Asker og Berum Bolighyggelag, som bemer-

ker at bestemmelsen er meget upraktisk. Boligbyg-
gelaget papeker at det bare er helt unntaksvis at
halvparten av stemmene i sameiet er representert pd
sameiermgtet. Bestemmelsen vil dermed ngdvendig-
gjgre en mengde doble sameiermgter som vil med-
fgre til dels store praktiske problemer.

Departementets vurderinger

Departementet foresldr at hgringsutkastet viderefp-
res.

Det er i farsie rekke bestemmelsene om innkalling
og saksliste som skal sikre at sameierne gis mulighet
til & mgte, og at de fér kjennskap til hvilke saker som
skal behandles pé sameiermgtet. Sameiere som ikke
mgter, og som heller ikke sender fullmektig, mé der-
med som regel finne seg i at det gjgres vedtak med
flertall regnet av de avgitte stemmer. De vedtakene
som krever to tredjedels flertall, kan imidlertid ha s&
alvorlige konsekvenser for den enkelte sameier, at
det bgr gis en szrregel som sikrer et reelt flertall i
sameiet for tiltaket. Det hender ogsa at sameierne
fgrst under den narmere drgftingen i sameiermgtet
blir klar over rekkevidden av et tiltak som kanskje
bare er kortfattet beskrevet i sakslisten. Er oppmgtet
darlig, kan vedtaket £ to tredjedels fiertall selv om
tiltaket bare har oppslutning fra sameiere som utgjgr
mindre enn halvparten av alle stemmene i sameiet. I
slike tilfeller bgr det vare et krav at vedtaket gjentas
pa et nytt sameiermgte senest en méned etter det
forste. Oppnér vedtaket to tredjedels flertall ogsd pa
det neste sameiermgtet, bgr det anses som gyldig
vedtatt uansett frammgte. Det kan nok tenkes situa-
sjoner der disse reglene fgrer til en uheldig forsin-
kelse, men i den sammenhengen kan det pekes p4 at
ekstraordin®rt sameiermgte om ngdvendig kan inn-
kalles med ned til tre dagers varsel, jf. utkastet § 34
fyrste ledd.
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9. Sameiermgte

9.1 INNLEDNING

I gjeldende lov er bestemmelser om sameiermgte,
om styre og forretningsfgrer og om regnskap og re-
visjon samlet i ett kapittel (kap. IV). De fleste be-
stemmelsene i kapitlet angar de formelle reglene om
innkalling, mgteavvikling m.m., men ogsi enkelte
av de materielle besternmelsene om flertallsmyndig-
het er tatt med her.

Departementet foresldr at de formelle bestemmel-
sene om sameiermgte og om styre og forretningsfi-
rer deles pa to kapitler. Bestemmelser om regnskap
og revisjon bgr ogsé utgjgre et eget kapittel. De vik-
tigste materielle bestemmelsene om beslutnings-
myndighet er samlet i kapittel V. Etter departemen-
tets oppfatning blir loven mer oversiktlig med denne
inndelingen.

De formelle bestemmelsene om sameiermgptet er
sammlet i lovens kapittel VI. Her fastlegges hvem som
har mgterett og eventuelt mgteplikt. Videre finnes
det bestemmelser om nér sameiermgte skal holdes,
og om hvordan mgtet skal innkalles. Narmere be-
stemte saker skal alltid behandles pd et arlig ordi-
nert sameiermgte. Kapitlet har bestemmelser om
mgteledelse og protokollfgring, om avstemning og
inhabilitet. I hovedtrekk er gjeldende regler videre-
fert, men det foreslds en rekke mindre justeringer og
redaksjonetle endringer.

9.2 SAMEIERMGTETS OPPGAVER
Gjeldende rett

Gjeldende lov har en bestemmelse om at sameier-
mgtet er «sameiets gverste organx», og at sameierne
er «medlemmer» av sameiermgtet (§ 17). I en be-
stemmelse om «sameiermgtets kompetanse» er det
fastsatt at sameiermgtet treffer beslutninger med al-
minnelig flertall, der ikke annet fglger av loven eller
vedtektene (§ 21). Det gir ellers fram av § 27 at det
er styret som star for forvaltningen av «sameiernes
felles anliggenders».

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det foresltitt at sameiermgtet ik-
ke blir omtalt som «gverste organ». Dette fordi sa-
meiermgtet etter forslaget ikke skulle ha noen gene-
rell myndighet til 4 binde sameierne. Flertallsvedtak
kunne bare gj@gres innen de rammene som fglger av
loven. Det ble forslatt at sameiermgtet skulle vare
overordnet styret.

Hgringsinstansenes syn
Ingen hgringsinstanser har uttalt seg til forslaget.

Departementets vurderinger

Departementet foresldr at hgringsutkastet viderefg-
res. Sameiermgtet bgr ikke omtales som «gverste or-
gan». Dette har sammenheng med at sameiermgtet
ikke skal ha noen generell. myndighet til 4 binde sa-
meierne. Sameiermgtet har bare beslutningskompe-
tanse pd de omréder der loven har bestemnt at flertal-
let kan binde mindretallet. Utirykket «gverste or-
gan» kan derfor vaere misvisende. Sameiermgtet er
likevel overordnet styret, i den forstand at sameierne
gjennom sameiermgitet kan instruere styret.

Sameiermgtet innebeerer fgrst og fremst en forma-
lisering av framgangsmaten for & fatte flertallsved-
tak blant sameierne. P4 de omréder hvor flertallet
kan binde mindretallet, er det tilstrekkelig med fler-
tall blant de mgtende pa sameiermgtet (med et unn-
tak for tilfeller hvor det kreves en viss minsteopp-
slutning, jif. utkastet § 30 tredje ledd). Det er ikke
ngdvendig & g4 til alle sameiere for 4 innhente deres
synspunkt, og det er heller ikke ngdvendig at alle er
til stede pd sameiermgtet. Er innkailing skjedd pé
lovlig mate, ma de sameierne som ikke mgter, finne
seg i at et flertall regnet av de frammgtte treffer bin-
dende vedtak. Dette sies uttrykkelig i departementets
forslag (§ 33 sjette ledd). Kreves det derimot tilslut-
ning fra den enkelte bergrte sameier, er det ikke nok
med tilslutning fra de frammgtte hvis noen ikke mg-
ter. Men har den enkelte sameier gitt sin tilslutning
pa sameiermgtet, trengs det normalt ingen ytterligere
formalisering av avtalen/tilslutningen.

De n=zrmere bestemmelsene om sameiermptet
skal mest mulig sikre at flertallsvedtakene bygger pa
et forsvarlig grunnlag.

Enkelte avgjgrelser kan bare tas av sameiermgtet.
Disse avgjgrelsene er nevnt i § 30 annet ledd (jf. pkt.
8.4 foran). Sameiermgtet er ogsa tillagt visse oppga-
ver 1 lovutkastets kapittel VII og VIII, sorn valg av
styre, behandling av drsberetning og behandling og
godkjenning av regnskap.

Sameiermgptet er det viktigste stedet for utveksling

av informasjon og synspunkter blant sameierne.

Gjennom sameiermgtet kan sameierne fdre tilsyn
med og pavirke styre og forretningsfgrer. Det er av
hensyn til disse funksjonene at ogsa leier av bolig
bgr gis mgterett pa sameiermgtet, selv om leieren ik-
ke har stemmerett.
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9.3 INNKALLING, M@TEAVVIKLING,
AVSTEMNING, M.M.

Gjeldende rett

Gjeldende lov har bestemmelser om innkalling til
ordinzre og ekstraordinare sameiermgter (§§ 18 og
19). Loven har bestemmelser om mgteledelse og
protokoll, om adgangen til 4 mgte ved fullmektig og
om ugildhet (§§ 20 og 21).

Departementets hpringsutkast

I hgringsutkastet ble det foreslétt at hovedtrekkene
fra gjeldende lov ble viderefgrt, men med en rekke
mindre justeringer.

Hpringsinstansenes syn

NBBL og Den norske Advokatforening papeker i si-
ne hgringsuttalelser at det bgr klargjgres at ridgiver-
ne ikke har rett til 4 uttale seg med mindre sameier-
mgtets flertall gir tillatelse. Den norske Advokatfor-
ening peker ogsd pa at det i store sameier kan vere
behov for a sette fristen for & holde sameiermgte til
utgangen av juni méned, slik regelen er for borett-
slag.

I de tilfelle der det er sameiere som krever at det
blir holdt ekstraordinzrt sameiermgte, uttaler GBOS
at det bgr settes en frist for styret til 4 innkalle.

Justisdepartementet har ingen spesielle merkna-
der til forslaget om at skifteretten etter nzrmere reg-
ler skal foreta innkalling til sameiermgte der styret
har forsgmt dette. Dette pd bakgrunn av at det blir
antatt at styret sjelden vil forspmme sin plikt, slik at
regelen ikke vil medfgre noe swrlig ekstraarbeid for
skifteretten.

Etter gjeldende lov mé gnsket om 4 fi behandlet
saker pd det ordinere sameiermgtet vare sendt til
styret senest 21 dager fgr mgtet. I hgringsutkastet fo-
reslo departementet at det avgjgrende skulle vare
om gnsket var mottatt fgr innkalling var skjedd. Den
norske Advokatforening foresldr at det i stedet tas
inn en bestemmelse om at styret pa forh&nd skal var-
sle sameierne om berammelsen og siste frist for inn-
sendelse av forslag. Ogsd Asker og Baerum Bolig-
byggelag papeker at det bgr settes en frist for 4 kreve
saker behandlet pd sameicrmgtet. De mener ogsé at
det bgr stilles et krav om skriftlighet.

Den norske Advokatforening bemerker at nir det
foreligger forslag om endring av vedtektene, bgr en-
dringsforslaget gjengis ordrett i innkallingen eller i
et vedlegg til denne. Foreningen mener ogsa at det
bgr presiseres i lovteksten at det bare er ved innkal-
ling til ordincere sameiermgter at styret har plikt i, i
innkallingen til sameiermgte, & nevne saker en sa-
meier gnsker behandlet. Det pdpekes ogsa at bestem-
melsen om at sameicrmgtet alltid skal velge styre-
medlemmer, ikke henger helt sammen med forutset-
ningen om at styremedlemmene skal tjenestegjgre i
2 &r om ikke annet er bestemt.

Huseiernes Landsforbund forslar at det ogsa lov-
festes at det ma utarbeides budsjett.

Departementets vurderinger

Departementet foreslar en rekke mindre justeringer
av reglene, men hovedtrekkene fgres videre fra gjel-
dende lov. Reglene om sameiermgtet har paralleller i
reglene om generalforsamling i borettslag og aksje-
selskaper, og i noen grad er disse reglene brukt som
mgnster. Det er ogsa tatt hensyn til reglene i sameie-
loven om flertallsvedtak. Det er lagt vekt p4 at regle-
ne om sameiermgtet ikke skal avvike ungdvendig fra
det som er kjent fra andre sammenhenger, samtidig
som de spesielle behovene i eierscksjonssameier ma
ivaretas.

Det foreslas 4 viderefgre regler om at ordinert sa-
meiermgpte skal holdes hvert ar, Det ordinare samei-
ermgtet skal alltid behandle styrets drsberetning, be-
handle og godkjenne styrets regnskapsoversikt og
dessuten velge styremedlemmer. Det ordinzre sa-
meiermgtet skal holdes innen utgangen av april. Det
foreslds ikke at det foretas en samordning med bo-
rettslagsloven, der fristen er satt til utgangen av juni.
Departementet antar at en frist pa fire maneder etter
utgangen av regnskapsiret bgr veare tilstrekkelig.
Det kan ogsi pekes pa at juni mined, pga.. ferieav-
vikling, ofte kan vare en lite egnet méned for avhol-
delse av sameiermgte.

Ekstraordineert sameiermgte skal holdes etter sty-
rets vedtak eller nar minst to sameiere som har minst
en tiendedel av stemmene forlanger det (i dag minst
en tiendedel av sameierne). Det foreslds m.a.o. et til-
leggskrav om at minst to sameiere ma std bak kravet,
Dette er for & hindre misbruk av ordningen.

Styret skal, som etter gjeldende lov, ha ansvaret
for innkalling til sameiermgte. Departementet har ik-
ke funnet det hensiktsmessig at det f.eks. for 4 for-
hindre at et illojalt styre innkaller med tre dagers
varsel midt i juli, &pnes adgang til 4 fastsette stren-
gere og mer detaljerte regler nir det gjelder innkal-
ling. Et illojalt styre bekjempes mest naturlig ved at
det velges et nytt, ikke ved strengere saksbehand-
lingsregler.

Forsgmmer styret 4 innkalle til sameiermgte, skal
skifteretten etter nzrmere regler foreta innkalling.
Dette er nytt i forhold til gjeldende lov, men regelen
er kjent fra borettslagsloven og aksjeselskapsloven.
Det foreslds ikke at det settes en frist for styret til 3
innkalle, der det er sameiere som krever at det blir
holdt ekstraordin®rt sameiermgte. Sameiernes inter-
esse er i disse tilfelle ivaretatt ved at skifteretten av-
£j¢r om styret har forsgmt sin plikt. En fristregel er
lite smidig, og en slik bestemmelse ville kunne med-
fgre at skifteretten ville veere forpliktet til & innkalle
ogsi i de tilfelle der det er forholdsvis klart at styret
ikke er & klandre. Sameierne har f.eks. sendt inn ct
krav midt i fellesferien.

Innkallingen skal bestemt angi hvilke saker som
skal behandles, og blir det foreslitt vedtak som kre-
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ver minst to tredjedels flertall, skal hovedinnholdet
nevnes i innkallingen. Dette svarer til gjeldende reg-
ler. Det har veert vurdert om endringsforslagene bgr
gjengis ordrett nir det foreligger forslag om endring
av vedtektene. Departementet har imidlertid funnet
det lite hensiktsmessig med en spesialregel for ved-
tekter. En slik regel synes a forutsette at dette er en
Klart angitt gruppe viktige bestemmelser. Hvorvidt
en avgjgrelse innarbeides i vedtektene er imidlertid
noe sameiet selv avgjgr, ofte pd et noe tilfeldig
grunnlag, Krav til stemmetall ved endring av vedtek-
ter avhenger av den enkelte vedtekts innhold, ikke
av hvorvidt bestemmelsen er benevnt «vedtekt»
(kap. V). Departementet har derfor valgt & foresla &
knytte kravet om gjengivelse av hovedinnhold til
vedtak som bare kan gjgres med minst to tredjedels
flertall. Gjengivelse av hovedinnhold bgr vere til-
strekkelig. Det vesentligsie for den enkelte sameier
er & fa vite hva som skal behandles og som foreslas
vedtatt.

Har en sameier kommet med gnske om 4 fi be-
handlet saker pad sameiermgtet, har styret plikt til &
nevne disse i innkallingen. Departementet er kom-
met til at det bgr tas inn en presisering 1 lovteksten
om at dette gjelder saker til det ordinere sameier-
mgtet. Dette er i samsvar med bestemmelsene i § 55
tredje ledd i borettslagsloven. Et ekstraordinzrt sa-
meiermgte skal behandle de saker som er nevnt i
kravet om innkalling til slikt mgte.

Etter gjeldende lov ma gnsket om & f& behandlet
saker pa det ordin®re sameiermgtet vere sendt til
styret senest 21 dager fgr mgtet. I hgringsutkastet fo-
reslo departementet at det avgjgrende skulle vere
om pasket var mottatt feér innkalling var skjedd. De-
partementet har foretatt en ny vurdering og foreslar
né en bestemmelse om at styret pa forhdnd skal var-
sle sameierne om berammelsen og siste frist for inn-
sendelse av forslag. Ved en slik bestemmelse unngis
de praktiske vanskeligheter styre og forretningsfgrer
kan fa nér forslaget kommer inn etter at alle drsmg-
tedokumenter og innkallingen er klar til utsendelse,
samtidig som de enkelte sameiere sikres en mulighet
til & komme med sine forslag. Det foreslas ikke at
forslagene mé fremmes skriftlig. Et slikt krav kan i
mange tilfelle vere for strengt og kan for den enkel-
te forslagsstiller i noen tilfelle virke som en barriere.
Departementet peker i denne forbindelse pa at den
tilsvarende regel i lov om borettslag ikke stiller noe
krav om skriftlighet.

Visse saker skal alltid behandles pa det ordinzre
sameiermgtet uavhengig av om de er nevnt i innkal-
lingen. Det ordin®re sameiermgtet skal alltid be-
handle arsberetning og regnskapsoversikt og dess-
uien velge styremedlemmer. Departementet gnsker
ikke 4 foresla at det mé utarbeides budsjett. En lov-
bestemt plikt til 4 utarbeide budsjett kan for noen
seksjonssameier medfgre at det pilegges arbeid og
utgifter som er ungdvendige. Det far vare opp til det
enkelte sameie om det ved vedtak pd sameiermgte

gnsker & palegge styret & framlegge budsjett, Styre-
medlemmer skal etter § 38 tredje ledd tjenestegjgre i
to 4 om ikke annet er bestemt. Som Advokatfor-
eningen peker pa vil det da ikke alitid vare aktuelt &
velge styremedlemmer hvert &r. For at lovbestem-
melsen skal tilpasses disse forhold foreslds det at
§ 35 farste ledd endres slik at det blir klart at plikten
til & avholde valg bare pligger det ordinzre samei-
ermgtet i de tilfelle der styremedlemmer skal velges.

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen, hvis ikke
mgtet velger en annen mgteleder, og det skal fgres
protokall for metet.

Den enkelte sameier kan pid sameiermgtet mgte
ved fullmektig. Han har ogsa rett til 4 ta med seg en
radgiver. Det siste er nytt i forhold til gjeldende rett.
Radgiverne har ikke rett til 4 uttale seg med mindre
sameiermgtets flertall gir tillatelse. Det foreslds som
nevnt at leier av bolig skal ha mgte og talerett. Dette
er en presisering av dagens regel.

9.4 STEMMERETT OG UGILDHET
Gjeldende rett

Etter gjeldende lov har sameierne stemmerett pa sa-
meiermgte med én stemme for hver seksjon de eier.
Stemmeretten er med andre ord den samme enten
seksjonen er stor eller liten, uten hensyn til hvor stor
del av felleskostnadene som faller pa den enkelte
seksjon, og uten hensyn til hvor mange seksjoner en
sameier eier. Retten til & stemme begrenses ved en
regel om ugildhet. ‘

Departementets hpringsutkast

Departementet foreslo at bestemmelsen om én stem-
me for hver seksjon ble viderefgrt i sameier som ba-
re inneholder boliger. For alle andre sameier ble det
foreslatt at stemmene skulle regnes etter sameiebrgk,
men med adgang til i fastsette annet i vedtektene
med tilslutning fra dem det gjelder. Det ble ikke fo-
resldtt noen regel som begrenser det antall stemmer
en seksjonseier kan ha. Regelen i gjeldende rett om
ugildhet ble foreslitt viderefert.

Hpringsinstansenes syn

Oslo kommune mener at alle boligseksjoner ma gis
én stemme pr. seksjon ogsé i de tilfellér der sameiet
inneholder naringsseksjoner. Derimot stgttes forsla-
get om at naringsseksjoner i alle henseende far
stemmerett i forhold til sameiebrgken. OBOS stiller
seg positiv til at det i kombinerte sameier gis regler
om flertall beregnet etter brgk. Huseiernes Landsfor-
bund uttaler at hver seksjon bgr ha én stemme ogsa i
kombinerte sameier med nzrings- og boligseksjo-
ner. Dette er ngdvendig for 4 beskytte boligeierne
ndr det er neringsseksjoner med. Den norske Advo-
katforening uttaler at de stemmereglene som er fore-
sltt er vesentlig bedre enn de nigjeldende. De slut-
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ter seg til at det innfgres regel om loddtrekning ved
stemmelikhet,

NBBL peker pé at i en situasjon der en utbygger
etter & ha seksjonert har startet salg av seksjoner, er
det grunn til 4 begrense utbyggers stemmerett, slik at
ikke utbyggeren i salgsperioden vil sitte med full
kontroll over sameiet. Nir det er solgt mer enn en
seksjon, bgr utbyggerens stemmerett ikke alene ut-
gjgre et flertall.

Departementets vurderinger

I spgrsmalet om stemmerett 1 seksjonssameier bgr
det tas hensyn til at det kan veere rimelig at sameier-
ne i mange relasjoner skal vere likeverdige med
hensyn til innflytelse og ha like rettigheter. Slike
hensyn vil tale for en regel om én stemme pr. sek-
sjon. P4 den andre siden bgr det vare en viss sam-
menheng mellom avgjgrelsesmyndighet og kostnad-
sansvar, og detie kan tale for avstemming etter sa-
meiebrgk. Det vises til omtalen foran under pkt. 7.7
om at fellesutgifter som hovedregel skal fordeles et-
ter sameiebrgken.

Hensynet til likeverd og likebehandling star ster-
~kest i rene boligsameier. Selv om ogsa boligseksjo-
ner kan vare ulike i stgrrelse og verdi, skal de dekke
de samme behov hos sameierne, og forskjellene i sa-
meiebrgk og kostnadsansvar vil normait ligge innen
snevrere rammer enn det som kan vere tilfellet for
nazringsseksjoner. I borettslag kan ingen andelseier
ha mer enn én stemme pa generalforsamlingen, hel-
ler ikke om han eier flere andeler (noe som er aktuelt
bare for juridiske personer). En slik regel bgr neppe
giennomfgres i seksjonssameier. Seksjonssameier
kan utgjgre en mer varierende eiendomsmasse, og
det er f.eks. ingenting i veien for at de fleste seksjo-
nene i et ejerseksjonssameie kan vere utleieboliger.
Den enkelte sameier bgr kunne stemme for hver
seksjon. Spgrsmalet er om det skal vere lik stemme-
vekt for hver seksjon, eller om det skal stemmes et-
ter sameiebrgk.

Det er pd det rene at regelen om én stemme for
hver seksjon, uten hensyn til sameiebrgk, har virket
uheldig i sameier med naringsseksjoner. I slike sa-
meier kan det vare betydelige forskjeller mellom
seksjonene. Det kan for eksempel tenkes tilfelle hvor
én seksjon utgjgr langt over halvparten av bygget og
barer en tilsvarende del av kostnadene, mens eieren
eller eierne av et par sma seksjoner tar alle avgjgrel-
ser pa sameiermgtet. Departementet foresldr derfor
at det for sameier med bare neringsseksjoner bgr
innfgres en regel om avstemning etter sameiebrgk.
Ingen av hgringsinstansene har hatt innvendinger
mot dette.

Departementet har vurdert om det ogsd for rene
boligsameier burde vare avstemning etter sameie-
brgk, slik at loven fikk en regel. '

Regelen om én stemme for hver seksjon er ikke
entydig den beste 1 alle boligsameier. For eksempel

kan avstemning etter sameiebrgk gi rimeligere resul-
tater i et sameie med to sma hybelleiligheter og én
stor familieleilighet hvor familieleiligheten baerer
stgrsteparten av felleskostnadene. Ved & dpne for at
avvikende stemmerettsregler kan fastsettes i vedtek-
tene med tilslutning fra alle bergrte sameiere, kunne
reglene tilpasses forholdene i det enkelte sameie.

Departementet har likevel kommet til at dagens
regel om én stemme pr. seksjon bgr viderefgres i re-
ne boligsameier. I slike sameier vil forskjellen mel-
lom bruksenhetene ofte vaere relativt liten, slik at de
pkonomiske konsekvensene av lik stemmevekt sjel-
den vil bli vesentlige. Sameiermgtet skal ta stilling
til en rekke saker som ikke innebzrer gkonomiske
utlegg. Ved avgjgrelsen av slike saker vil lik avstem-
ning vanligvis gi den rimeligste lgsning. Rent opp-
tellingsmessig vil en stemme pr. seksjon trolig ogsa
vare den enkleste A praktisere.

For blandede sameier (sameier med bade bolig-
og naringsseksjoner) foreslds det en hovedregel om
stemmerett etter sameiebrgk. Dette skyldes hensynet
til neringsseksjonene, som ofte er betydelig stgrre
enn boligseksjonene, og som derfor ville fatt altfor
liten innflytelse i gkonomiske spgrsmal, dersom
hver seksjon skulle gi én stemme. Lovforslaget dp-
ner imidlertid adgang ti! at en annen avstemningsre-
gel kan innfgres i det aktuelle sameiet med tilslut-
ning fra dem det gjelder, f.eks. en stemme pr. sek-
sjon for bade bolig- og neringsseksjoner.

Departementet er pd denne bakgrunn blitt stdende
ved at loven bgr ha to avstemningsregler. I rene bo-
ligsameier skal det vare én stemme pr. seksjon,
mens det i alle andre sameier som hovedregel skal
vare avstemning etter sameiebrgk. For rene nz-
ringssameier og kombinerte sameier dpnes adgang
til 4 vedtektsfeste andre stemmeregler med tilslut-
ning fra bergrte sameiere.

Et serlig spgrsmaél gjelder eventuell begrensning
av stemmeretten for en dominerende sameier. Det
kan gjelde en tidligere eier som sitter igjen med stor-
parten av seksjonene, eller det kan veare en sameier
som senere har ervervet flere av seksjonene. Depar-
tementet har vurdert regler som setter tak for hvor
stor del av det totale antallet stemmer som kan ut-
gves av én sameier, f.eks. i en slik sitnasjon som
NBBL omtaler i sin hgringsuttalelse, men er blitt
stidende ved at slike regler ikke bgr innfgres. Etter
departementets oppfatning ville det vere uheldig
hvis en sameier som bzrer mesteparten av kostnade-
ne, skulle komme i mindretall pd grunn av stemme-
rettsbegrensninger. For den enkelte sameier i mind-
retallet er ikke det senfrale hvor mange sameierc
som stir bak et flertallsvedtak, men hvilke flertalls-
vedtak han ma finne seg i. Rammene for flertallets
myndighet og vernet mot urimelige flertallsavgjgrel-
ser gar fram av loven. En annen mulighet kunne va-
re 4 regne flertallet bide etter sameiebrgk og antall
sameiere i de tilfellene hvor det kreves to tredjedels
flertall. En slik regel kunne i enkelte situasjoner fore
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til at sameiere som representerer et meget lite mind-
retall regnet etter sameicbrgk, hadde i sin makt &
hindre vel begrunnede tiltak. Reglene ville ogsa bli
mer kompliserte. Departementet vil derfor heller ik-
ke foresla slike sarlige flertallskrav.

Departementet foreslir at en bestemmelse om
ugildher (inhabilitet) pd sameiermgtet viderefgres.
Lovforslaget gr ut pd at ingen selv eller ved full-
mektig eller som fullmektig skal kunne delta i av-
stemning om avtale med seg selv eller nzrstiende
eller om sitt eller nerstiendes ansvar. Ugildheten
skal ogsd gjelde for avstemning om tvangssalg eller
fravikelse i misligholdstilfelle. Forslaget svarer stort
sett til reglene om ugildhet i gjeldende eierseksjons-
lov, men innebaerer en utvidelse ved at ogsd avtale

med «nerstiende» er tatt med. Dette er en tilpasning
til reglene i borettslagsloven og sameicloven, men
de er antakelig noe strengere enn de tilsvarende reg-
lene for aksjeselskaper. Departementet har overveid
4 bruke aksjeselskapslovens regler som mgnster. P4
sameiermgptet er sameierne selv representert, og det
kan sies 4 vare mindre behov for strenge regler om
ugildhet her enn nar det gjelder styret i et aksjesel-
skap, hvor medlemmene ivaretar andres interesser.
Departementet er blitt stiende ved at regelen i gjel-
dende eierseksjonslov stort sett bgr viderefgres.

Det mi likevel framheves at interessekonflikter
blant sameierne er normalt og legitimt, og at dette
ikke forer til ugildhet.
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10. Styre og forretningsfgrer

10.1 INNLEDNING

Kapitlet har bestemmelser om styre og forretnings-
fgrer for sameiet.

Gjeldende eierseksjonslov fastsldr som hovedre-
gel at sameiet skal ha et styre, men i sameier med At-
te eller faerre seksjoner kan det vedtektsfestes at sa-
melet ikke skal ha styre, og at styrets funksjoner skal
ivaretas av sameierne i fellesskap (§ 23). Bare sa-
meiere kan vere styremedlemmer (§ 24). Styret skal
std for forvaltning av sameiernes felles anliggender,
og styret representerer sameierne i slike felles anlig-
gender (§ 27). Styret kan ansette forretningsfgrer.

Etter forsiaget skal alle seksjonssameier ha styre,
men i sameier med atte eller feerre seksjoner kan det
med tilslutning fra alle sameierne vedtektsfestes at
alle sameiere skal vere styremedlemmer. I slike sa-
meier er det derfor bare styreleder som skal velges.
Ogsé andre enn sameiere skal nd kunne velges til
styremedlemmer. Styret skal ta seg av vanlig forvalt-
ning og vedlikehold av eiendommen og ellers ivare-
ta sameiernes felles intercsser. Styret skal kunne re-
presentere sameierne og forplikte dem med sin un-
derskrift i saker som gjelder sameiernes felles rettig-
heter og forpliktelser. Sameiermgtet kan vedta at sa-
meiet skal ha en forretningsforer. Avtale om forret-
ningsfgrsel kan ikke gjgres uoppsigelig for sameiet i
mer enn fem ar.

10.2 STYRETS OPPGAVER

Det heter i gjeldende lov at styret «stér for forvait-
ning av sameiernes felles anliggender i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak av sameiermgtet» (§ 27
fgrste ledd). Departementet foresldr en annen for-
mulering, nemlig at styret skal «ta seg av vanlig for-
valtning og vedlikehold av eiendommen og ellers ta
seg av sameiernes felles interesser i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet». Formule-
ringen peker pa at styrets viktigste oppgave er vanlig
forvaltning og vedlikehold av eiendommen. Dette er
sammenfallende med omradet for styrets beslut-
ningsmyndighet, jf. utkastet § 31. Styret skal dess-
uten giennomfpre de flertallsvedtak som blir truffet
pa sameiermgitet, bade vedtak som er fatiet med van-
lig og med kvalifisert flertall. Styret kan ogsa ta seg
av saker som ikke kan avgjgres ved flertallsvedtak,
men da er forutsetningen at det foreligger et serlig
grunnlag. For eksempel kan sameierne enstemmig
vedta et tiltak og be styret ta seg av iverksettelsen.
Departementet har valgt ikke 4 ta med eksempler i
lovteksten pa hva som ligger i «vanlig forvaltning og
vedlikehold av eiendommen». En oppregning kunne
lett bli oppfattet som unttgmmende, eller en fyldig

oppregning kunne bli feiltolket slik at styrets oppga-
ver ble mer omfatiende enn meningen var, Vedlike-
hold, regnskap og innkreving av andel av fellesutgif-
ter er cksempler pd oppgaver som tilligger styret.
Det vises for gvrig til omtalen av begrepet «vanlig
forvaltning og vedlikehold» under pkt. 8.3 og i
merknadene til § 30.

En viktig oppgave for styret er ellers 4 represen-
tere sameierne utad i visse saker. Dette omtales i pkt.
10.4.

10.3 FORRETNINGSFORER OG ANDRE
ANSATTE

Gjeldende rett

Etter gjeldende lov er det ikke noe krav at eierseks-
jonssameier skal ha forretningsfgrer, men loven byg-
ger pé en forutsetning om at sameiet kan ha forret-
ningsfgrer. Loven har bestemmelser om at det er sty-
ret som eventuelt ansetter, sier opp og avskjediger
forretningsfgreren og eventuelt andre ansatte, hvis
ikke annet er fastsatt i vedtektene.

Departementets hgringsutkast

Etter departementets hgringsutkast kunne det vedtas
at sameiet skulle ha forretningsfgrer. Slikt vedtak
kunne, sazrlig i sma sameier, fi store gkonomiske
konsekvenser. Avgjgrelsesmyndigheten ble derfor
lagt til sameiermgtet. Vedtaket kunne skje med van-
lig flertall. Sameiermgtet avgjorde ogsa hvilket or-
gan soin skulle engasjere forretningsfgreren, men
ble ikke annet bestemt, hgrte det under styrets almin-
nelige forvaltning & iverksette vedtaket om forret-
ningsfgrer. Det ville ogsd vere styret som fastsatte
instruks for forretningsfgreren, fastsatte lgnns- og
arbeidsvilkar for en ansatt forretningsfgrer og som i
tilfelle sa ham opp eller ga ham avskjed, om ikke sa-
meiermgtet hadde lagt disse oppgavene til andre or-
ganer.

Forretmingsfgrselen kunne ogsa settes bort til en
selvstendig oppdragstaker, enten det var en enkelt-
person eller en juridisk person. Dette er antakelig
ogsa forutsetningen i gjeldende lov, selv om uttrykk
som «ansette» og «avskjedige» er brukt (pd samme
méte som i lov om borettslag). Uttrykk som peker
mot ansettelsesforhold er unngatt i forslaget.

Hgringsinstansenes syn

Nesodden Bolighyggelag mener det bgr vere lovpi-
lagt for sameier med ni eller flere seksjoner 4 ha en
forretningsfgrer. Dette begrunnes dels med at enkel-
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te sameier forvalter store verdier, og dels i behov for
profesjonell hjelp ved utfylling av ligningsoppgaver.

OBOS har ingen innvendinger mot at det innfgres
en begrensning pa forretningsfgreravtaler pa fem ar.
OBOS mener likeve! at det bgr vurderes 4 apne ad-
gang til 4 etablere et tilknytningsforhold mellom et
boligbyggelag og et eierseksjonssameie med en
uoppsigelig forretningsfgreravtale. Det papekes at
eieform ikke bgr spille noen avgjgrende rolle for
denne vurderingen, og at det er behov for en slik til-
knytning for & etablere hensiktsmessige og effektive
forkjgpsrettigheter.

Huseiernes Landsforbund mener at oppsigelses-
lengden av en forretningsfgreravtale aldri bgr vare
mer enn 6 maneder for et eierseksjonssameie. For-
bundet viser til at det er fastsatt en tilsvarende mak-
simalfrist dersom et borettslag skal si opp sin forret-
ningsfgrer, med mindre forretingsfgreren er et bo-
ligbyggelag, jf. borettslagsloven § 46 fjerde ledd
f@rste punktuim.

NBBL og Asker og Beerum Boligbyggelag papeker
at det ber g Klarere fram av lov og forarbeider hvem
som har arbeidsgiveransvar ved ansettelse av f.eks.
vaktmester. Begge instanser mener at dette ville vart
klarere, dersom eierseksjonssameiet fikk status som
juridisk person.

Departementets vurderinger

Etter departementets oppfatning er det ikke behov
for et palegg om at sameier av en viss stgrrelse skal
ha egen forretningsfgrer. Behovet for slik hjelp mé
vurderes i det enkelte tilfelle, pd bakgrunn av forhol-
dene i det enkelte sameie. Etter departementets syn
bgr sameierne selv foreta denne vurderingen.

Det er uklart om gjeldende eierseksjonslov er til
hinder for at det inngds langvarige forretningsfgre-
ravtaler, herunder om det ved seksjoneringen kan tas
forbehold om varig og uoppsigelig forretningsfgrsel.
Etter borettslagsloven kan det inngés uoppsigelig
forretningsfgreravtale mellom boligbyggelaget og
tilknyttede borettslag, og med boligbyggelag som
borettslaget ikke er tilknyttet, kan det inngds avtale
som er uwoppsigelig for inntil fem &r. Andre forret-
ningsfgrere kan alltid sies opp med hgyst seks méne-
ders varsel (lov om borettslag § 46 fjerde ledd).

Etter departementets oppfatning bgr adgangen til
4 innga uoppsigelige forretningsfgreravtaler begren-
ses i1 seksjonssameier. Uten slik begrensing kunne
stifteren forbeholde seg uoppsigelige forretningsfe-
reroppdrag ved opprettelsen av sameiet. Uoppsige-
ligheten fgrer til manglende konkurranse om pris og
andre vilkér. Ordningen kunne derfor komme til &
bli kostbar for sameiet. Det ville ogsa vare uheldig
for sameiet dersom dette ikke hadde mulighet til &
avvikle en avtale om forretningsfgrsel dersom det
oppstod en uoverensstemmelse, eller enda verre, et

tillitsbrudd mellom sameiet og forretningsfgreren.
Etter departementets oppfatning er det heller ikke
grunn til 4 Apne for uoppsigelige forretningsf@rerav-
taler mellom boligbyggelag og de seksjonssameiene
som er etablert gjennom laget. Skal boligbyggelaget
vere forretningsfgrer for et slikt sameie, bgr dette
bero p4 et reelt valg fra sameiets side, og ikke bygge
pé tvang fra bolighyggelagets side.

Tillatt oppsigelsesfrist bgr likevel ikke settes for
kort. Et forretningsfgreroppdrag kan kreve investe-
ringer og tilpasninger fra oppdragstakerens side, og
en vurdering av begge parters interesser kan tilsi at
oppdragstakeren er sikret en viss minstetid for opp-
draget. Det foreslés derfor at forretningsfgreravtalen
kan vare uoppsigelig fra sameiets side for opp til
fem &r, det vil si med tilsvarende tidsavgrensning
som gjelder nir et boligbyggelag er forretningsfgrer
for et frittstiende borettslag.

I stgrre sameier kan det veere aktuelt 4 ha ansarte,
uavhengig av om sameiet har forretningsfgrer. Etter
dagens lov tilligger det styret 4 ansette andre enn
forretningsfgrer, med mindre annet fastsettes 1 ved-
tektene. Hvorvidt styret etter forslaget kan ansette
funksjonzrer, f.eks. en vaktmester, vil bero p om
dette kan karakteriseres som vanlig forvaltning i det
enkelte sameie. Vedtak om at sameiet skal ha ansat-
te, krever i de minste sameiene tilslutning fra alle sa-
meierne. Ansettelse av arbeidstaker vil ofte ha stgrre
gkonomiske konsekvenser enn & engasjere en forret-
ningsfarer. I noen stgrre sameier hgrer det & foreta
ansettelser under styrets alminnelige myndighet til &
ta avgjgrelser om styring og forvaltning. I store sa-
meier bgr ansettelser, oppsigelser m.m. overlates til
forretningsfgreren. Ansettelsesmyndigheten vil bero
pé sameiets stgrrelse og forholdene forgvrig. Efter
departementets syn er det ikke hensiktsmessig 4 de-
taljregulere slike spgrsmal i loven.

Privatrettslig er det sameierne i fellesskap som er
forpliktet av arbeidsavtalen, jf. utkastet § 24. T uikas-
tet § 38 er det bestemt at eierseksjonssameiet skal ha
et styre, og i § 41 forutsettes det at ejerseksjonssa-
meiet kan ha forretningsfgrer. Den ansatte vil der-
med ha en instans 4 fremme eventuelle krav for.
Spksméil om arbeidsforhold vil relatere seg til samei-
ernes felles rettigheter og plikter. Slike sgksmél kan
derfor anlegges mot styrets leder, jf. utkastet § 43.
Det vil antakelig vare hensiktsmessig at sameiet be-
handles som en enhet i forbindelse med de offentlig-
rettslige regler om arbeidsgiverregistrering, men
dette er spgrsmal som mé ivaretas ved den nzrmere
utformingen av disse reglene. Departementet nevner
i den forbindelse at sameier som bestir av ni eller
flere seksjoner skal registreres i Foretaksregisteret
og at mindre sameier kan registreres. Departemeniet
kan ikke se at hensynet til arbeidstakere tilsier at det
er et serlig behov for & gjgre eierseksjonssameiet til
et eget rettsubjekt.
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10.4 REPRESENTASJON
Gjeldende rett

Etter gjeldende lov kan styret representere sameier-
ne i felles anliggender og forplikte dem med sin un-
derskrift. I saker om felles anliggender kan styrets
leder saksgke og saksgkes med virkning for alle sa-
meierne (§ 27).

Departementets hgringsutkast

Etter hgringsutkastet kunne styret representere sa-
meiemne i saker som gjaldt sameiernes felles rettig-
heter og forpliktelser, og styrelederen kunne saksgke
og saksgkes med bindende virkning for alle sameier-
ne i disse sakene. P4 samme maéte som styret, kunne
forretningsf@reren representere sameierne i saker om
vanlig forvaltning og vedlikehold. Forslaget innebar
ingen vesentlige endringer i forhold til gjeldende
rett.

Hgringsinstansenes syn

Justisdepartementet gir uttrykk for at uttrykket «sty-
relederen» bgr erstattes med uttrykket «sameiet». 1
motivene ber det i sa fall presiseres at forkynninger i
saken kan skje for styrets formann, idet sameiet nir
det etter szrlig lovbestemmelse kan saksgkes eller
saksgke, md bli 4 likestille med selskaper i forhold
til domstolsloven § 191 annet ledd. Tilsvarende ber
det presiseres at tvistemilsloven § 42 ma gjelde for
sameiets prossesdyktighet ndr sameiet kan saksgke
eller sakspkes. Disse endringsforslagene begrunnes
med at det ikke er behov for eller gnskelig med pro-
sessuelle szrregler utenfor rettergangslovene i disse
tilfellene. Videre uttaler Justisdepartementet:

«Etter utkastet vil en dom ha rettskraftvirkning for
sameierne. Den vil imidiertid ikke ha tvangskraft-
virkning overfor den enkelte sameier. Dette kan ve-
re noe uhensiktsmessig, idet en saksgker da i tillegg
til dommen mot sameiet, ma skaffe fullbyrdelses-
dom overfor den enkelte sameier for & kunne tvangs-
fullbyrde sitt krav overfor vedkommende. I saken
mot den enkelte vil det som er rettskraftig avgjort for
sameteren i dommen mot sameiet, méatte legges til
grunn, og spgrsmalet i «sak nr 2» vil praktisk sett ba-
re vere om saksgkte er en sameier som «dom nr 1»
er bindende for. Skal tvangskraft oppnés enklere, og
{gode grunner taler for en regel om det, mé det inn-

gres en regel etter mgnster av Justisdepartementets
utkast til tvangsfullbyrdelsesloy § 4-10 annet ledd,
som ble forkastet i Stortinget, i’f Ot prp or 65 (1990-
91) og Innst O nr 72 for 1991-92 side 19. Som en
mellomlgsning begrenset til alminnelige tvangs-
Erunnlag ville vi sette pris pd om Kommunal- og ar-

eidsdepartementet i sin kommende odelstingspro-
posisjon tok med fglgende forslag:

(I'lov 26 juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse
og Imdlerudég sikring (tvangsfullbyrdeisesloven)
gjgres fplgende endringer:

§ 4-10 nytt annet ledd skal Iyde:

Et alminnelig tvangsgrunnlag overfor et sameie
etter elerseksjonsloven er ogsi tvangsgrunnlag

overfor sameierne for det ansvar den enkelte har et-
ter eierseksjonsioven § 24.

Det fglger av utkastet s 64 og s 122 at utkastet er
formulert etter mgnster av aksjeloven § 8-15. Vi
nevner at denne bestemmelsen er foreslatt endret i
forslaget til ny aksjelov, jf aksjelovutkastet § 7-22
og merknadene i Ot prp nr 36 (1993-94) s 214. En-
dringen har sin bakgrunn i EFs sdkalte fgrste sel-
skapsdirektiv artikkel 9.»

Justisdepartementet og Trondheim byfogdembete
m.fl. papeker at det ikke finnes noen registreringsen-
het for fellesarealer i grunnboken. Rettigheter og
plikter som er knyttet til slike arealer ma derfor ting-
lyses pé den enkelie seksjon. Det er hjemmelshaver
som har rett til & behefte seksjonen, jf. tinglysings-
loven § 13. Styret har ikke slik hjemmel. A gi styret
slik kompetanse vil bryte med tinglysingslovens
prinsipper, og vil derfor betinge en klar hjemmel,
fortrinnsvis i tinglysingsloven eller eierseksjonslo-
ven. Utforming av § 42 i hgringsutkastet vil ikke gi
den ngdvendige hjemmel. Trondheim byfogdembete
m.fl. legger til at deite stiller seg annerledes om det
gjelder en seksjon som er hjemlet sameiet som si-
dan, f.eks. en vaktmesterleilighet. '

Departementets vurderinger

Departementet er kommet til at forslaget i hgringsut-
kastet bgr videreferes med enkelte mindre justerin-
ger. Justisdepartementets synspunkter med hensyn
til tvangskraft foreslés tatt til fglge, jf. merknadene
nedenfor.

Styret i et seksjonssameie er ikke et organ for et
selskap med egen gkonomi, og noen generell kom-
petanse til representasjon, som for eksempel i et bo-
rettslag, synes derfor ikke aktuelt.

Det er i spgrsmdl som gjelder sameiemes felles
rettigheter og plikter nettopp i deres egenskap av sa-
meiere, at det er behov for noen som kan represen-
tere alle sameierne. Nér styret i slike sammenhenger
kan representere sameierne, innebzrer det ogsé at
styret kan binde sameierne ved sin underskrift. For
klarhets skyld bgr det presiseres at styret represente-
rer sameierne i saker som gjelder rettigheter og plik-
ter som angdr fellesareal og fast eiendom forgvrig.
Med «fast eiendom forgvrig» siktes det til disposi-
sjoner som gjelder eiendommer, herunder seksjoner
i eget eller annet sameie, der eiendomsretten ligger
til seksjonene. Det kan for eksempel gjelde en nabo-
eiendom som er kjgpt inn for & tjene som lekeplass,
eller en scksjon 1 sameiet som er kjgpt inn til bruk
som vaktmesterbolig. Det vises for gvrig til omtalen
under pkt. 8.4.

Styrets representasjonsrett innebzrer at styrets
underskrift er tilstrekkelig pa dokumenter som skal
tinglyses. Det er ngdvendig at kompetansen til & for-
plikte sameierne og kompetansen til & skrive under
dokumenter for tinglysing er sammenfallende. Re-
sultatet kunne ellers bli at en sameier kunne nekte 4
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undertegne et dokument som gir uttrykk for en dis-
posisjon som sameieren er bundet av.

Etter gjeldende tinglysingspraksis vil disposisjo-
ner over fellesareal matte anmerkes p& grunnbokbla-
dene for alle seksjonene. Hvis sameierne i fellesskap
erverver et bruksnumimer eller en seksjon (i eget el-
ler annet sameie), vil hjemmelshaver angis som «sa-
meierne i eierseksjonssameie X» e.l. Disposisjoner
som kan foretas etter flertallsvedtak, ma kunne ting-
Iyses med underskrift i samsvar med besternmelsene
om representasjon, uten at det er ngdvendig med un-
derskrift fra hver enkelt sameler. Det vil vere ungd-
vendig tungvint om styret skulle matte gé til sak mot
en sameier for & f4 tinglyst en disposisjon sameieren
materielt er bundet av. Departementet foreslar en be-
stemmelse 1 tinglysingsloven som klargj@r at under-
skrift i samsvar med representasjonsreglene er til-
strekkelig i slike tilfelle. Samme regel mi legges til
grunn i forhold til andre bestemmelser som forntset-
ter underskrift fra «hjemmelshaver» e.l., for eksem-
pel bestemmelsene i delingsloven. Departementet
har ikke funnet det ngdvendig & lovfeste dette. Nér
klargjgringen foreslds gjort for tinglysingsloven spe-
sielt, har det sammenheng med at den loven er den
mest sentrale, og at det her har vart reist tvil om
spgrsmalet.

Evnen til prosessuell representasjon ber vare
sammenfallende med evnen til materiell representa-
sjon {(jf. Rt. 1993.121). Spersmélet om sameiets pro-
sessuelle partsevne har vert oppe for domstolene i
flere tilfelle, og etter departementets oppfatning er
det skjedd en verdifull avklaring gjennom de avgjg-
relsene som foreligger. Stgrre endringer 1 lovs form
synes ikke ngdvendige nd. Nar spprsmdlet om part-
sevne har fgrt til tvister, er drsaken neppe uklar lov-
givning, men at de underliggende reelle spgrsméilene
er vanskelige og sammensatte.

I Rt. 1991.903 kom Hgyesteretts kjeremalsutvalg
til at sameiet ved styret ikke kunne sakspkes for til-
bakebetaling av fellesutgifter som noen av sameier-
ne mente de hadde betalt uten & ha plikt til det. Reelt
sett er resultatet greit nok; en sameier som har betalt
for mye, har ikke et krav mot alle de andre sameier-
ne, bare mot dem som har betalt for lite. Begrunnel-
sen fra Kjeremalsutvalget har i ettertid vist seg &
kunne misforstas, i og med at det ble framhevet at
det gjaldt en tvist mellom to grupper av sameiere.
Det forholdet var 1 seg selv ikke avgjgrende. Det vis-
te seg da ogsd senere at resten av tvisten mellom de
to samune gruppene, nemlig tvisten om hvorvidt ved-
tektene var lovlige, kunne fremmes med styrelede-
ren som saksgkt (utrykt avgjgrelse 18. desember
1992, 1.or. 201 B/1992). Det heter her bl.a.:

«... Jeg mener séledes at verken ordlyden eller re-
elle hensyn tilsier den forstdelse av loven at alle sa-
meiere ma std pd samme side for at det skal veere tale
om et felles anliggende, dersom sgksmalet gjelder
spgrsmal som har sitt utspring i sameieforholdet og
gjelder alle sameiere.» ’

6

Dette synspunkiet hadde Kjeremélsutvalget pre-
sisert allerede i avgjgrelsen i Rt. 1992.388, som
gjaldt en sak der styreformannen hadde saksgkt en
av sameierne i en tvist som gjaldt fordelingen av fel-
lesutgiftene og betaling for reparasjon av en bal-
kong.

En senere sak fra Hgyesteretts kjeremalsutvalg
gjaldt spksmal fra en entreprengr til inndriving av
vederlag for oppfgring av bygningen (Rt. 1993.121).
Her kom Kjereméilsutvalget under tvil til at dette i%-
ke var en sak der styret kunne representere sameier-
ne, Det ble bl.a, sagt:

«... Kravet bygger pa kontrakter inngétt fgr samei-
et ble stiftet, mellom entreprengren og Oslo Nz-
nn%sselskap A/S, som skal ha opptradt pa vegne av
de framtidige sameierne. Sameierne skal ha padratt
seg forpliktelsene ved 4 inngd sameicavtalen eller
ved senere 4 tilire denne. Spksmaélet gjelder siledes
kontraktsmessige forpliktelser som ikke er og ikke
kunne ha vert padratt av sameiets styre, men som i
tilfelle m& anses padratt av den enkelte sameier. Det

er dermed ogsd nzrliggende at den enkelte sameier
kan ha sine separate innsigelser mot kravet.»

Hgyesterett fastslo i saken 1 Rt. 1994.360 at sty-
rets leder kunne saksgke og saksgkes i en tvist med
den opprinnelige byggherre (og senere sameier) om
fastsettelsen av sameiebrgken. Det ble uttalt at ut-
trykket «felles anliggender» kan «omfatte alle tvister
om spgrsmal som utspringer av sameieforholdet og
gijelder alle sameiere, selv om ikke alle sameiere
ngdvendigvis str pd samme side i tvisten» (s. 364).

I mange tilfelle vil det nok vere lettere 4 godta at
styret gjor gjeldende felles rettigheter som knytter
seg til fellesareal, enn at tredjemann kan saksgke
styret for plikter som hver av sameierne har tatt pa
seg. Men noe skarpt skille kan det ikke godt bli her
heller.

Departementet har vurdert forslaget fra Justisde-
partementet om at sameiet skal kunne saksgkes 1 ste-
det for styrelederen pa vegne av sameierne. Departe-
mentet har lagt vekt paA & unngé bestemmelser og
formuleringer som bygger pa at sameiet skal vare et
eget rettssubjekt. Det er nok sa at sameiet kunne reg-
nes som eget rettsubjekt i enkelte sammenhenger,
men ikke i andre. Departementet mener likevel at det
skaper minst uklarhet hvis det konsekvent legges til
grunn at sameiet ikke er et eget rettssubjekt. Ogsé i
prosessuell henseende bgr regelen derfor vere at det
er styrelederen som saksgkes pa vegne av sameierne.
Etter dette vil analogier fra domstolsloven §191 og
tvistemdlsloven § 42 gi begrenset veiledning.

Departementet er derimot kommet til at ethvert
styremedlem bgr kunne saksgkes pa vegne av samei-
erme hvis styreleder ikke er valgt. Skulle det skje at
styret ikke er valgt, vil sgksmalet derimot matte ret-
tes mot de enkelte sameiere. Det vil vere uheldig &
apne for sgksmal mot enkeltsameiere pa vegne av al-
le sameierne.

Departementet er enig med Justisdepartementet i
at en avgjgrelse i en sak som er reist i medhold av
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besternmelsene her, bgr ha tvangskraft i forhold til
de enkelte sameiere. Selv om utkastet bygger pi en
forutsetning om at det er sameierne, ikke «sameiets,
som er bundet av avgjgrelsen, er det pd bakgrunn av
uttalelsene 1 forbindelse med vedtakelse av tvangs-
fullbyrdelsesloven behov for en klargjgring. Depar-
tementet foreslar derfor et nytt annet ledd i tvangs-
fullbyrdelsesloven § 4-10 i trid med Justisdeparte-
mentets forslag. Ordlyden er noe justert fordi utkas-
tet ikke gjgr «sameiet» til part.

Styret bgr kunne representere sameierne i alle sa-
ker der vedtak kan gjgres av et flertall. Men styret
mé ogsa kunne representere sameierne i saker som
gjelder felles rettigheter og plikter der styret har veert
avhengig av tilslutning fra alle sameiere. Styret bgr
med andre ord vare legitimert ut over sin materielle
avgjgrelsesmyndighet.

Forretningsfgreren bgr ogsd kunne representere
sameierne. Det bgr han kunne gjgre i alle saker som
gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, uten & ha
serskilt fullmakt, T hvilken grad styret har delegert
til forretningsfereren & avgjgre slike saker, er et in-
ternt spgrsmal.

Forslaget har pa samme mate som borettslagslov
og aksjeselskapslov en bestemmelse om at en med-
kontrahent i ond tro ikke kan piberope seg en dispo-
sisjon fra styret {(eventuelt fra styremedlemmer som
har undertegnet) eller forretningsfgrer hvis de har
gatt ut over det de internt hadde reit iil. Besiemmel-
sen er formet etter mgnster fra aksjeselskapsloven
§ 18-15 slik den paragrafen er foreslitt endret i Ot.
prp. nr. 4 (1995-96).
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11. Regnskap og revisjon

11.1 INNLEDNING

Departementet foreslar at gjeldende regler viderefg-
res med noen endringer. Etter forslaget skal det i sa-
meier med ni eller flere seksjoner fgres regnskap og
utarbeides Arsoppgjer i samsvar med reglene i eller i
medhold av regnskapsloven. For sameier med atte
eller ferre seksjoner viderefgres dagens regel om at
styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regn-
skapsfgrsel. Det foreslas mer detaljerte bestemmel-
ser om revisjonen. Sameier med ni eller flere seksjo-
ner skal ha statsautorisert eller registrert revisor; i
andre sameier avgjgr sameiermgtet med vanlig fler-
tall om sameiet skal ha revisor eller ikke.

11.2 REGNSKAP
Gjeldende rett

Etter gjeldende lov skal styret sgrge for «ordentlig
og tilstrekkelig regnskapsfarsel». Det er ikke fastsatt
nermere regler om regnskapsfgrselens innhold. I lo-
vens forarbeider er bemerket at man géir ut fra at
gjeldende regnskaps- og revisjonslovgivning vil bli
anvendt si langt de passer (Ot.prp. nr. 48 (1981-82)
s. 20 jf. NOU 1980:6 s. 80).

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo at gjeldende bestemmelse i
hovedsak ble viderefgrt, men med adgang for Kon-
gen til & gi nermere forskrifter om regnskapsfgrse-
len. Videre ble det foreslétt at det inntas en bestem-
melse om at regnskapsoversikt fra foregaende kalen-
derar skuile legges fram pd ordinzert sameiermgte.

Hgringsinstansenes syn

Finansdepartementet, Kredittilsynet og Nesodden
Boligbyggelag mener at regnskapsfgrselen bgr knyt-
tes til regnskapslovgivningen. Kredittilsynet gnsker
dette bade for bokfgring og arsregnskap. Nesodden
Boligbyggelag papeker at i tillegg bgr forskriftene
for borettslag om arsregnskap benyttes sa langt de
passer. Det vises til at bakgrunnen for disse forskrif-
ter; 4 gjgre regnskapene tilgjengelige for alle bebo-
ere, ogsé bgr gjelde for boligsameier.
Finansdepartementet antar som et generelt hoved-
prinsipp at man i stgrst mulig utstrekning mé unnga
i fastsetie egne materielle regler om regnskap og re-
visjon 1 s@rlover, bl.a. pad grunn av de fortolknings-
problemer dette kan gi. Det uttales videre:

«I NOU 1993:30 «Regnskaps-, revisjons- og regi-
strerin gsrel%ler for stiftelser» er det bl.a. kpe;kt pa defte
spersmal. Nér det gjelder szrlige regnskapsregler er

et bl.a. uttalt:

«Dersom stiftelsers regnska%splikt bygger di-
rekte pa regnskapsloven, innebazrer dette at en
bygfcr pa et alminnelig system som er innarbei-
det for 4 vareta regnskapsmessige spgrsmal gene-
relt. Gruppen ser det slik at det reftslig sett bare
innebzrer en komplikasjon 4 mdtte ta standpunkt
til om de serlige reglene i stiftelsesloven i enkelte
tilfelle vil innebare at stiftelser ma lgse regn-
skapsmessige spgrsmél etter andre kriterier enn
dem som gjelder i det alminnelige regelverket for
regnskap.»

Skal regnskapet vare tilgjengelig for brukerne, vil
det veere en komplikasjon 4 matte sette seg inn 1 de
serlige regler som eventuelt blir fastsatt, i stedet for
4 kunne forholde seg til de begreper og olgpstillings-
planer mv. som ellers anvendes 1 regnskapsmessig
sammenheng.Hvor det matte bli strid om hvorledes
regnskapet skal utarbeides ogfeller forstds, vil en,
dersom regnskapsloven blir gjort gjeldende, kunne
nyttiggjgre seg den forstaelse o r})rakms som er
etablert i forhold til denne loven. Erfaringene med 4
fortolke seg fram til hvilke re nskapsrefgler stiftel-
1s(eslov&an egentlig inneholder (jiT. sitatet foran) er ik-

e gode.

\giderc er 4 bemerke at regnskapsloven innholder
regler om bla. s sentrale spgrsmal som bokfgring
og dokumentasjon, periodisering, onbevaringosphkt
for regnskapsmateriale, tilleggsopplysninger, drsbe-
retning m.m. Sezrskilte regnskapsregler 1 en eier-
seksjonslov vil matte f4 et omfang som omtrent til-
svarer regnskapslovens omfang i dag, dersom regle-
ne skulle T4 et forsvarlig faglig niva, og samtidig ve-
re dekkende for de SEﬂrsmél som oppstar i praksis,
herunder i de tilfelle hvor det oppstar tvist om regn-
skapsmessige spgrsmal. _ )

tter Finansdepartementets oppfatning vil en an-
vendelse av regnskapsloven ikke bli mer byrdefull
for eierseksjoner (av en stgrrelse som betinger styre)
enn de er for smanzringsforetak, stiftelser og andre
mindre enheter.

Forgvrig kan Finansdepartementet dersom spesi-
elle behov skulle vise seg, fastsette saerlige tilpas-
ningsbestemmelser med hjemmel i regnskapsloven,
evt, etter tilrddning fraKommunaldepartementet.»

Finansdepartementet har ut fra ovennevnte fore-
slatt at det i sameier med ni elier flere seksjoner inn-
feres regnskapsplikt etter regnskapsioven § 1 annet
ledd, mens det for sameier med atte eller feerre sek-
sjoner palegges bokfgringsplikt etter samme lov. Fi-
nansdepartementet peker for gvrig pa at uttrykket
«ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel» er upre-
s1st.

Bergen og Omegn Boligbyggelag anfgrer at et ei-
erseksjonssameie bgr vere sammenlignbart med bo-
rettslag med hensyn til spesifikke regnskapsforskrif-
ter og kompetansckrav til regnskapsfgrer.

Departementets vurderinger

Departementet foreslar, etter n®rmere drpftelser
med Finansdepartementet, at hgringsutkastets for-
slag viderefgres med visse endringer.
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Departementet tar utgangspunkt i at det 1 alle sa-
meier bgr stilles krav om regnskapsfgrsel. Departe-
mentet slutter seg til hgringsinstansencs syn om at
det i et krav om regnskapsfgrsel er en fordel 4 kunne
bygge pé det alminnelige regelverk for regnskap.
Departementet er derfor enig med Finansdeparte-
mentet 1 at egne s@rbestemmelser i eierseksjonslo-
ven i stgrst mulig utstrekning bgr unngis. Herings-
utkastets forslag om at det i forskifter til eiersek-
sjonsloven kan gis neermere regler om regnskapsfpr-
selen blir dermed ikke foreslatt viderefgrt. I den grad
det er gnskelig med spesifikke krav til regnskapsfor-
selen bgr dette knyttes til bestemmelsene gitt i eller i
medhold av regnskapsloven.

I smé sameier er det neppe behov for en omfatten-
de regnskapsfgrsel. Arsregnskapet blir stort sett en
oppstilling over felleskostnader og innbetalinger fra
sameierne, eventuelt sammen med oppgaver over in-
nestiende pa bankkonto. I disse tilfelle bgr sameier-
ne selv kunne bestemme graden og omfanget av sin
regnskapsfgrsel. En lovfestet plikt til 4 fglge regn-
skapslovens regler kan medfgre ugnsket merarbeid
og kostnader for sameierne. I stgrre sameier ma det
derimot antas at det er behov for et mer utfarlig
regnskap. I disse tilfelle vil en plikt til 4 sgrge for en
regnskapsfgrsel 1 samsvar med regnskapslovgivnin-
gen som utgangspunkt passe.

I seksjonssameier er det tale om felles forvaltning
av midler pd vegne av sameierne og ikke om en juri-
disk enhet med egne midler. Bestemmelsene i regn-
skapsloven og aksjeselskapsloven kan derfor ikke
uten videre overfgres til eierseksjonsloven. Heller
ikke forskriftene for borettslag, som Nesodden Bo-
ligbyggelag viser til, kan uten videre benyttes. Det
kan likevel vare behov for nermere regler om regn-
skap for seksjonssameiene. Finansdepartementet vil
kunne fastsette de tilpasningsbestemmelser som er
ngdvendige. Inn under en vurdering av behovet for
tilpasninger vil inngd bide reglene om bokfgringen
og arsoppgjgrsreglene.

Kommunal- og arbeidsdepartementet har p& oven-
nevnte bakgrunn kommet til at det i sameier med ni
eller flere seksjoner innfgres en plikt til 4 fgre regn-
skap og utarbeide arsoppgjgr i samsvar med regn-
skapslovens regler. For sameier med atte eller faerre
seksjoner viderefgres gjeldende regel om «ordentlig
og tilstrekkelig» regnskapsfgrsel. Det skillet som
settes mellom ni eller flere og Atte eller ferre seksjo-
ner tilsvarer det skillet som er valgt andre steder der
det i loven sondres mellom store og smi sameier.
Samme sondring er valgt nar det gjelder hvilke sa-
meier som ma velge styre, og hvilke sameier som ma
registreres.

11.3 REVISJON
Gjeldende rett

Gjeldende lov angir at regnskapet skal revideres av
revisor valgt av sameiermgtet. Det er ikke stilt kvali-
fikasjonskrav til hvem som kan vere revisor.

Departementets hgringsutkast

Departementet foreslo her at det ble gitt mer detalj-
erte bestemmelser om revisjon. Det ble foreslatt kva-
lifikasjonskrav til revisorer i sameier med ni eller
flere seksjoner, mens gjeldende regel ble viderefgrt
for sameier med Atte eller fzrre seksjoner. Videre
ble foreslatt regler om valg av revisor, flertallskrav
og visse szrbestemmelser om revisors rettigheter/
plikter i eierseksjonssameiet.

Hgringsinstansenes syn

Kredittilsynert finner det ikke naturlig 4 ta stilling til
de mer spesifikke revisjonsbestemmelsene i § 44,
Forslaget medfgrer imidlertid ingen wmiddelbare
innvendinger.

Finansdepartementet uttaler:

«... for revisjon synes utkastet vcsentli% mer pre-
sist og konkret enn gjeldende rett. En vil likevel pe-
ke pa det uheldige ved den valgte lovteknikken som
legger opp til et serskilt regelsett for revis{on av bo-
ligsameier. Dette er verken ngdvendig eller gnske-
lig. Betraktningene her blir av vesentlig samme prin-
sipielle karakter som det som foran er sagt om regn-

skap.

El,)tter Finansdepartementets oppfatning bgr mate-
rielle regler om revisjon framgd av revisorloven eller
av forskrifter gitt i medhold av revisorloven. En ten-
ker her f.eks. pa reglene om habilitet og uavhengig-
het, faglige krav til revisor, revisortilsyn etc.

En bestemmelse som fastsidr revisjonsplikt vil
imidlertid kunne ha sin naturlige plass i s@rlovgiv-
ning. Dette vil vere szrlig aktuelt nar regnskaps-
plikten/revisjonsplikten er begrunnet i andre hensyn
enn neringsvirksomhet, som 1 dette tilfeilet.

Finansdepartementet vil ogsa peke pd at revi-
sjonslovutvalget ventes & anbefale opprydning blant
materielle szrlovregler om revisjon. Samtidig for-
ventes utvalget 4 foresld en mer tilgjenﬁgﬁf loy-
struktur og stgrre klarhet i revisorloven, Med dette
utgangspunktet synes det ikke rikti‘% nd %_fi regler
som utkastets (hgringsutkastets) §§ 43 og 44. Spgrs-
mélet om serlige tilpasningsbestemmelser med
hjemmel i regnskapsloven er nevnt foran. P4 samme
mite kan serlige filpasningsbestemmelser fastsettes
i forskrift med hjemmel i revisorloven»,

P4 bakgrunn av ovennevnte foreslir Finansdepar-
tementet at lovens regel angir at sameiet velger revi-
sor, samt at lov av 14. mars 1964 nr. 2 om revisjon
og revisorer, med tilhgrende forskrifter, fir anven-
delse for revisjon av sameiets regnskaper.

Departementets vurderinger

Departementet har etter en ny vurdering blitt stiende
ved at forslaget i hgringsutkastet 1 hovedsak videre-
fares.
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I sma sameier stilles det fa krav til regnskapsfor-
selen, jf. pkt. 11.2. I slike sameier vil det normalt ik-
ke vere behov for en profesjonell revisor. Et krav
om revisjonsplikt og krav om at revisjonen mé skje
ved statsautorisert eller registrert revisor vil i slike
tilfelle kunne pafgre sameierne ungdvendige kostna-
der., Derimot bgr det stilles krav orn at noe stgrre sa-
meier skal ha statsautorisert eller registrert revisor. I
den utstrekning det settes kvalifikasjonskrav til revi-
sor, vil disse tilsvare borettslagslovens krav. For de
sameiene som etter dette ikke har plikt til 4 ha pro-
fesjonell revisor, ber det overlates til sameiermgtet &
avgjgre om sameiet skal ha revisor i det hele tatt.

For revisjonen bgr bestemmelsene i revisorloven
gjelde s& langt de passer. Enkelte bestemmelser om
valg av revisor og mgteplikt for revisor bgr likevel
tas med i eierseksjonsloven. Hgringsutkastets for-
slag om at sameiermgtet bare kan velge revisor der-
som dette er omtalt i innkalling, utgér. En slik be-
stemmelse ma anses overflgdig ved siden av utkastet
§ 34.

11.4 GRANSKING
Gjeldende rett

Gjeldende eierseksjonslov har ikke regler om gran-
sking, dvs. om adgang for sameiermgte eller en an-
nen instans, f.eks. skifteretten, til & beslutte ekstraor-
dinwr gransking av forvaltningen eller andre forhold
1 forbindelse med sameiernes styre eller sameiermg-
tevedtak.

Departementets hgringsutkast

Departementets hgringsutkast inneholdt heller ingen
vurdering eller forslag om gransking.

Hgringsinstansenes syn

I sin hgringsuttalelse anf@rer Den norske Advokat-
forening at det savnes en vurdering av om det bgr
innfgres adgang til & kreve gransking hvis skifteret-
ten finner rimelig grunn til det. Det pipekes at i

mange sameier, serlig boligsameier, treffer flertallet
avgjgrelser som diskriminerer mindretallet. Flertal-
let utgjgres ofte av den tidligere eier. Etter de nigjel-
dende regler er mindretatlet henvist til 4 reise sak for
4 fA omgjort flertallets disposisjoner, enten disse er
vedtatt i sameiermgte, eller rett og slett gjennomfgrt
uten at mindretallet er radspurt. I praksis skal det
mye til for at mindretallet bringer saken inn for dom-
stolene. Advokatforeningen antar at gransking etter
mgnster av borettslagsloven § 77 vil kunne tjene
som hensiktmessig ferstehjelp for et diskriminert
mindretall.

Departementets vurderinger

Departementet har kommet til at det ikke bgr fore-
slis en regel om gransking i eierseksjonsloven.

Borettslagslovens regler om gransking (boretts-
lagsloven § 77) har i hovedsak som madl & bidra til at
virksomheten i borettslaget blir undersgkt med sikte
pd & avdekke forhold som kan vere ulovlige eller
kritikkverdige. Ved gransking skal det gis tilgang til
borettslagets protokoller, regnskap med bilag og
andre dokumenter etc. Tilsvarende regler finnes i ak-
sjeloven for aksjeselskaper. Etter departementets
oppfatning vil disse regler ikke uten videre passe p
et eierseksjonssameie som ikke er en egen juridisk
enhet med egen virksomhet slik som borettslag og
aksjeselskap. I sin hgringsuttalelse peker Advokat-
foreningen pi at gransking kan vare aktuelt bl.a. i
forbindelse med flertallsvedtak som diskriminerer
mindretallet. Departementet antar at slike vedtak er
lite egnet som gjenstand for gransking. Om mindre-
tallets vern mot diskriminerende vedtak er overskre-
det, vil métte bli en vurdering av de faktiske forhold,
dvs. av vedtakets virkning og konsekvenser. Heller
ikke i forhold til vedtak som besluttes og gjennom-
fgres uten behandling i sameiernes lovlig valgte sty-
re eller i sameiermgte, er gransking et egnet virke-
middel. Departementet vil ogsd peke pé at opphevel-
se eller endring av vedtak som et mindretall er ueni-
ge i, uansett eventuell gransking vanligvis ma avgjs-
res ved domstolsbehandling. Flertallet vil i disse til-
felle ofte ikke gnske endring eller opphevelse.
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12. Enkelte spgrsmal som ikke er regulert i forslaget

12.1 INNLEDNING

I dette kapitlet omtales enkelte spgrsmél som ikke er
regulert i departementets forslag til ny lov, men som
har vert vurdert med tanke pa lovregulering. Det
gjelder spgrsmélet om 3 viderefgre forbudet fra gjel-
dende eierseksjonslov om erverv av mer enn to sek-
sjoner. Videre gjelder det spgrsmélet om eventuell
regulering av opplgsning av seksjonssameier. Even-
tuelle straffe- og erstatningsbestemmelser, bestem-
melser om taushetsplikt og besternmelser om hvor-
dan frister skal regnes, omtales ogsa. Til slutt tas opp
enkelte spgrsmil rundt tvistelgsning i seksjonssa-
meier.

12.2 ADGANGEN TIL A ERVERVE MER
ENN TO BOLIGSEKSJONER I SAMME
EIENDOM

Gjeldende rett

Gjeldende lov har i § 10 fjerde ledd et forbud mot at
noen erverver mer enn to seksjoner i sameiet. Be-
stemmelsen er oppfattet slik at forbudet bare gjelder
boligseksjoner. Det er gjort unntak som innebarer at
enkelte kan erverve mer enn to seksjorer, nemiig
staten, kommuner og organisasjoner som eies eller
kontrolleres av stat eller kommune og som har til
formal & skaffe boliger. Det samme gjelder arbeids-
giver som skal leie ut seksjonene til sine ansatte.

Departementets hgringsutkast

I hgringsutkastet ble det foreslatt & oppheve forbu-
det. Begrunnelsen var fgrst og fremst at dagens for-
bud har hatt liten effekt.

Hpringsinstansenes syn

Bare fi hgringsinstanser har uttalt seg szrskilt il
dette forslaget. Oslo kommune, NBBL, OBOS og
Norges Leieboerforening stiller seg i sine hgringsut-
talelser kritisk til opphevelsen. De papeker at forbu-
det bidrar til & spre eiendomsretten og siledes méd
betraktes som et viktig boligpolitisk virkemiddel.
Eventuelle omgdelser bgr forhindres gjennom en
strengere lovbestemmelse samt en strengere tolk-
ningspraksis i departementet. Forsvarsdepartemen-
fet uttaler spesielt at det gar inn for opphevelse av
forbudet,

Departementets vurderinger

Forbudet mot erverv av mer enn to seksjoner kom
inn i eierseksjonsloven under behandlingen i Stortin-

get. Begrunnelsen var at hensikten med loven var §
spre eiendomsretten (Innst. O. nr. 36 1982-83 5. 9).

Det er fortsatt et viktig méil & spre eiendomsretten
til boliger. Etter departementets oppfatning har
imidlertid ervervsforbudet her hatt liten effekt. For-
budet retter seg mot erverv i det enkelte sameie. Det
er ingen begrensninger nar det gjelder hvor mange
seksjoner en person kan erverve fotalt, si lenge seks-
jonene er fordelt pd flere seksjonssameier. Dette
medfgrer at forbudet er et lite egnet virkemiddel for
d spre eiendomsretten til boligmassen genereit, dvs.
at landets boliger bgr veere fordelt pa flest mulig.

Sparsmdlet er dernest om forbudet har hatt noen
betydning for spredning av eiendomsretten i det en-
kelte seksjonssameie. Etter Stortingets forutsetning
skulle bestemmelsen ikke vere til hinder for at den
opprinnelige eieren ble sittende med mer enn to sek-
sjoner etter seksjoneringen. Dette har ogsé skjedd i
stor utstrekning. Departementet har tolket bestem-
melsen slik at den ikke stenger for erverv av mer enn
to boligscksjoner ved arv eller forskudd pa arv. De-
partementet har, med tilslutning fra Justisdeparte-
mentets Lovavdeling, ogsa tolket forbudet slik at uli-
ke selskaper md vurderes hver for seg i forhold til
antall seksjoner disse kan eie, navhengig av om det
er samme eierinteresser som star bak selskapene,
Dette innebzrer at f.eks. 5 ulike aksjeselskaper kan
erverve 2 seksjoner hver, selv om samtlige selskaper
eies av en person. P4 tilsvarende vis er bestemmel-
sen tolket slik at flere medlemmer av samme familie
kan erverve to seksjoner hver, uten hinder av forbu-
det. Selv om man tok sikte pa en innskjerping av for-
budet, ville det trolig ha liten effekt, ettersom det vil-
le vere svert vanskelig & kontrollere f.eks. hvem
som star bak ulike selskaper.

Det kan imidlertid ikke utelukkes at opphevelse
av forbudet kan fgre til at noen vil kjgpe opp flere ei-
erseksjoner i et seksjonssameie for utleie, Fra et bo-
ligmiljgsynspunkt kan det hevdes at dette i noen til-
felle er uheldig, fordi det kan vere interessemotset-
ninger mellom «beboereiere» og «utleieeiere», even-
tuelt ogsd leictakere, f.eks. om vedlikehold, dugna-
der o.]. Imidlertid igser ikke ervervsforbudet i loven
«problemet» med utleide seksjoner, da loven ikke
setter noen begrensninger i den enkelte ejers adgang
til 4 leie ut sin/sine seksjoner. Et boligseksjonssam-
eie kan derfor allerede i dag bestd av 100% utleide
boliger.

En annen mulig konsekvens av opphevelse av er-
vervsforbudet er at dette kan medfgre at enkelte sa-
meiere kan fA en dominerende innflytelse i sameiet
og dermed overstyre de gvrige eierne nér det gjelder
flertallsbeslutninger. Misbruk av dominerende inn-
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flytelse kan imidlertid motvirkes gjennom de gene-
relle bestemmelser om vern av mindretallets interes-
ser. Departementet foreslér at slike regler nd lovfes-
tes slik at de gjelder i alle forhold ogsa overfor opp-
rinnelig eier, som jo kan sitte med ubegrenset antall
seksjoner. Fra den enkelte seksjonseiers side ma det
viktigste veere hva han ma finne seg i, ikke hvem
som utgver flertallet bak de enkelte beslutninger.

Forbudet kan ogsa ha uheldige fglger, for eksem-
pel ved at panthavere ikke uten videre kan erverve
flere seksjoner selv om det er ngdvendig for 4 redde
fordringer som er sikret med pant i seksjonene. Etter
departementets vurdering bgr ikke et eventuelt for-
bud under noen omstendighet vere til hinder for at
kreditorer erverver flere seksjoner for & redde egne
fordringer. Med et slikt forbud ville det bli vanske-
ligheter med & fé finansiert seksjonerte bygg under
oppfarelse, ettersom kreditor da ikke ville ha rett til
4 erverve mer enn to seksjoner ved en pantercalisa-
sjon.

Departementet er etter dette blitt stiende ved at
forbudet mot erverv av mer enn to seksjoner ikke
bgr viderefgres i en ny lov.

12.3 OPPLOSNING AV SEKSJONSSAMEIER
Gjeldende rett

Gjeldende eierseksjonslov har ingen bestemmelser
om opplgsning av seksjonssameier. Utvalget som
forberedte loven, forutsatte at opplgsning kunne skje
hvis alle sameierne var enige om det (NOU 1980:6 s.
67).

Departementets hgringsutkast

Utkastet hadde ingen forslag til regulering av spgrs-
malet om opplgsning av seksjonssameier.

Hgringsinstansenes syn
Ingen av hgringsinstansene har uttalt seg om emnet.

Departementets vurderinger

En opplgsning i form av sletting av seksjoneringen
kombinert med et krav om salg av eiendommen vilie
vare en parallell til oppl@gsningsbestemmelsene i sa-
meieloven. Etter sameieloven § 15 er utgangspunk-
tet at hver sameier kan kreve sameiet opplgst. Noen
fri adgang til & kreve opplgsning av sameiet synes
ikke pékrevet.i seksjonssameier. Seksjonssameiene
bygger pa en gjennomfgrt bruksdeling, og seksjone-
ne framstir i hovedsak som egne eiendomsenheter.
Behovet for 4 komme ut av sameieforholdet kan der-
for ivaretas ved at seksjonen selges. Adgangen til &
selge egen seksjon og adgangen til & pilegge en mis-
ligholdende sameier & selge vil ogsa stort sett gi til-
fredsstillende lgsninger i misligholdstilfellene. En
adgang til & kreve sameiet opplgst, enten uten ser-
skilt grunn eller pa grunn av rmislighold, ville kunne

bli brukt som pressmiddel fordi det kunne true de
andre sameiernes rett til ngdvendig bolig eller ngd-
vendige lokaler, og fordi det kunne fgre til spill av
verdier. For den enkelte sameier kan ulempene ved
en opplgsningsadgang bli den samme selv om et
flertall stir bak kravet. Departementet mener at det
ikke bgr innfgres regler som gir enkelte sameiere el-
ler et flertall av sameiere adgang til 4 kreve opplgs-
ning ved salg.

En annen form for «oppl@gsning» er en sletting av
seksjoneringen, uten at slettingen ngdvendigvis blir
fulgt av et salg av eiendommen. Etter sletlingen fort-
setter i si fall sameierne som sameiere, men de szr-
lige regler om eierseksjoner vil ikke gjelde for dette
sameieforholdet. For boliger kan en slik sletting g1
forhold som er i strid med forbudet mot avvikende
sameieformer (utkastet § 2), og en avvikling av sa-
meicforholdet eller av eneretten til bruk av bolig blir
konsekvensen. Gjelder det lokaler, kan sameierne
fortsatt ha enerett til bruk av de enkelte bruksenhe-
ter.

En sletting av seksjoneringen vil etter forslaget
métte regnes som en reseksjonering, og den vil ikke
kunne gjennomfgres uten tilslutning fra alle samei-
erne. Departementet kan ikke se at det er behov for
en adgang for et flertall til & gjennomfgre en sletting
mot mindretallets vilje. Det vises til det som er sagt
foran om opplgsning med péfglgende krav om salg.
Spersmilet er heller om adgangen til & slette seksjo-
neringen etter enstemmig vedtak bgr innskrenkes av
hensyn til panthavere og andre rettighetshavere i
seksjonene, jf. bestemmelsene i delingsloven §4-3
om sammenfgyning av eiendommer. Departementet
er imidlertid kommet til at en nzrmere regulering av
dette spprsmalet ikke er pakrevet. Det kan serlig pe-
kes p4 at faren for prioritetskollisjoner (som er nevnt
i delingsloven § 4-3) ikke er stor ved sletting av sek-
sjonering da rettighetene fortsatt vil hefte pd sameie-
partene. Dessuten vil en reseksjonering kreve sam-
tykke fra panthaverne, jf. utkastet §§ 12 og 13.

Departementet er etter dette kommet til at det ikke
foreslds regler om opplgsning av seksjonssameier.

12.4 STRAFFE- OG ERSTATNINGS-
BESTEMMELSER

Gjeldende eierseksjonslov har ikke bestemmelser
om straffansvar eller erstatningsansvar for styremed-
lemmer, sameiere eller andre. Heller ikke hgringsuz-
kastet hadde slike bestemmelser. Ingen av hgrings-
instansene har uttalt seg om spgrsmélet.

Bide aksjeselskapsloven og borettslagsloven har
bestemmelser om straff- og erstatningsansvar for
styremediemmer og andre. I begge lovene er det
gjort straffbart & overtre bestemmelser som er gitt 1
eller i medhold av lovene, og i aksjeselskapsloven er
det dessuten en rekke mér detaljerte straffebud. Er-
statningsansvaret etter de to lovene bygger i hoved-
sak p den alminnelige skyldregelen.
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Departementet antar at det ikke er gnskelig med
egne straffebestemmelser i eierseksjonsloven. Al-
minnelige straffebestemmelser for eksempel om
gkonomiske misligheter vil vare tilstrekkelige. Til-
svarende anses det ikke ngdvendig & lovfeste egne
regler om erstatningsansvar i tillegg til de alminneli-
ge reglene om ansvar pa skyldgrunnlag,

12.5 TAUSHETSPLIKT

Gjeldende eierseksjonslov har ikke bestemmelser
om taushetsplikt. Hgringsutkastet hadde heller ikke
slike bestemmelser. Ingen hgringsinstanser har ut-
talt seg om sp@rsmilet.

Bestemmelser om taushetsplikt ble innfgrt i bo-
rettslagsloven og boligbyggelagsloven i 1992. I be-
grunnelsen var det blant annet pekt pé at boligbyg-
gelaget, sarlig som forretningsfarer for tilknyttede
borettslag, behandler fplsomme opplysninger om
andelseiere og eventuelle framleiere.

Lovfestet taushetsplikt for private er oftest be-
grenset til bestemte yrkesgrupper. Det er ikke vanlig
at private foretak eller sammenstutninger palegges
en generell taushetsplikt av den typen som nd gjelder
for boligbyggelag og borettslag. Boligbyggelagene
med tilknyttede borettslag stér i en serstilling, ikke
minst fordi boligkooperasjonen ofte har spilt en vik-
tig rolle i samarbeidet med kommunene nér det gjel-
der & skaffe boliger f.eks. til vanskeligstilte grupper.
Departementet er kommet til at det ikke er szrskilt
grunn til 4 utvide den lovfestede taushetsplikten til
ogsé 4 gjelde seksjonssameier. Heller ikke for boli-
gaksjeselskaper eller private utleiere er det lovfestet
noen taushetsplikt.

12.6 BEREGNING AV FRISTER

Gjeldende eierseksjonslov har ikke bestemmelser
om hvordan frister skal beregnes, og hgringsutkastet
hadde heller ikke slike bestemmelser. Ingen av hg-
ringsinstansene har kommet med merknader.

Enkelte lover, for eksempel sameieloven og aksje-
selskapsloven, har bestemmelser om hvordan friszer
skal beregnes. 1 sameieloven § 16 er det vist til dom-
stolsloven §§ 148 og 149, og i aksjeselskapsloven
§ 16-4 er det en bestemmelse som i hovedsak anvi-
ser samme beregning av frister som en henvisning til
domstolsloven ville gi. I borettslagsloven er det ikke
tatt inn bestemmelser om beregning av frister.

Nér det oppstér spgrsmél om beregning av frister,
vil det ofte vere narliggende & sgke rettledning i
domstolsloven, selv om dette ikke er uttrykkelig lov-
festet. Etter departementets oppfatning er det ikke
ngdvendig 4 ta inn en egen bestemmelse i en ny eier-
seksjonslov,

Sameieloven har ogsi bestemmelser om hvordan
en frist avbrytes. 1 § 16 annet ledd er det en bestem-
melse om at «skriftleg utsegn eller melding» er satt

fram i tide hvis den er avgitt til post eller telegraf in-
nen fristen. Uten en slik bestemmelse vil det i mange
sammenhenger vare nerliggende a ta utgangspunkt
1 avtalelovens regler. For eksempel mé det antakelig
kreves at en erklering om bruk av kjgperetten ma
vare kommet fram innen den fastsatte frist, slik at
det ikke er nok at erkleringen er forsvarlig avsendt.
Spgrsmilet mé avgjgres i forhold til den enkelte be-
stemmelse. Departementet har ikke funnet grunn til
a lovfeste en regel om at det er nok at erkleringer er
forsvarlig avgitt.

12.7 TVISTELOSNING
Gjeldende reit

Gjeldende lov har en bestemmelse orn at tvister mel-
lom sameierne hgrer under husleieretten der slik
domstol er opprettet. Etter at Oslo husleierett ble
nedlagt 1. mai 1989 har det ikke vert husleierett i
noen kommune, og i forslaget til ny husleielov
(NOU 1993:4) er adgangen til & opprette egne hus-
leieretter ikke viderefgrt.

Departementets hpringsutkast

Det ble ikke foreslatt serlige bestemmelser orm tvis-
telgsning i seksjonssameier.

Hpringsinstansenes syn

Justisdepartementet peker pa at konsckvensen av at
det ikke tas inn en bestemmelse som forbyr forhand-
savtaler om voldgift, vil vere at noen saker vil bii
avgjort av voldgiftsretten, mens hovedparten av sa-
kene fremdeles vil bli avgjort ved domstolen. At no-
en saker avgjgres av voldgiftsretten, bidrar til 4 av-
laste domstolens arbeid. Justisdepartementet ser det
derfor ikke hensiktsmessig 4 innta i lovteksten et
forbud mot voldgiftsavtaler. Justisdepartementet
slutter seg til at det ikke gis egne serregler om for-
enklet tvistelgsning, idet reglene om forenklet retter-
gang vil bidra til at saker kan lgses raskt og vare
mindre kosthare.

Drammen kommune mener det bgr innfgres en
praktisk oppmannsordning for «<smisameier» og an-
ferer at i de tilfelle bygget kun har 2-3 seksjoner, er
det ofte lite praktisk & vise til at konflikter kan lgses
innenfor rammen av vanlig mgtestruktur i sameiets
organer. Nédr det oppstir et motsetningsforhold i
mindre eiendommer, inntrer gjerne «handlingslam-
melse» inntil konflikten er lgst ved domstolene. En
praktisk voldgifts- eller oppmannsordning kunne
kanskje bidra til 4 lgse en del konflikter i minnelig-
het.

Departementets vurderinger

Departementet har vurdert 4 ta inn en bestemmelse
som forbyr forhdndsavtaler om voldgiftsbehandling i
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seksjonssameier. Et slikt forbud finnes i ndgjeldende
husleielov og er i forslaget til ny husleielov (NOU
1993:4) viderefgrt for boligleieforhold. Forhdndsav-
taler om voldgiftsbehandling av tvister kan ha beten-
kelige sider i forbrukerforhold, serlig pa grunn av de
h@ye kostnadene med voldgiftssaker. P4 den annen
side kan voldgiftsbehandling vere enklere og raske-
re enn vanlig domstolsbehandling. Voldgiftsbehand-
ling kan videre, som pépekt av Justisdepartementet,
bidra til 4 avlaste domstolene.

For tvister mellom nzringsdrivende er det ikke
grunn til & begrense adgangen til & inngd forhand-
savtaler om voldgiftsbehandling. I sameier med bade
boligseksjoner og naringsseksjoner métte nok et
forbud likevel omfatte alle tvister, ellers ville det
kunne oppstd vanskelige avgrensingsspgrsméi der
en tvist har betydning for begge grupper av samei-
ere. Dermed ville et forbud mot voldgiftsavtaler og-
sa komme til 4 omfatte en rekke tvister mellom ne-
ringsdrivende.

Departementet er blitt stdende ved at det ikke er
tilstrekkelig grunn til & forby voldgiftsavtaler i seks-
jonssameier.

Departementet har videre vurdert om det er behov
for bestemmelser om at retten kan gi midlertidig
bruksrett til en bruksenhet nar det foreligger tvist om
godkjenning av ny sameier eller leier. Slike bestem-
melser finnes i husleieloven og i borettslagsloven.
Forslaget har ikke bestemmelser om godkjenning av

ny sameier eller leier. Godkjenningskrav m# eventu-
elt innfgres av sameierne selv. Pa denne bakgrunn er
det ikke hensikismessig 4 ta med szrlige besternmel-
ser om tnidlertidig bruksrett i slike situasjoner. Be-
sternmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven om midler-
tidig forf@yning vil etter departementets oppfatning
vare tilstrekkelige.

Departementet har ogsd vurdert regler om forenk-
let tvistelpsning, for eksempel i form av nemndsbe-
handling eller oppmannsordninger (som i forslaget
til ny husleielov, NOU 1993:4). I mange titfelle vil
det veere av verdi & kunne fé en rask avgjgrelse av en
tvist i sameiet uten store kostnader. Det kan oppstd
tvil om forstaelsen av loven eller av avtaler, og tvis-
tespgrsmalene kan ha stor betydning for sameierne
og forholdet dem imellom, selv om den gkonomiske
verdien kan veere liten. Departementet er likevel blitt
stdende ved at det ikke er tilstrekkelig grunn til &
opprette egne tvistelgsningsorganer for seksjonssa-
meier. Departementet kan heller ikke se at de for-
hold Drammen kommune peker pa taler sterkt nok
for at det spesielt for sméa sameier oppreties serlige
tvistelgsningsregler. Mindre tvister kan bringes inn
for de ordinzre domstolene etter reglene om forenk-
let rettergang. Det vil dessuten vere mulig 4 inngd
avtaler om enklere tvistelgsning i det enkelte tilfelle,
for eksempel ved innhenting av sakkyndige uttalel-
ser. Det er heller ikke noe i veien for at det opprettes
tvistenemnder e.l, pa frivillig basis.
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13. Administrative og gkonomiske konsekvenser

Totalt sett antas lovforslaget ikke 4 medfgre store
gkonomiske eller administrative konsekvenser.

Forbudet mot & pantsette ulovlige seksjoner vil
imidlertid forutsette stgrre kontroll og oppfglging fra
finansinstitusjonenes side ved behandling av sgkna-
der om kreditt mot pant i ideelle sameieandeler i fast
eiendom som ikke er seksjonert. Innvilgelse av kre-
ditt i ulovlige seksjoner kan fa gkonomiske konse-
kvenser for kreditorene i form av tapt pantesikker-
het. Muligheten for & avvikle panteforholdet gjen-
nom tvangsdekning md eventuelt behandies av
namsmyndighetene. Bestemmelsen oppfordrer til
forsiktighet pa kreditorenes side, og kan medfgre
skjerpede rutiner med hensyn til & vurdere sikkerhe-
ten i slike saker. Det antas at tvangsavviklingssakene
neppe vil fi et omfang av sarlig betydning for ar-
beidsmengden hos namsmyndighetene.

Bestemmelsen om at kommunen heretter skal vee-
re seksjoneringsmyndighet, vil gi merarbeid til kom-
munene. Det innfgres en grundigere og mer omfat-
tende kontroll i forhold til den dokumentkontrollen
som tinglysingsmyndighetene til nd har gjennom-
fprt. Det legges imidlertid opp til at kommunen gjen-
norn & fastsette gebyrer hovedsakelig skal fi dekket
utgiftene som arbeidet vil kreve. Denne omorganise-
ringen vil fgre til at tinglysingsembetet blir avlastet
for arbeid, fordi tinglysing né blir en ren registre-
ringsforretning.

Det innfgres klageadgang over kommunens sek-
sjoneringsvedtak. Vedtaket skal kunne péklages til
departementet, eller til fylkesmannen etter delega-
sjon. Det er vanskelig & si noe om hvor store saks-

mengder klageadgangen vil fare til. I praksis har det
i en del tilfelle vist seg at rekvirenten mangler kunn-
skap om hva som ma framgé av en seksjoneringshe-
gjering. Nar begjeringen idag sendes i retur fra
tinglysingsembetet, vil det opplyses om hvilke for-
hold som er til hinder for seksjonering. Slik informa-
sjon fgrer ofte til rettelser som gjgr at betingelsene
for tinglysing likevel blir oppfylt. Ogsi kommunens
grunnlag for & nekte seksjonering vil i endel tilfelle
skyldes mangelfulle seksjoneringsbegjeringer som
tross gitt frist, ikke er rettet opp f.eks. pa grunn av
ulik oppfatning av innheldet i loven. Det er videre
grunn til 4 anta at det ogsa vil foreligge hindringer
for seksjonering som rekvirenten enten ikke kan el-
ler vil rydde av veien, og der begjeringen vil ende
opp som en klagesak. Den administrative klagebe-
handling som det ni &pnes for vil medfgre noe me-
rarbeid for det offentlige, men det reelle antall klage-
saker til departementet, evt. fylkesmannen, antas
imidlertid ikke & fa et stort omfang.

I f@lge utkast &l ny lov skal retten oppnevne takst-
nemnd ved kjennelse nir leietaker krever takst ved
bruk av kjgperetten. Retten skal gjennom kjennelse
ogsi fastsette godtgjgrelse for medlemmene av
takstnemnda, og avgjgre hvem som skal bare kost-
nadene ved verdsettelsen. Nér takst er fastsatt, kan
avgjgrelsen eventuelt pikjeres med krav om at ny
takstnemnd md oppnevnes. Rettens prgvelse er
imidlertid begrenset, og den skjgnnsmessige vurde-
ringen kan ikke angripes. Merarbeidet for domstole-
ne antas ikke & bli vesentlig.
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14. Merknader til de enkelte paragrafer

Kapitlet inneholder merknader til de enkelte para-
grafer i lovutkastet. I merknadene er det vist til de

aktuelle avsnittene i de foregéende kapitlene. Det -

blir gjort nermere rede for detaljene i bestemmelse-
ne og for hvordan de er ment a forstas. I korte trekk
sammenholdes de nye bestemmelsene med gjelden-
de rettstilstand.

Til kapittel I Innledende bestemmelser

Kapittel I inneholder bestemmelser om lovens virke-
omride og om hva som forstds med eierseksjoner
(§ 1). Det fastlegges i hvilken grad sameie i bebygd
eiendom kombinert med bruksrett til bolig 1 eien-
dommen kan tillates uten seksjonering (§ 2). Saxr-
skilt eneeiendomsrett til del av bygning skal ikke
kunne etableres uten fradeling av grunn (§ 3). 1 §4
fastslds det at loven som hovedregel ikke kan fravi-
kes ved avtale.
Hovedtrekkene er omtalt i kapittel 4 foran.

Til § 1 Virkeomrdde; definisjoner

Paragrafens fgrste ledd fprste punktum fastslar at lo-
ven skal gjelde for eierseksjoner som er opprettet et-
ter bestemmelsene i kapittel II i lovutkastet eller pa
tilsvarende méte far loven tridte i kraft. For gjelden-
de eierseksjonslov har det vert antatt at den gjelder
ogsé for sameieforhold som omfattes av definisjo-
nen av «eierseksjon», selv om regulzr seksjonering
ikke har funnet sted. Forslaget om a la lovens be-
stemmelser gjelde bare for de seksjonene som er for-
melt etablert, er grunngitt under pkt. 4.2. Bestem-
melsene i § 2 skal hindre at det etableres avvikende
sameieformer for boliger.

Seksjonering etter bestemmelsene i kapittel II
skjer ved et seksjoneringsvedtak i kommunen (§5).
Dette er nytt i forhold til gjeldende eierseksjonslov
der seksjonering skjer ved tinglysing av seksjone-
ringsbegjeringen. Bestemmelsene i utkastet skal og-
sd gjelde for eierseksjoner som er etablert etter gjel-
dende lov. Fgr gjeldende eierseksjonslov ble innfgrt,
ble det ogsd etablert sameieforhold som stort sett
svarer til eierseksjoner i lovens forstand. Enerett til
bruk av bestemte bruksenheter ble knyitet til sameie-
parter i efendommen, og denne sammenknytningen
gikk fram av tinglyste dokumenter. Det ble oppretiet
egne grunnboksblad for sameiepartene. Eiersek-
sjonsloven ble gjort gjeldende for disse sameiefor-
holdene (ofte omtalt som eierleiligheter). Ogsé den
loven som her er foreslitt, skal gjelde for disse eldre
sameieforholdene. Enkelte overgangsregler er gitt i
§ 47.

Det er grunn til 4 tro at det eksisterer sameiefor-

hold hvor bruksrett til deler av eiendommen er mer
eller mindre fast knyttet til enkelte sameieparter,
uten at kombinasjonen av sameiepart og bruksreit
har vert kalt - eller oppfattet som - eierleilighet eller
eierseksjon, og uten at det er gjort noe for & markere
at sameieparten og bruksretten skal utgjgre en egen
eiendomsenhet, Slike sameieforhold skal som ut-
gangspunkt falle utenom den nye loven.

I tidsrommet fra 1976 til 1983 var det ikke tillatt &
etablere eierseksjoner i bestiende bygninger med
mer enn fire boliger. Departementet kunne gjgre
unntak fra forbudet. Det ble i perioden inngatt en
rekke avtaler om sameieforhold hvor den enkelie sa-
meier faktisk fikk bruksrett til bolig i eiendom, men
hvor sammenknytning mellom sameiepart og bruks-
rett ikke ble tinglyst («eierpartleiligheter» o.l.). Til-
svarende sameieforhold er nok blitt etablert etter at
nagjeldende eierseksjonslov ble innfgrt, men da farst
og fremst i tilfelle hvor standardkravene har hindret .
seksjonering, eventuelt i tilfelle hvor motivet har
veert 4 unngi kjgperetten for leiere i eiendommen.
Departementet foreslér at den nye loven ikke skal
gjgres gieldende for disse sameieforholdene. En full-
stendig gjennomfgring av lovens bestemmelser ville
veere vanskelig uten en forutgdende seksjonering, og
en slik seksjonering kunne ikke uten videre pabys,
selv ikke hvor vilkérene for seksjonering i og for seg
var oppfylt. I foreliggende forslag tas det ikke stil-
ling til hvorvidt etableringen av disse sameieforhol-
dene var lovlig da den skjedde, og uikastet sier heller
ikke noe om fglgene av en eventuell tidligere ulovlig
seksjonering. Dette er spgrsmal som ma avgjgres pa
grunniag av den lovgivning som gjaldt da forholdet
ble etablert.

1 forste ledd annet punktum er det tatt inn en defi-
nisjon av «eierseksjon». Definisjonen har samme
innhold som definisjonen i gjeldende eierseksjons-
lov, men formuleringen er litt forskjellig. Definisjo-
nen skal ikke trekke opp virkeomradet for loven; vir-
keomréddet framgar av fgrste punktum i fprste ledd
sammenholdt med bestemmelsene i kapittel I om
seksjonering. Formélet med definisjonen blir derfor
a gi en forelgpig bestemmelse av hva en eierseksjon
er. Dette gjgres ved 4 nevne de sentrale kjennetegne-
ne, nemlig at enerett til bruk av en bruksenhet i be-
bygd eiendom er knyttet til en sameiepart i eiendom-
men. Etter loven har eierseksjonene ogsé andre kjen-
netegn, blant annet at det er opprettet eget grunn-
boksblad for hver seksjon, men dette er det ikke ngd-
vendig 4 nevne i definisjonen.

I definisjonen er nevnt «sameieandel i bebygd ei-
endom». Det er ikke som i gjeldende lov sarskilt
nevnt at grunnen kan vere eid eller festet. Ligger
bygningen pé festet grunn, er det sameie i bygnin-
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gen, mens det for grunnen foreligger et felles feste-
forhold, et «samfesteforhold». Det antas d vere i
samsvar med vanlig ordbruk 4 tale om «bebygd ei-
endom» ogsa der grunnen er festet, og departementet
har ikke funnet det ngdvendig & framheve her eller i
andre bestemmelser at grunnen kan vare eid eller
festet.

I sin hgringsuttalelse pipeker Den norske Advo-
katforening at definisjonen begrenser instituttet til
«bebygd eiendom», mens § 6 femte ledd ferste
punktum forutsetter at ogsa planlagt bygning kan
seksjoneres. Som papekt ovenfor skal definisjonen
ikke trekke opp virkeomridet for loven. Den er bare
ment som en forelgpig bestemmelse av hva en eier-
seksjon er, Virkeomrddet gar fram av f@rste punk-
tum sammenholdt med bestemmelsene om seksjone-
ring i kapittel II. Av § 6 i nevnte kapittel framgér det
at planlagt bygning kan seksjoneres nr byggetilla-
telse foreligger.

Eierscksjoner kan bare tenkes i eiendommer med
flere bruksenheter; det er til hver sameieandel det
skal knyttes bruksrett, og av sameieandeler ma det
vere minst to. Seksjoneringen medfgrer at det ska-
pes nye registerenheter, og det kan derfor tenkes at
alle seksjonene i en eiendom har samme eier, selv
om det da strengt tatt ikke foreligger noe sameie. I
definisjonen er det nevnt at enerett til bruk skal gjel-
de en av flere bruksenheter i eiendommen,

I utkastet er det skilt mellom boliger og andre
bruksenheter. Bruksenheter med annet formdl enn
boligformal kan ha varierende karakter. Det kan
gjelde bruksenheter til neringsformal, som industri-
lokaler, lagerlokaler, kontorer og hoteller, eller det
kan vare svgmmehaller, undervisningsrom eller for-
samlingshus osv. Den eneste inndelingen som har
betydning i forhold til bestemmelsene i utkastet, er
inndelingen i boliger og andre bruksenheter. Seksjo-
nene blir omtalt som boligseksjoner og neringssek-
sjoner (jf. § 6 sjette ledd), selv om seksjoner som ik-
ke er boliger, kan ha andre formal enn naringsfor-
mal. I definisjonen er «boliger eller andre bruksen-
heter» nevnt dels for & markere inndelingen i to slags
seksjoner, dels for 4 gjgre ordet «bruksenhet» lettere
forstaelig.

Bestemmelsen i annet ledd fastslar at loven skal
gjelde tilsvarende for allerede lovlig opprettet og
tinglyst sameieandel i bebygd eiendom med tilknyt-
tet seerskilt eiendomsrett til bruksenhet i eiendom-
men. For eierscksjonene ble lovregulert, ble det i en-
kelte tilfelle opprettet eiefeilesskaper hvor grunn og
fellesarealer 13 i sameie, mens den enkelte skulle ve-
re eneeier av sin bruksenhet. Eieformen finnes i and-
re land, blant annet i Danmark. Etter gjeldende eier-
seksjonslov kan det ikke «stiftes eiendomsrett til fy-
sisk del av bygning» uten fradeling av grunn. Dette
er altsd bare aktuelt for rekkehus o.1. hvor alle bruks-
enhetene ligger pa bakken (se under pkt. 4.7 oven-
for). En liknende regel foreslas i den nye loven (§ 3).
Men loven skal altsd gjelde for de eiefellesskapene

som tidligere er lovlig opprettet med denne formen;
det samme er regelen etter gjeldende eicrseksjons-
lov. Det mi antas at det i disse tilfellene er tatt sikte
pé en slik oppdeling i egne eiendomsenheter at eier-
seksjonsloven vil passe. I utkastet er uttrykket «sar-
skilt elendomsrett til bolig eller annen bruksenhet»
nyttet i stedet for «eiendomsrett til fysisk del av byg-
ning» fordi uttrykket er mer treffende. I den danske
loven er eierleilighetene omtalt som «lejligheder, der
ejes sarskilt».

I tredje ledd er det fastslatt at bolig betyr bade hel-
arsbolig og fritidsbolig. Fritidsboliger er omtalt un-
der pkt. 4.9. Som nevnt der er det likevel gjort unn-
tak for fritidsboliger nér det gjelder forbudet mot
andre sameieformer, standardkravene til bruksenhe-
ten og kjgperetten (se § 2 femte ledd, § 6 syvende
ledd og § 14 sjette ledd). I enkelte tilfelle vil det
kunne vezre vanskelig 4 avgjgre om en bolig skal
regnes som fritidsbolig eller heldrsbolig. Et viktig
moment ved avgjgrelsen vil vaere om boligen etter
sin karakter er beregnet til bruk som permanent bo-
lig dret rundt. Hvilken faktisk bruk sameieren gjgr
av boligen til enhver tid, vil normalt ha mindre be-
tydning. Det m4 ogsa legges vekt pa hvilken karak-
ter de andre boligene i eiendommen har; hvis de
andre boligene i eiendommen er innrettet og over-
veiende brukt som fritidsboliger, bgr det ikke vaere
avgjgrende om den ene av boligene er i bruk storpar-
ten av aret.

Til § 2 Andre sameieformer

Paragrafen begrenser adgangen til & kombinere
bruksrett til bolig med sameiepart i eiendommen
uten at det skjer ved seksjonering. Formalet er dels 4
hindre at bestemmelsene i loven om standardkrav og
om kjgperett skal kunne omgas ved at andre sameie-
former blir valgt. Dels er formélet & unnga at det
oppstér tallrike og uoversiktlige eieformer for bolig.
Bestemmelsene er omtalt under pkt. 4.3. For gjel-
dende rett har departementet antatt at kombinasjoner
av bruksrett og sameierett ikke kan etableres uten
scksjonering, og det er da ikke skilt mellom boliger
og andre bruksenheter. Bestemmelsene her vil som
hovedregel ikke f betydning for rettsforhold som er
etablert fgr den nye loven trer i kraft, jf. overgangs-
bestemmelsene i § 47 farste ledd og merknadene til
den bestemmelsen,

1 ferste ledd er det satt rammer for hvilke avtaler
som gyldig kan inngés mellom sameiere i eiendom
med flere bruksenheter nar det gjelder bruksrett til
bolig. Den enkelte sameier kan ikke gyldig gis ene-
rett til bruk av boligen for mer enn ti r. Hvis bruker-
en blir sameier etter at bruksretten er stiftet, kan
bruksretten bare gjgres gjeldende innen den samme
rammen. Bestemmelsen gjelder for eiendommer
som ikke seksjoneres. Seksjoneringen innebarer
nettopp at det knyttes varige bruksretter til sameie-
parter.
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Bestemmelsen har bare betydning for bebygd ei-
endom, men ugyldighetsregelen rammer ogsa avta-
ler som inngés fgr bygningen er oppfert, hvis den
gjelder bruksrett til de framtidige bruksenbetene. Vi-
dere gjelder bestemmelsen bare for avtaler om
bruksrett til bolig og ikke for avtaler om bruksrett til
annet husrom.

Med enerett til bruk siktes det til en disposisjons-
rett som er eksklusiv i forhold til de andre sameier-
ne. Det er ikke noe vilkér at sameieren selv skal ut-
gve bruken; ugyldighetsregelen rammer ogsé avtaler
om at en sameier skal ha varig enerett iil & leie ut bo-
ligen. Enerett er det ogsa tale om der bruken er lagt
til flere sameiere, for eksempel hvor ektefeller, som
to av flere sameiere i eiendomimen, eier sameieparter
som til sammen gir bruksrett til boligen.

I noen tilfelle kan det vare behov for & avtale
bruksrett uten at ciendommen blir seksjonert. Det
kan for eksempel vere sgsken som arver en eiendom
hvor en av arvingene alt har sin bolig. Hvis menin-
gen er 4 holde muligheten &pen for senere samlet
salg av eiendommen, er seksjonering lite hensikts-
messig. Partene bgr derfor kunne avtale bruksrett for
inntil ti 4r. Dette tilsvarer adgangen til 4 kreve bruks-
deling etter sameieloven § 14. Kan avtalen om
bruksrett sies opp av de andre sameierne til opphgr
senest ti ir etter bruksretten ble stiftet, er avtalen
gyldig. Derimot er avtalen ugyldig selv om avtalen
er inngdtt for kortere tid, hvis brukeren har krav pa
fornyelse for lengre tid enn ti ar. Oppsigelsesvern et-
ter husleielovens regler regnes ikke som fornyelses-
reit.

Enerett til bruk kan avtales for inntil ti &r om gan-
_ gen. Det er ikke noe i veien for at partene inngar av-
tale om bruksrett for ti nye &r ndr en tidrsperiode er
ute. Men sameieren skal ikke pa noe tidspunkt vaere
sikret en bruksrett for mer enn ti & framover. Med
de begrensningene av pantsettelsesadgangen som
fglger av annet ledd, er det neppe fare for at sameie-
parter med bruksrett som fornyes gjentatte ganger,
skal utgjgre noe attraktivt alternativ til seksjonering.

At avtalen er ugyldig, betyr at brukeren ikke kan
péberope seg bruksretten for mer enn ti &r. Normalt
vil ikke hele avtalen om bruksrett falle bort, men er
avtalen inngatt pé uriktige forutsetninger, kan resul-
tatet etter omstendighetene bli at ingen av partene er
bundet av avtalen om bruksrett i det hele tatt.

Skal begrensningen i adgangen til a etablere avvi-
kende sameieformer kunne bli effektiv, mé bestem-
melsen ogsd ramme tilfelle hvor noen som allerede
har en langvarig bruksrett i eiendommen, typisk en
leier, overtar en sameiepart. Ellers ville det vare lett
4 omg3 regelen ved f@rst & innga leieavtaler for der-
etter 4 selge ut sameieparter i eiendommen. Etter at
bruksrettshaveren er blitt sameier, skal bruksretten
bare kunne gjgres gjeldende innen tirsrammen, dvs.
at bruksretten ikke kan péaberopes for mer enn ti ar
fra den ble stiftet. Partene kan likevel i forbindelse
med ervervet av sameieandelen eller senere avtale at
bruksretten skal vare inntil ti ar fra avtaletidspunktet.

Bestemmelsene i fgrste ledd vil bare til en viss
grad kunne hindre at det opprettes avvikende samei-
eformer for bolig utenom eierseksjonsioven. Hvis
sameierne har delt bruksenhetene seg imellom, vil
normalt verken sameieme selv eller deres rettsetter-
fglgere se seg tjent med & piberope at langvarige
bruksrettsavtaler er ugyldige. Heller ikke en samei-
ers kreditorer vil ha noe 4 vinne ved & paberope
ugyldigheten. Nér situasjonen er denne, har det liten
betydning om bruksretten er tinglyst eller ikke, og et
forbud mot & tinglyse langvarige bruksretter for sa-
meiere i eiendommen, ville antakelig ha lite & si fra
eller til. Heller ikke pa annen méte enn gjennom
tinglysingssystemet vil myndighetene kunne gjen-
nomfgre nevneverdig kontroll med inngéelsen av
ugyldige avtaler. Straffebestemmelser er det ikke ak-
tuelt 4 innfgre i denne sammenhengen. Skal omgéel-
ser av eierseksjonsloven kunne hindres, ma det vare
ved at noen av partene eller andre rettighetshavere i
egen interesse ser til at avtalen ligger innenfor lo-
vens rammer. Det er pa denne bakgrunnen at det i
annet ledd er tatt inn begrensninger i adgangen til &
pantsette sameicandeler hvor sameieren har enerett
til en eller flere boliger i eiendommen.

Bestemmelsene om begrensninger i pantsettelses-
adgangen er nye i forhold til gjeldende rett.

Begrensningen i adgangen til 4 pantsette bgr g
noe videre enn adgangen til 4 avtale bruksrett for sa-
meierne. Sameierne kan ngye seg med 4 avtale opp-
sigelige bruksretter sa lenge det ikke er sannsynlig at
noen av dem kan se seg interessert i & paberope at
bruksretten er opphgrt. Begrensningen i pantsettel-
sesadgangen bgr derfor gjelde alle tilfelle hvor sa-
meieren har enerett til bruk av bolig i eiendommen
uten seksjonering. En slik regel vil likevel ikke helt
hindre sameiere med avtalt bruksdeling i & pantsette
eiendommen. Det vil fortsatt vare adgang til & pant-
sette eiendommen under ett, og dette vil normalt ve-
re hensiktsmessig i de tilfellene hvor det er minst ak-
tuelt med seksjonering, nernlig hvor det er i samei-
ere i forhold til antall bruksenheter, og hvor bruks-
delingen ikke er ment 4 vare permanent.

En pantsettelse i strid med bestemmelsene er
ugyldig, og panteretten kan ikke gjgres gjeldende av
panthaveren. Dette gjelder selv om panthaveren var i
god tro med hensyn til de faktiske forhold. Departe-
mentet har i pkt. 4.3 ovenfor gjort rede for at de
ulempene dette kan medfgre for panthaverne og for

" mulighetene til pantsettelse av sameieandeler, ikke

bgr vere avgjgrende. Kredittinstitusjonene vil anta-
kelig regelmessig undersgke om pantsetieren bor pd
eiendommen ndr sameieandeler pantsettes. Det kan
ogsd overveies 4 ta inn en rubrikk i blankettforskrif-
ten for egenerklering om sameierens boligforhold.
Er pantsettelsen gyldig fra fgrst av, men bruksrett
til bolig senere avtales, mé pantsetteren gis mulighet
til 4 spke dekning i pantet hvis sameieren ikke brin-
ger forholdet i orden igjen. Dette folger av tredje
ledd. Situasjonen kan oppstd hvor sameieren ikke
disponerte bolig i eiendommen da pantsettelsen
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skjedde, og hvor han senere gis en slik disposisjons-
rett. Nér panthaveren blir kjent med forholdet, mé
han innen tre maneder kreve innfrielse og ta skritt til
tvangsdekning. Fristen pd tre maneder vil lgpe ogsa
fra det tidspunkt panthaveren burde ha blitt kjent
med de faktiske forhold.

Har panthaveren alminnelig tvangsgrunnlag, mé
han innen fristen begj®re tvangsdekning etter ferst &
ha krevd innfrielse. Har han swrlig tvangsgrunniag,
ma han innen fristen kreve innfrielse og deretter sen-
de varsel etter tvangsloven § 4-18; det vil vare inn-
ledningen til tvangsdekningen. I de tilfellene der
panthaveren ikke har tvangsgrunnlag, for eksempel
fordi det gjelder en skadeslgspantsettelse, ma pan-
thaveren innen fristen ta skritt til 4 skaffe tvangs-
grunnlag, for eksempel ved & innlede et sgksmal.
Panthaveren mé deretter forfelge kravet om tvangs-
dekning uten ungdig opphold.

Sameicandelen kan i slike tilfelle realiseres uten
péhefte av bruksretten; bruksretten er forutsetnings-
vis stiftet etter panteretten, og bruksretten vil bare ha
det vern som eventuelt fglger av tinglysingsloven
§ 22 nr. 3 og husleielovens bestemmelser.

Hvis bruksretten avvikles fgr tvangsdekningen er
gjennomfgrt, kan tvangsdekningen innstilles uten at
panteretten av den grunn faller bort. Det samme gjel-
der hvis elendommen seksjoneres fgr tvangsdeknin-
gen er gjennomfert. Sameieren fir pd den méten an-
ledning til & rette forholdet. Forutsetningen er da at
panthaveren har innledet dekningsaksjonen i tide.
Det fglger av sammenhengen at panthaveren kan
unnlate 4 innlede dekningsaksjonen hvis bruksretten
avvikles innen tre méneder etter at panthaveren ble
eller burde bli kjent med de faktiske forhold.

Tvangsdekningen vil kunne skje i form av tvangs-
salg eller tvangsbruk. Justisdepartementet har i hg-
ringsrunden pekt pa at tvangsbruk vil kunne skje pa
den mdten at panthaveren leier ut til sameieren, og at
de bestaende bruksforholdene dermed kan opprett-
holdes. Kommunal- og arbeidsdepartementet vil for
sin del peke pa det som er framhevet ogsa under pkt.
4.3, nemlig at henstkten ikke er & legge hindringer i
veien for en tjenlig dekning der en panthaver fgrst er
utsatt for at bruksrett etableres etter at sameieande-
len er pantsatt. Misbruk i den form at panthaver god-
tar pant i sameieandeler med etterfglgende etable-
ring av bruksrett i tillit til at dekning kan skje ved
tvangsbruk, antas ikke a fa nevneverdig omfang.

Det er fastsatt i fjerde ledd at deltaking i selskap
som nevnt i selskapsloven § 1-1 skal regnes likt med
samete i forhold til bestemmelsene i paragrafen. For-
slaget er omtalt under pkt. 4.4, Regelen er ny i for-
hold til gjeldende rett og skal hindre at det opprettes
ansvarlige boligselskaper og boligkommandittsel-
skaper (eventuelt indre selskaper og stille selskaper).
Departementet mener at det neppe er behov for slike
eieformer for bolig. Hvis slike selskaper etableres,
vil det antakelig i hovedsak vare for & komme uten-
om bestemmelsene om eierseksjoner.

Bestemmelsen i fjerde ledd innebzrer at en avtale
om at en selskapsdeltaker skal ha bruksrett til en bo-
lig i eiendom som eies av selskapet, er ngyldig. Vi-
dere kan selskapsandelen ikke gyldig pantsettes hvis
deltakeren har enerett til bruk av bolig i eiendom-
men. Skulle selskapet ha flere eiendommer, mj kra-
vet veere at deltakeren ikke har bruksrett til bolig i
noen av dem.

Av femte ledd fprste punktum fglger det at be-
stemmelsene 1 paragrafen ikke gjelder for fritidsboli-
ger, jf. omtalen under pkt. 4.9. Som nevnt der vil
seksjonsformen kunne brukes for fritidsboliger, men
det kan ogsd vare behov for andre sameieformer.
Bestemmelsene 1 paragrafen gjelder heller ikke for
landbrukseiendommer. 1 gjeldende eierseksjonslov
er det ikke szrregler om landbrukseiendommer. For-
slaget er omtalt under pkt. 4.5. Bakgrunnen er at det
for landbrukseiendommer kan vare behov for 4 gi
sameiere bruksrett til bestemte bruksenheter selv om
reglene for eierseksjoner ikke vil passe. Med land-
brukseiendom menes eiendom som nyttes eller kan
nyttes til jordbruk eller skogbruk; det er definisjonen
1 jordloven av 12. mai 1995 nr. 23, som besternmel-
sen ogsa henviser til. Selv om definisjonen er omfat-
tende, antar departementet at unntaket ikke i nevne-
verdig omfang dpner for omgéelser ved at avvikende
sameieformer velges for eiendommer som i realite-
ten er ordinzre boligeiendommer.

Det fastslis i fernte ledd annet punktum at bestem-
melsene i paragrafen ikke er til hinder for at flere ei-
ere av en eierseksjon inngér avtaler om enerett til
bruk av bruksenheten. Regelen stir i direkte sam-
menheng med forbudet mot avvikende eierformer,
og gjeldende lov har ingen tilsvarende bestemmelse.
Der flere personer eier en cierseksjon sammen, kan
eierne avtale at den ene eller noen av dem skal ha
enerett til bruk av seksjonen. Seksjonen utgjgr forut-
setningsvis én bruksenhet (det er kravet ved seksjo-
neringen), og ved at den ene av eierne fir enerett til
bruk, oppstar det ikke nye seksjonsliknende forhold.
Hvis eierne gjennomfgrer en bruksdeling innenfor
bruksenheten, ved 4 avtale hvilke rom den enkelte
skal ha enereit til & bruke, vil forholdene normalt ik-
ke ligge til rette for noen varig bruksdeling. En slik
bruksdeling mellom flere eiere av samme seksjon
skal ikke omfattes av ugyldighetsreglene i paragra-
fen, og avtalen skal heller ikke vere til hinder for
pantsettelse av sameieandel i seksjonen.

Hvor det er opprettet samleseksjoner jf. § 6 fjerde
ledd annet punktum (seksjoner som omfatter aile bo-
ligene i eiendommen), kan unntaksregelen her ikke
benyttes til 4 opprette avvikende sameieformer in-
nen samleseksjonen. Skal det her etableres enerett til
bruk av bolig for sameiere, ma det skje gjennom or-
din®r reseksjonering (oppdeling) av samleseksjo-
nen, Det vanlige er nok at slike samleseksjoner eies
av borettslag, og da oppstéar ikke spgrsmalet fgr ved
en eventuell opplgsning av borettslaget.
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Til § 3 Seerskilt eiendomsrett til del av bygning

Bestemmelsen i paragrafen her er en viderefgring av
§ 4 i gjeldende eierseksjonslov og har til formal &
hindre opprettelse av sameieformer hvor den enkelte
sameier skal ha eiendomsreit til sin bruksenhet (den
«danske» formen for eierseksjoner). Bestemnmelsen
er formulert noe annerledes enn i gjeldende lov. Jus-
tisdepartementet og Trondheim byfogdembete m.fl.
pépeker i sine hgringsuttalelser at bestemmelsen ik-
ke er lett & forstd slik den er formulert. Departemen-
tet har funnet det vanskelig & utforme en bestemmel-
se som gir en klar avgrensning, samtidig som den er
mer leservennlig. Det viktigste mé da vare at be-
stemmelsen presist angir hvilke eierseksjonsformer
som kan etableres. P4 denne bakgrunn har departe-
mentet valgt i foresld at hgringsutkastets bestem-
melse viderefgres. Bestemmelsen er omtalt i pkt. 4.7
ovenfor.

Eiendomsrett til den enkelte bruksenhet er, som
nevnt i merknadene til § 1, omtalt som «serskilt ei-
endomsrett» i utkastet. Slik sazrskilt eiendomsrett
skal ikke kunne stiftes for bolig i bygning med flere
bruksenheter uten at det skjer i forbindelse med fra-
deling eller bortfeste av den del av grunnen som bo-
ligen er knyttet til. Dette betyr at szrskilt eiendoms-
rett bare er aktuell for boliger som ligger pa bakken.
I bestemmelsen er bade stiftelse og avhendelse av ei-
endomsrett nevnt; uttrykkene kan oppfattes som
overlappende, men de er brukt for & markere at sivel
den fgrste utskilling av en bolig fra en stgrre eien-
dom som en senere avhendelse av den utskilte boli-
gen er gyldig bare hvis fradeling eller bortfeste av
grunnen er skjedd. Uten fradeling eller bortfeste kan
heller ikke bolig med seerskilt eiendomsrett beheftes,
for eksempel med pant eller leierett. For pantsettelse
vil dette ogsé fglge av panteloven § 2-1 annet ledd.

Fradeling eller bortfeste av grunnen vil i praksis
bare kunne skje hvor hver bruksenhet i sin helhet
ligger innenfor den nye eiendommens eller festeret-
tens grenser.

Avtale om rettigheter i strid med bestemmelsen er
ikke gyldig mellom partene, og reftighetene kan hel-
ler ikke tinglyses. Er det lovlig etablert sarskilt eien-
domsrett etter tidligere lovgivning, skal boligen fort-
satt kunne avhendes og beheftes; det fglger av over-
gangsbestemmelsen i § 47 annet ledd.

Besteminelsen gjelder bare for szrskilt eiendoms-
rett til bolig. Hvorvidt sarskilt eiendomsrett kan stif-
tes til eiendomsdeler og til hele bruksenheter som
ikke er boliger, vil avhenge av de alminnelige regler
om fast eiendoms rettsforhold til enhver tid.

Til § 4 Fravikelighet

I paragrafen er det fastslitt som utgangspunkt at lo-
ven ikke kan fravikes ved avtale. Det samme ut-
gangspunktet finnes i gjeldende eierseksjonslov.
Forslaget er nermere omtalt under pkt. 4.10. Spgrs-

miélet om fravikelighet er ellers nzrmere omtalt i til-
knytning til de enkelte bestemmelser.

I flere av bestemmelsene er det sagt uttrykkelig at
sameierne kan velge en annen lgsning, oftest ved en-
stemmig vedtak, jf. for eksempel § 23 annet ledd om
fordelingsngkkelen for felleskostnader. P4 andre
punkter framgdr det av sammenhengen at bestem-
melsene kan fravikes. For eksempel kan det avtales
gunstigere vilkdr for leiernes kjgperett enn det som
fglger av loven.

Til kapittel II Seksjonering

Kapittel II inneholder bestemmelser om hvordan
seksjoneringen skal gjennomfgres, og hva den kan
g4 ut pa. Det stilles krav til inndelingen av eiendom-
men i bruksenheter, og det er fastsatt standardkrav
for boligseksjoner. Videre reguleres seksjonerings-
begjeringen og behandlingen av den. Kapitlet har
ogsd bestemmelser om senere endring av seksjone-
ringen (reseksjonering).

Til § 5 Seksjonering

1 bestemmelsen fastslis det at seksjonering skjer ved
seksjoneringsvedtak fattet av kommunen. Bestem-
melsen danner utgangspunktet for de fglgende be-
stemmelsene om seksjonering, og den fastsldr indi-
rekte hva eierseksjoner er, nemlig de eiendomsenhe-
tene som er resultatet av en seksjonering. I gjeldende
lov er det ingen tilsvarende bestemmelse, men det
gir fram av sammenhengen at det her er tinglysin-
gen av en oppdelingsbegj®ring som medfgrer sek-
sjonering av eiendommen.

Til § 6 Hva seksjoneringen kan gd ut pd

Paragrafen har bestemmelser om hvordan inndelin-
gen av eiendommen i seksjoner nermere kan skje,
hvordan bruksenhetene skal avgrenses, og hvilke
arealer som skal vare felles. For boligenhetene er
det fastsatt standardkrav. Paragrafen inneholder en
rekke detaljerte bestemmelser.

Det fglger av fgrste ledd at det til hver sameiean-
del skal knyttes enerett til bruk av en bruksenhet.
Denne bruksenheten skal ha en hoveddel som utgjg-
res av en klart avgrenset og sammenhengende del av
en bygning pa eiendommen, og hoveddelen skal ha
egen inngang. Hoveddelen kan g over flere etasjer
hvis det er innvendig trapp mellom etasjene. I tillegg
til hoveddelen kan bruksenheten omfatte andre deler
av eiendommen. Dette kan vare arcaler i samme
bygning, for eksempel lofts- og kjellerboder, arealer
i andre bygninger, for eksempel i et garasjebygg, el-
ler det kan vare utearealer, for eksempel en del av
hagen. Dette er en endring i forhold til gjeldende
lov, hvor det er bestemt at «grunn, garasjer, parke-
ringsplasser, rom til felles bruk o.1.» ikke kan utgjgre
del av en seksjon (§ 6). Dersom deler av tomten skal
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inngd i en bruksenhet, stilles det krav til avgrensnin-
gen, jf. § 9 annet ledd. Spgrsmélene er nermere om-
talt under pkt. 5.4.3.

Nir det i fgrste ledd fgrste punktum heter at det til
hver sameieandel skal knyttes enerett til bruk av
bruksenhet, er dette en markering av den sentrale re-
gelen om eierseksjonen som en kombinasjon av sa-
meicandel og bruksrett, jf. § 1 fgrste ledd annet
punktum.

I fgrste ledd annet punktum fastslas det at bruks-
enheten alltid skal ha en hoveddel som utgjgres av
en klart avgrenset og sammenhengende del av en
bygning pa eiendommen. Seksjoner som bare gir
bruksrett til utearealer, skal ikke forckomme. Kravet
om at hoveddelen skal vare sammenhengende, har
betydning i forhold til bestemmelsen i femte punk-
tum om formalstjenlig inndeling og dessuten i for-
hold til kravene til boligseksjoner i syvende ledd.
Klart avgrenset er delen av bygningen som regel ved
vegger, gulv og tak. Utgangspunktet mé vere at de-
ler av et stgrre rom, for eksempel et butikklokale, ik-
ke kan utgjgre hoveddelen av en bruksenhet. Hvor
mye som skal kreves av skille mellom bruksenhete-
ne, mé avgjgres konkret, men det ma tas hensyn til at
inndelingen av bruksenhetene skal vare varig. End-
ringer skal bare skje ved reseksjonering. Etter om-
stendighetene bgr det likevel kunne godtas at for ek-
sempel et lagerbygg har skiller mellom bruksenhete-
ne som bestar av annet enn vanlige vegger.

Eiendommen kan ha flere bygninger; i bestem-
melsen er det derfor sagt at hoveddelen av bruksen-
heten skal vare en del av «en bygning»,

Bruksenhetens hoveddel skal ha egen inngang.
Dette fglger av f@rste ledd tredje punktum. Egen inn-
gang innebarer at det skal vare mulig & nd bruksen-
heten uten 4 passere andre bruksenheter. Det er ikke
tale om egen inngang fra utsiden; det praktiske vil i
de fleste tilfelle vaere at eiendommens inngangsparti
og trapper, korridorer m.m. er fellesareal, og at
bruksenheten har inngang fra fellesareal. Andre
bruksenheter kan ha egen inngang fra gaten. Kravet
om egen inngang er tatt med for 4 sikre at bruksen-
hetene er selvstendige og formalstjenlige.

Av fierde punktum i fgrste ledd gér det fram at
bruksenheten i tillegg til hoveddelen kan omfatte
andre deler av eiendommen. Dette kan som nevnt
ovenfor vare bebygde arealer, i samme bygning el-
ler en annen bygning, eller ubebygde arealer. Her er
det ikke noe krav om at arcalene skal vere sammen-
hengende. For innvendige arealer er det heller ikke
sagt noe om klar avgrensing og egen inngang. Av-
grensingen ma selvsagt vare klar i den forstand at
det ikke oppstar tvil om hvilke deler den enkelte sa-
meier har enerett til, men fysiske skiller blir ofte ik-
ke aktuelle. Utearealer som skal innga i en bruksen-
het mé vere klart avgrenset. Avgrensningen skal fo-
retas ved tydelig inntegning pa situasjonskartet,
eventuelt ved grensemerking etter reglene om eien-
domsgrenser i delingsloven, jf. kravet i § 9 annet

ledd. Videre vil det som regel veere ngdvendig at alle
deler av bruksenheten kan nés uten & passere andre
bruksenheter, men dette kan ikke gjgres til noe abso-
lutt krav for andre deler enn hoveddelen. Hvis for
eksempel hagen er deit mellom sameierne, kan det
tenkes tilfelle der den ene sameieren ma gis tilkom-
strett over en annen sameiers del. Kravet i neste
punktum om formalstjenlig avgrensing gjelder like-
vel ogsa her.

Nér det i fgrste ledd femte punktum heter at inn-
delingen skal gi en formalstjenlig avgrensing av de
enkelte bruksenheter, er dette en viderefgring av kra-
vet i gjeldende lov om at oppdelingen skal gi «natur-
lige og hensiktsmessige bruksenheter etter de formél
de skal ha». Om avgrensingen er formélstjenlig eller
ikke, md avgjgres skjpnnsmessig, og noen streng
handheving: av kravet er det neppe mulig 4 oppna.
Etter forslaget skal kommunen nekte seksjonering
hvis avgrensingen av bruksenhetene ikke er formals-
tjenlig. Slik nekting skal bare skje i de klare tilfelle-
ne. Det er ikke meningen at kommunen gjennom ut-
gvelse av fritt skjgnn skal utvikle mer detaljerte nor-
mer for hvordan inndelingen skal skje. Kravet til for-
mélstjenlig avgrensing av bruksenhetene gjelder og-
sd for uteareal som gjgres til del av seksjon. Det fgl-
ger av annet ledd tredje punktum at bruksenhetene
ikke kan omfatte arealer som er ngdvendige til bruk
for andre bruksenheter i eiendommen (se nedenfor)
eller som i medhold av plan- og bygningsloven er
fastsatt & skulle tjene beboernes eller bebyggelsens
behov. Kravet til formalstjenlig avgrensing kan
komme inn selv om arealene ikke direkte er ngdven-
dige til bruk for andre seksjoner. '

Bestemmelsene i annet ledd gjelder skillet mel-
lom bruksenheter og fellesarealer. Som etter gjel-
dende rett er hovedregelen at enerett til bruk av fel-
lesareal ikke kan knyttes til noen sameieandel. Det
gér fram av fgrste punkium. 1 forhold til gjeldende
rett er det likevel den viktige forskjellen at garasjer,
boder m.m. etter utkastet ikke trenger vere fellesare-
al, jf. merknadene til fgrste ledd fjerde punktum.

En definisjon av fellesareal gis i annet ledd annet
punktum. Alt areal som ikke inngir i de enkelte
bruksenhetene, er fellesareal. Bestemumelsen inne-
barer at det ikke kan finnes noen tredje type areal pd
eiendommen. Hva som md vere fellesareal, og som
dermed ikke kan innga i de enkelte seksjoner, gér
fram av tredje og fjerde punktum. I tredje punktum
er det bestemt at deler av eiendommen som er ngd-
vendige til bruk for andre bruksenheter, eller som et-
ter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i
medhold av plan- og bygningsloven er fastsatt &
skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles be-
hov, skal vare fellesareal. Dette innebarer at slike
arealer ikke kan innga i noen bruksenhet eller skilles
ut som egen bruksenhet. Som eksempel pa slike ngd-
vendige fellesarealer kan nevnes inngangsparti, gan-
ger og heiser. Eksempler péd arealer som gjennom
vedtak og/eller tillatelser i medhold av plan- og byg-
ningsloven er fastsatt a skulle tjene beboernes eller
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bebyggelsens felles behov, er oppholdsareal for
barn, biloppstillingsplasser osv. Slik regulering av
deler av en eiendom i medhold av plan- og byg-
ningsloven kan framga av kommuneplanens areal-
del, regulerings- og/eller bebyggelsesplan, byggetil-
latelse eller palegg. Det vises for gvrig til omtalen
under pkt. 5.4.3.

Ved oppretielsen av sameiet skal ogsa vaktmes-
terbolig, felles garasje og liknende areal som skal
tjene til sameiernes felles bruk eller eiendommens
drift vere fellesareal, Dette fglger av fierde punk-
tum. Kravet om at slike arealer skal vere fellesareal
gjelder bare ved opprettelsen av eierseksjonssamei-
et. Dersom sameiet senere erverver en seksjon med
sikte pa & broke denne til vaktmesterbolig, kan den-
ne omgjgres til fellesareal etter en reseksjonering,
men det stilles ikke krav om slik etterfglgende re-
seksjonering, se omtalen under pkt. 5.4.3. Av femte
punktum fplger det at bolig som pa seksjonerings-
tidspunktet er leid ut til annet formél enn vaktmes-
terbolig, bare kan gjgres til fellesareal hvis leieren
ikke har kjgperett etter bestemmelsene i kapittel IIT.
En slik regel er ngdvendig for & hindre omgéelse av
kjgperetten. Bolig som allerede er i bruk som vakt-
mesterbolig og som skal forbli vaktmesterbolig, mé
gigres til fellesareal. Vaktmesteren vil da ikke ha
kjgperett fordi denne bare gjelder seksjoner. Det kan
ellers vises til omtalen under pkt. 5.4.3.

Det fglger av tredje ledd at eiendommen som ho-
vedregel ikke skal omfatte mer enn ett bruksnum-
mer. Samme hovedregel finnes i gjeldende eierseks-
jonslov. Kommunen kan i serlige tilfelle gi samtyk-
ke til at seksjoneringen omfatter flere bruksnummer,
se merknadene til § 8 fjerde ledd.

I fierde ledd fprste punktum fastslas det at seksjo-
neringen skal vere fullstendig, dvs. den skal omfatte
alle bruksenhetene i eiendommen. Dette er hovedre-
gelen ogsa etter gjeldende lov. Det er likevel adgang
til 4 opprette «sarmnlescksjoner» i eiendommer som
bare delvis brukes til boligformal; det fglger av an-
net punktum. En samleseksjon for boliger mé omfat-
te alle boligene i eiendommen, mens en samleseks-
jon nzring mé omfatte alle gvrige bruksenheter i ei-
endommen, Adgangen til & opprette samleseksjoner
er omtalt under pkt. 5.4.2.

1 bestemmelsen i femte ledd forste punktum er det
bestemt at planlagt bygning ikke kan seksjoneres fgr
byggetillatelse foreligger. Forslaget er omtalt under
pkt. 5.4.8. Gjeldende lov har ingen tilsvarende be-
stemmelse. I annet punktum fastslas det at det i be-
stiende bygg ikke er adgang til 4 seksjonere bruks-
enheter som ikke er ferdig utbygde pa seksjonerings-
tidspunktet. I bestidende bygg kan seksjoneringen
med andre ord bare omfatte bruksenheter som er fer-
dig utbygd. Dette gjelder ogsé nye bruksenheter som
skal bygges i bestdende bygg, for eksempel pa loftet.
Gjeldende lov har ikke bestemmelser om dette, og
det har veert noe usikkert om slike bruksenheter kan
tas med ved seksjoneringen. Hvis seksjonering av

7

ikke utbygde enheter skulle godtas, ville dette dpne
for omgéelse av de standardkravene som fglger av
syvende ledd.

Det fplger av sjette ledd forste punktum at det ved
seksjoneringen skal fastsettes om den enkelte bruks-
enhet skal brukes til bolig eller annet formél. Seksjo-
ner med bolig omtales i utkastet som «boligseksjo-
ner». Dersom alle boligene inngar i en samleseksjon
omtales de som en samleseksjon bolig. Alle andre
seksjoner omtales som «n&ringsseksjoner», eventu-
elt samleseksjon nring, dersom alle disse bruksen-
hetene er samlet i en slik seksjon. Neringsseksjoner
omfatter ogsd seksjoner som ikke skal brukes til
egentlige nzringsformal, for eksempel mgtelokaler
o.l. Det er omtalt under pkt. 5.4.5 at betegnelsen
«na@ringsseksjon» er valgt for enkelhets skyld.

Det kan ikke ved seksjoneringen foretas noen
nermere inndeling av bruksenhetenes formal enn
den som her er nevnt (boligseksjoner og neringssek-
sjoner). Etter § 19 fijerde ledd kan det likevel ved-
tektsfestes narmere regler om bruken av narings-
seksjoner, men slik bestemmelse krever tilslutning
fra de sameierne som blir bergrt.

Det folger av annet punktum i sjette ledd at forma-
let som fastsettes skal vaere i samsvar med forelig-
gende arealplanformal, med mindre det foreligger
tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningslov-
givningen. Arealplanformalet kan fremga av regule-
ringsplan (plan- og bygningsloven § 25) eller areal-
delen av kommuneplaner (plan- og bygningsloven
§ 20-4). Bruksendring kan vezre ulovlig fordi byg-
ningen er i strid med reguleringsplan (plan- og byg-
ningsloven § 87 nr. 1 siste ledd), eller fordi tillatelse
ikke foreligger der det er ngdvendig (plan- og byg-
ningsloven § 91a).

Bestemmelser om standardkrav for boligseksjoner
er tatt inn i syvende ledd forste og annet punktum. Pa
samme méte som i gjeldende lov er det et krav at
hver boligseksjon skal ha eget kjpkken, bad og wc.
Det er presisert at bad og wc skal vare i eget eller
egne rom. Lgsninger med dusjkabinett i kjskken el-
ler andre rom kan ikke godtas. Bad og wc kan even-
tuelt vaere i samme rom. Hvilke krav som skal stilles
til kjpkkenet, vil avhenge av bruksenhetens st@rrelse
og tiltenkte bruk. I smad leiligheter som ikke er be-
regnet for familier, kan forholdsvis enkle kjgkken-
Igsninger godtas. Det er ikke krav om at kjpkkenet
mai utgjgre et eget rom. Spgrsmalet om standardkrav
er nermere omtalt under pkt. 5.4.4.

I og med at bruksenheten ikke trenger bestd av et
sammenhengende areal i en bygning, er det ngdven-
dig & presisere at kjpkken, bad og wc skal ligge in-
nenfor hoveddelen av bruksenheten. Dette betyr at
disse rommene md ligge i samme del av bruksenhe-
ten, og at de mé kunne nés uten & passere fellesareal.
Normalt vil de viktigste oppholdsrom ligge innenfor
den samme delen av bruksenheten, men det kan ten-
kes at for eksempel et gjesterom er innredet pa loftet,
som bare kan nas via en felles trapp.
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AV tredje punktum gér det fram at standardkrave-
ne til boligseksjoner ikke skal gjelde for fritidsboli-
ger. Departementet mener som nevnt vnder pkt. 4.9
at det ville vare for strengt a stille slike krav ved
seksjonering av fritidsboliger. Standardkravene vil
heller ikke gjelde for boliger som inngdr i en samie-
seksjon. Ved etterfglgende reseksjonering av samle-
seksjonen i enkeltseksjoner vil standardkravene gjel-
de.

I dttende ledd fastslds det pd samme mite som i
gjeldende lov at det for hver seksjon skal fastsettes
en sameiebrgk. Denne sameiebrgken har betydning
for fordelingen av fellesutgifter og felles inntekter,
om ikke annet framgar av vedtektene. Videre har sa-
meicbrgken betydning for heftelsen overfor tredje-
mann. Ogsd ved opplgsning av sameiet vil brgken
matte legges til grunn.

Etter gjeldende lov skal sameiebrgken fastsettes
pé grunnlag av bruksenhetenes areal, om det ikke er
vedtektsfestet at innbyrdes verdiforhold skal legges
til grunn. Departementet foreslér at en ny lov ikke
skal ha n@rmere bestemmelser om hvordan sameie-
brgken skal fastsettes. Det normale vil vaere at sa-
meiebrgken noenlunde avspeiler de innbyrdes verdi-
forholdene, og disse verdiforholdene kan fastlegges
pé grunnlag av areal eller andre kjennemerker. Sa-
meierne kan ogsd velge 4 fastsette sameiebrgken
uavhengig av verdi, for eksempel slik at alle seksjo-
nene har lik sameiebrgk, selv om bruksenhetene ikke
er helt like. Det viktigste er at sameiebrgken er klart
bestemt fra begynnelsen av. Sameicbrgken vil nor-
malt ikke kunne endres senere uten tilslutning fra de
sameiere det angdr.

Spersmdlet om sameiebrgk er omtalt under pkt.
5.4.6 foran.

Til § 7 Seksjoneringsbegjeering

Paragrafen har nermere bestemmelser om innholdet
av seksjoneringsbegjeringen. Bestemmelsene er noe
mer detaljerte enn de tilsvarende bestemmelsene i
gjeldende lov {§ 7), men hovedtrekkene er de sam-
me. Enkelte forskjeller fglger av at seksjoneringsbe-
gjeringen etter utkastet skal settes fram for kommu-
nen, og at det etter utkastet er kommunens seksjone-
ringsvedtak og ikke seksjoneringsbegjeeringen som
skal tinglyses.

Det fplger av fgrste ledd at begjeringen skal set-
tes fram av eiendommens hjemmelshaver. Gjelden-
de lov har ingen tilsvarende bestemmelse, men de-
partementet legger til grunn at regelen her er den
samme. Deling av en eiendom kan kreves ogsé av
andre enn eieren, for eksempel av en som har dom
pé 4 vere eier av den delen som gnskes fradelt, eller
av en som har ekspropriert grunn. Dette er mulig for-
di fradelingen ikke krever medvirkning fra grunnei-
eren. For seksjonering er situasjonen annerledes.
Seksjoneringen forutsetter at det er tatt standpunkt
til en rekke spgrsmal, som inndeling i bruksenheter,

fastsetting av formal for bruksenhetene og fastset-
ting av sameiebrgk. Det synes ikke praktisk at sek-
sjoneringen kan gjennomfgres etter begjzring fra
andre enn hjemmelshaveren. Er det flere som har
hjemmel til eiendommen, ma alle hjemmelshaverne
vaere med pa seksjoneringen.

I fgrste ledd er det videre bestemt hva seksjone-
ringsbegjaringen skal inneholde. Nar det i bokstav a
heter at «eiendommens betegnelse» skal opplyses,
viser det til eiendommens gards- og bruksnummer,
eventuelt ogsé festenummer. Begjeringen skal opp-
lyse om de enkelte seksjonenes formal; det fglger av
bokstav b. Sameiebrgken for de enkelte seksjoner
skal oppgis (bokstav c¢).

Av bokstav d fplger det at seksjoneringsbegjzrin-
gen skal inneholde opplysninger om eventuelle ved-
tekter for sameiet. Etter forslaget skal alie seksjons-
sameier som registreres i foretaksregisteret ha ved-
tekter, jf. § 28 fgrste ledd. Alle sameier som innehol-
der ni eller flere seksjoner, skal registreres i fore-
taksregisteret (se § 11 tredje ledd) og mé da ogsd ha
vedtekter. Sameier som inncholder atte eller ferre
seksjoner, Kan registreres i foretaksregisteret og méi
da bare ha vedtekter dersom sameiet skal registreres
iregisteret (se §§ 28 og 11), For sameier som skal ha
vedtekter, mé de fgrste vedtektene fastsettes i forbin-
delse med seksjoneringen. Det er den eller de som
eier ciendommen fgr seksjoneringen, og som begje-
rer eiendommen seksjonert, som fastsetter vedtekte-
ne. Endringer mi senere vedtas i sameiermgte, og
det gjelder enten seksjonene er solgt i mellomtiden
eller ikke. De opprinnelige vedtektene kan gjures
helt enkle; minstekravet etter § 28 er at vedtektene
angir eiendommens betegnelse i grunnboken og an-
tall styremedlemmer. En begrensing av eierens ad-
gang til & fastsette vedtekter fglger av § 22 fjerde
ledd. En leier som bruker kjgperetten etter kapittel
III, er ikke bundet av vedtektsbestemmelser som be-
grenser den rettslige radigheten over seksjonen, der-
som bestemmelsene er gitt f@r seksjonen er overtatt.
For gvrig er hovedregelen at kjgpere av seksjonene
ma godta de vedtcktsbestemmelsene som er gitt for
kjgpet.

I annet ledd fastsids det at situasjonsplan over ei-
endommen og plantegninger for de enkelte etasjer
skal legges ved seksjoneringsbegjeringen. Det er
presisert at plantegningene ogsa skal omfatte loft og
kjeller. Loft og kjeller som ikke kan utnyttes i det
hele tatt, som mange krypkjellere og loft med lav
takhgyde uten gulv, er det likevel ikke ngdvendig &
ta med i plantegningene. Grensene for bruksenhete-
ne og foreslatte seksjonsnummer skal tydelig angis.
Det samme gjelder bruken av de enkelte rom (kjgk-
ken, bad osv.). Bruksenhetenes hoveddel bgr avmer-
kes serskilt. Det er hjemmelshaveren som skal gjgre
rede for hvordan eiendommen gnskes seksjonert, og
det er derfor ngdvendig at planer og tegninger som
viser inndelingen, legges ved seksjoneringsbegje-
ringen. De endelige planer og tegninger som skal
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felge seksjoneringsvedtaket, skal kommunen utar-
beide (s€ § 9), men disse dokumentene skal bygge
pé de gnsker som gar fram av begjeringen med ved-
legg. Kan seksjonering ikke skje i samsvar med be-
gjeringen, for eksempel fordi inndelingen i bruksen-
heter ikke oppfyller lovens krav, skal kommunen
eventuelt gi hjemmelshaveren adgang til 4 rette eller
endre begjzringen (se § 8 tredje ledd).

Tegninger og planer som fglger seksjoneringsbe-
gjeringen, behgver ikke vere av en slik kvalitet at
de uten videre kan brukes ved seksjoneringen. Nér
det endelige materialet skal utarbeides av kommu-
nen, er formalet 4 oppna en slik ensartethet og kvali-
tet at rettsforholdene i sameiet blir mest mulig klare
og entydige. De tegningene og planene som fglger
seksjoneringsbegjeringen skal vare si tydelige at de
gjor det mulig for kommunen a utarbeide det endeli-
ge materialet.

De innsendte tegningene og planene er ikke bin-

dende for kommunen, for eksempel nir det gjelder
den nzrmere avgrensingen av bruksenhetene. Mind-
re justeringer md kommunen uten forhandsvarsel
kunne foreta under utarbeiding av seksjoneringsved-
taket. Stgrre endringer kan ikke gj@res uten at spgrs-
maélet er forelagt rekvirenten.

Hjemmelshaveren skal etter fredje ledd fgrste
punktum bekrefte ved egenerklering at vilkdrene for
seksjonering er oppfylt. Dette svarer til regelen i
gjeldende lov. Egenerkleringen far mindre betyd-
ning etter utkastet fordi kommunen skal kontrollere
at vilkarene er oppfylt, men det bgr fremdeles kreves
egenerklering.

Det fplger av tredje ledd annet punktum at det
med seksjoneringsbegjzringen skal fglge en liste
med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eien-
dommen. Denne bestemmelsen ma ses i sammen-
heng med bestemmelsen i § 9 fjerde ledd om at kom-
munen skal sende opplysning til leierne om kj¢perett
m.m. etter kapittel IIL.

Listen skal inneholde navn og adresse pé alle bo-
ligleierne, uten hensyn til om de har kjgperett etter
kapittel III, og det er meningen at orienteringen fra
kommunen ogsi skal gi til alle sammen. Orienterin-
gen skal opplyse nermere om hvilke grupper som
har kjgperett, og de enkelte leiere kan pd den maten
selv bedgmme situasjonen. Det ville vere uheldig
hvis melding om seksjoneringen bare skulle gi til de
leiere som etter eierens oppfatning har kjgperett. Ei-
erens tilbud etter § 15 om kjgp skal derimot bare
sendes til leiere som etter eierens oppfatning har kjg-
perett.

Etter fjerde ledd kan departementet bestemme at
det for seksjoneringsbegjeringen og vedleggene til
begjaringen skal brukes n®rmere fastsatte blanket-
ter. P4 den maten kan begjeringene standardiseres,
noe som vil lette kommunens arbeid med begjerin-
gen. Bruk av blanketter kan ogsi vare en fordel for
den som skal skrive seksjoneringsbegjzringen, ved
at det i ledetekster og rubrikker gjgres klart hvilke

opplysninger som skal med, og i hvilken form opp-
lysningene skal gis.

For seksjoneringen kan kommunen etter femte
ledd fprste punktum kreve et gebyr som ikke md
overstige tre ganger rettsgebyret eller fem ganger
rettsgebyret dersom det holdes befaring. Av annet
punktum framgér det at gebyrets stgrrelse skal fast-
settes av den enkelte kommune péa grunnlag av kom-
munens gjennomsnittlige kostnader med saksbe-
handlingen. Gebyret mé differensieres noe pa bak-
grunn av kommunens behandling av saken. Som
nevnt vil det dersom det skal avholdes befaring, ve-
re anledning til 4 kreve et hgyere gebyr enn i de til-
fellene dette ikke er ngdvendig. I tredje punktum er
fastsatt at kornmunen i tillegg til maksimalsatsene
kan kreve gebyr for utarbeidelse av eventuelt male-
brevskart etter reglene i delingsloven.

Etter utkastet er det kommunen som skal sende
seksjoneringsvedtaket til tinglysing. Av praktiske
grunner ma tinglysingsgebyret da innkreves av kom-
munen, jf. fierde punktum i femte ledd. Det er sek-
sjoneringsvedtaket som skal tinglyses, det skal der-
for betales bare for én tinglysing.

Ordningen bgr vare at kommunen i hvert tilfelle
setter en frist for innbetaling av gebyrene, jf. femte
ledd femte punksum. Er gebyrenc Kjent for hjem-
melshaveren, kan de selvsagt innbetales samtidig
med at seksjoneringsbegjeringen settes fram, men
det kan veere at hjemmelshaveren i alle fall kan tren-
ge opplysning fra kommunen om gebyrets stgrrelse.
Avhengig av rutinene i kommunen kan det ogsd va-
re praktisk at hjemmelshaveren far tilsendt en innbe-
talingsblankett samtidig med at frist settes for innbe-
taling. Ikke i noe tilfelle kan det vare aktuelt & nekte
seksjonering pa grunn av manglende gebyrinnbeta-
ling fgr det er satt en frist.

Blir seksjonering ikke gjennomfert, enten fordi
kommunen nekter seksjonering, eller fordi hjem-
melshaveren trekker begjeringen tilbake, ma innbe-
talt tinglysingsgebyr (som er et rent forskudd) tilba-
kebetales; det fglger av femte ledd sjette punktum.
Videre bgr regelen vere at kommunens behand-
lingsgebyr er lavere i slike tilfelle enn hvor seksjo-
nering gjennomfgres. Normalt vil kommunens kost-
nader med saken vere mindre dersom seksjonering
ikke blir gjennomfgrt, selv om det unntaksvis kan
hende at en begjering trekkes tilbake etter at kom-
munen har gjennomfgrt saksbehandlingen helt fram
til selve seksjoneringsvedtaket. Departementet har i
sjette punktum ogsa foreslétt at halvparten av kom-
munens gebyr skal tilbakebetales hvis seksjonerin-
gen ikke blir gjennomfert.

Til § 8 Kommunens behandling av seksjoneringsbe-
gjeringen

Paragrafen har bestemmelser om kommunens be-
handling av seksjoneringsbegjeringen. Kommunen
gis adgang til & nekte seksjonering av eiendom som
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omfattes av vedtak om utbedringsprogram, regule-
ring til fornyelsesomrade eller midlertidig forbud et-
ter plan- og bygningsloven § 33. Dette er en videre-
fgring av bestemmelser i ndgjeldende eierseksjons-
lov. Er vilkdrene etter § 6 for seksjonering ikke opp-
fylt, skal kommunen nekte scksjonering. Omfatter
begjeringen flere bruksnummer, skal kommunen til-
late seksjonering bare i serlige tilfelle.

I fgrste ledd gis kommunen adgang til & nekte sek-
sjonering av eiendom som omfattes av vedtak om ut-
bedringsprogram, regulering til fornyelsesomride
eller midlertidig forbud etter plan- og bygningsloven
§ 33. Kommunen kan ogsi vedta utbedringsprogram
eller forbud etter plan- og bygningsloven § 33 eller
giennomfgre regulering til fornyelsesomride innen
en frist pa scks méaneder etter at seksjoneringsbegja-
ringen er mottatt. Forslaget er omtalt under pkt.
5.4.1. I gjeldende eierseksjonslov § 5 nr. 4 er det en
tilsvarende bestemmelse sa langt det gjelder eien-
dom som er omfattet av utbedringsprogram og regu-
lering til byfornyelse. Forslaget her inneberer en
presisering av at midlertidig forbud etter plan- og
bygningsloven § 33 ogsa er til hinder for seksjone-
ring. Bakgrunnen for bestemmelsene er i fgrste rek-
ke at seksjonering kan vanskeliggjgre gjennomfgrin-
gen av byfornyelse, men midlertidig forbud etter

* plan- og bygningsloven § 33 kan vere aktuelt ogsé
hvor den planlagte reguleringen gjelder andre for-
mal, jf. merknader om dette under pkt. 5.4.1.

Etter gjeldende eierseksjonslov skal kommunen
ha varsel senest seks méneder fgr seksjonering skjer.
Det er antatt at kommunen kan gi samtykke til at ei-
endommen blir seksjonert tidligere. Regelen i gjel-
dende lov gjgr det mulig for kommunen & vurdere
om eiendommen er aktuell for utbedringsprogram
eller byfornyelse fgr seksjonering kan skje. Som
nevnt under pkt. 5.4.1 kan kommunen ogsé velge 4
gi samtykke til seksjonering under forutsetning av at
eieren inngér avtale om utbedringsprogram. Nar det
etter utkastet er kommunen som avgjgr seksjone-
ringsspgrsmélet, bgr regelen viderefgres i den for-
men at kommunen kan nekte seksjonering hvis eien-
dommen innen en seks méaneders fiist blir omfattet
av vedtak om utbedringsprogram, regulering til for-
nyelsesomréade eller midlertidig forbud etter plan- og
bygningsloven § 33. Hvis kommunen ikke innen
fristen fér fattet ngdvendig vedtak eller gjennomfgrt
regulering, kan seksjonering ikke nektes pd dette
grunnlaget. Det vil ogsa etter den nye loven vare ad-
gang til 4 inngd avtale med hjemmelshaveren om ut-
bedring som vilkar for seksjonering, men kommu-
nen kan ikke nekte seksjonering dersom hjemmels-
haveren ikke vil inngé slik avtale, og det ikke innen
secksméneders fristen foreligger vedtak om utbed-
ringsprogram, regulering til fornyelsesomride eller
midlertidig forbud etter plan- og bygningsloven
§ 33.

Annet ledd angir tilfelle der kommunen skal nekte
seksjonering. Det gjelder fgrst og fremst hvis vilk-

rene i § 6 ikke er oppfylt, if. bokstav a. Bestemmel-
sen bygger pé en forutsetning om at kommunen kan
og skal kontrollere at vilkarene i § 6 er oppfylt for
seksjonering skjer. Kontrollen bgr vanligvis innebz-
re befaring av eiendommen. Enkelte av de forholde-
ne som kommunen skal kontrollere, krever utgvelse
av faglig skjgnn (for eksempel spgrsmalet om for-
milstjenlig inndeling). Antakelig vil det i praksis bli
utviklet visse retningslinjer for hva som kan godtas
og ikke godtas innen de rammene loven trekker opp.
Det er likevel ikke meningen at kommunene skal
kunne supplere loven med strengere og mer detaljer-
te krav til bruksenhetene eller seksjoneringen.

Etter bokstav b skal kommunen nekte seksjone-
ring hvis seksjoneringsbegjeringen ikke er i sam-
svar med § 7. Det ma i slike tilfelle gis frist for ret-
ting, jf. neste ledd.

Kommunen skal ogsé nekte seksjonering hvis inn-
betaling av tinglysingsgebyr og kommunens saksbe-
handlingsgebyr ikke skjer innen den frist som kom-
munen setter, jf. bokstav ¢ og § 7 femte ledd. Depat-
tementet antar at kommunene vil sette fristen for
innbetaling slik at det ikke er utfgrt nevneverdig
saksbehandling fgr gebyret er innbetalt. I si fall er
det neppe aktuelt med andre reaksjoner mot mang-
lende innbetaling (for eksempel i form av inndriving
av pidratt gebyr) enn avslag pd begjering om sek-
sjonering.

Etter fredje ledd skal kommunen sette en frist for
retting eller endring av seksjoneringsbegjaeringen
hvis seksjonering vil kunne gjennomfgres etter en
slik retting eller endring. For eksempel kan en man-
gelfull seksjoneringsbegj=zring rettes. Det kan ogsa
vare aktuelt med endringer av inndelingen av bruks-
enhetene der inndelingen ikke er i samsvar med § 6.
Etter sin ordlyd omfatter ikke bestemmelsen tilfelle
hvor det mé utfgres endringer pa eiendommen, for
cksempel ved at en bruksenhet utstyres med ngdven-
dig bad og wc, men det er ikke noe i veien for at
kommunen som en praktisk ordning setter en frist
for gjennomfgring av slike endringer isteden for 4
nekte seksjonering av eiendommen for deretter 4
motta en ny seksjoneringsbegj®ring (med ny innbe-
taling av gebyr) etter at arbeidene er utfart.

Kommunen kan etter fjerde ledd i szrlige tilfelle
gi samtykke til at seksjoneringen omfatter mer enn
ett bruksnummer. Hovedregelen etter § 6 tredje ledd
er at seksjoneringen som hovedregel ikke skal om-~
fatte mer enn ett bruksnummer. Samme hovedregel
finnes i gjeldende eierseksjonslov. Bakgrunnen er
gnsket om oversiktlige eierforhold og hensynet til at
seksjoneringen er ment 4 gi en varig etablering av
nye enheter. Skal seksjoneringen omfatte flere
bruksnummer, bgr det fgrst skje en sammenslaing av
disse bruksnumrene. Unntaksvis og i sjeldne tilfelle
kan det veere behov for 4 la eierseksjonssameiet om-
fatte flere bruksnummer som ikke kan slis sammen,
for eksempel hvis en bygning er oppfert pd grunn
som er festet av forskjellige grunneiere eller eien-
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dommen bestir av dels festet og dels eiet grunn. I
slike tilfelle skal kommunen kunne gi samtykke til
seksjonering uten sammenslding av bruksnumrene.
Etter gjeldende lov er det tinglysingsdommeren som
kan innrgmme slikt unntak (§ 5 nr. 1). I annet punk-
tum er det satt vilkdr om at kommunen ikke kan til-
late at eiendommen gar over flere bruksnummer,
uten at tinglysingsdommeren ogsd har gitt skriftlig
samtykke til dette. Bakgrunnen for denne bestem-
melsen er hensynet til grunnbokens klarhet. Tingly-
singsdommeren kan nekte & seksjonere et dokument
etter uklarhetsregelen i tinglysingsioven § 8. Det vil-
le vere vheldig om kommunen vedtok at eierseks-
jonssameiet kunne bestd av flere bruksnummer,
mens tinglysingsdommeren nektet & tinglyse seksjo-
neringen. Bestemmelsen er derfor tatt med for a fo-
rebygge denne type problemer.

Til § 9 Seksjoneringsvedtak

Paragrafen har bestemmelser om kommunens
seksjoneringsvedtak og om melding til leiere av bo-
lig i eiendommen.

Det er kommunens seksjoneringsvedtak som etab-
lerer eierseksjonene, jf. § 5. Etter gjeldende eier-
seksjonslov er det tinglysingen av seksjoneringsbe-
gjzeringen som etablerer seksjonene.

Det fglger forutsetningsvis av fprste ledd at kom-
munens behandling av seksjoneringsbegjaringen
skal avsluttes med et seksjoneringsvedtak, hvis sek-
sjonering ikke nektes etter § 8. Seksjoneringsvedta-
ket er pA mange méter en parallell til malebrevet
som utarbeides ved en delingsforretning etter de-
lingsloven. Vedtaket skal angi avgrensingen av de
enkelte bruksenheter, den enkelte bruksenhets for-
mél og seksjonenes nummer og sameiebrgk. Det er
kommunen som fastsetter seksjonsnumrene. Samei-
ebrgken fglger av seksjoneringsbegjeringen. Sek-
sjoneringvedtaket skal fglges av sitnasjonsplan og
tegninger med det innhold som er nevati § 7 annet
ledd. Det er her tale om plan og tegninger som er ut-
arbeidet av kommunen p& grunnlag av plan og teg-
ninger som fulgte seksjoneringsbegjeringen, jf.
merknadene til § 7 annet ledd.

Dersom noen av bruksenhetene skal besta av ube-
bygde deler av tomten, er det i annet ledd fastslatt
hvordan disse arealene skal merkes, méles og doku-
menteres. Kan utearealene avgrenses av bygningsde-
ler eller som utmal fra slike, skal grensene avmerkes
pé situasjonskartet; dette framgér av forste punktum
1 annet ledd. Det er situasjonskartet som kommunen
er palagt 4 utarbeide, jf. fgrste ledd annet punktum,
som det vises til. Dersom utcarcalene ikke kan pavi-
ses p4 denne méten, mi kommunen angi grensene pa
et eget malebrevskart som ogsd skal fglge seksjone-
ringsvedtaket; dette framgar av annet punktum i an-
net ledd. Av tredje punktum framgér det at det er
kommunen som skal utarbeide malebrevskartet etter
reglene i delingsloven. Kommunen skal utarbeide

kartet uten sazrskilt spknad. Rekvirentens begjering
om & tillegge et uteareal til en bruksenhet, vil der-
med indirekte innebzre en sgknad til kommunen om
a utarbeide et slikt kart, dersom arealene ikke kan
avgrenses av bygningsdeler eller som utmél fra dis-
se. Forméilet med bestemmelsene i annet ledd er &
oppnd klare grenser for bruksenhetenes eventuelle
utearealer.

Etter tredje ledd kan departementet gi forskrifter
om innholdet av seksjoneringsvedtaket og eventuelt
fastseite blanketter som skal brukes. Szrlig av hen-
syn til tinglysingen bgr seksjoneringsvedtaket stan-
dardiseres, og de nermere detaljer ndr det gjelder
innholdet vil vaere av teknisk karakter. Forskriftene
ber fastsettes i nart samarbeid med oppmadlingsmyn-
digheter og tinglysingsmyndigheter, og forskriftene
bgr ogsi kunne endres pa en enkel mite hvis det er
ngdvendig, for eksempel pd grunn av endringer i
tinglysingsreglene eller delingslovens regler om
nummerering av eiendommer.

Det fglger av fjerde ledd at kommunen skal sende
gjenpart av seksjoneringsvedtaket til leierne av bolig
i eiendommen. Det stilles ikke krav om at vedlegge-
ne til seksjoneringsvedtaket skal fglge med. Et slikt
krav ville medfgre mye ekstra kopieringsarbeid. De
som gnsker det, kan henvende seg til kommunen for
4 studere vedleggene der. Departementet har vurdert
om enkelte av vedleggene burde sendes til leicboer-
ne, slik at fristen for eventuell klage kunne utlgses.
Dette kunne szilig vere aktuelt hvis klagegrunnen
knytter seg til faktiske forhold som bare gér fram av
vedleggene. Som nevnt ovenfor under pkt. 5.5.6, mé
det antas at leieboerne normalt har klageinteresse et-
ter forvaltningsloven, men at de ikke kan regnes som
parter. Det kan medfgre ulempe hvis seksjonerings-
vedtaket paklages etter at det er gitt lang tid, men
det er noe som gjelder generelt hvor flere enn parte-
ne har klageinteresse. Tilfellene med klage utenfor
ordinzre klagefrister vil likevel neppe vere s& man-
ge at det kan forsvare et krav om at vedleggene alltid
skal sendes til leieboerne. Departementet nevner at
bestemmelsen ikke er til hinder for at kommunen
sender vedleggene til leicboerne hvis det er saerlig
grunn til det i det enkelte tilfelle, og de kommunene
som gnsker det kan ogsa sende vedleggene rutine-
messig.

Utsending skal skje pa grunnlag av den listen som.
fplger begjzringen; kommunen bgr ikke pélegges &
fgre kontroll med at listen er fullstendig. Sammen
med gjenparten av vedtaket skal fglge en orientering
om kjgperetten etter kapittel IIl og om situasjonen
for leiere som ikke kjgper noen seksjon. Ved at bo-
ligleierne pa denne méten fir opplysninger om sek-
sjoneringen, legges forholdene til rette for at de kan
ivareta sine interesser, og for at spgrsmélene rundt
kjgperetten avklares si snart som mulig. Det er like-
vel ikke denne orienteringen fra kommunen som ut-
Igser fristen for 4 bruke kjgperetien; det er det eie-
rens tilbud etter § 15 som gjgr.



102 Ot prp nor 33

1995-96

Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Til § 10 Klage

Det framgar av fgrste punktum at kommunens sek-
sjoneringsvedtak kan paklages til departementet. Av
annet punktum fglger at departementet kan delegere
avgjgrelsesmyndigheten til fylkesmannen. Klagead-
gangen vil bide omfatte kommunens vurdering av
om de objektivt konstaterbare vilkirene for seksjo-
nering er oppiylt, for eksempel om alle boligene har
kjpgkken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruks-
enheten, og kommunens skjgnnsmessige vurderin-
ger, som f.cks. om det kan tillates at eiendommen
bestdr av mer enn ett bruksnummer. Kommunens
vedtak vil vare et enkeltvedtak etter forvaltningslo-
ven. Dersom saksbehandlingsreglene i den loven ik-
ke blir fulgt, vil det derfor ogsi veare anledning til &
péklage vedtaket med en slik begrunnelse.

Kommunens vedtak om & avsld begjaring om
seksjonering av eiendom som omfattes av utbed-
ringsprogram, regulering til fornyelse eller midlerti-
dig bygge- og deleforbud etter plan- og bygningslo-
ven § 33, er derimot ikke gjenstand for klagebehand-
ling. Dette framgér av tredje punktum. I disse tilfel-
lene foreligger en lovfestet adgang til & nekte, jf. § 8
forste ledd. Bakgrunnen for adgangen til 4 nekte er
at seksjonering kan vanskeliggjgre gjennomfgringen
av det aktuelle byfornyelsestiltaket eller gjgre det
vanskeligere 4 planbehandle eller gjennomfgre plan
i medhold av planbestemmelsene i plan- og byg-
ningsloven. Kommunen mé i denne forbindelse ut-
gve et skjgnn om hvorvidt den aktuelle seksjonerin-
gen kan gjennomfgres uten at det skaper problemer
for gjennomfgring av byfornyelsestiltaket. Etter de-
partementets syn bgr kommunen i denne forbindelse
ha rett til fri skjgnnsutgvelse uten overprgving av
andre organer.

Til § 11 Registrering og tinglysing

Paragrafen fastslar at kommunen skal pése at de nye
seksjonene blir registrert i grunneiendoms-, adresse-
og bygningsregisteret (GAB). Kommunen skal der-
etter sende seksjoneringsvedtaket til tinglysing. Ved
tinglysing av seksjoneringsvedtaket skal det oppret-
tes eget grunnboksblad for de enkelte seksjoner. Be-
stemmelsen om egne grunnboksblad finnes ogsé i
gjeldende lov. Det bestemmes videre at sameijer med
ni eller flere seksjoner skal registreres i foretaksre-
gisteret innen seks méneder etter at seksjonerings-
vedtaket er endelig. Sameier med itte eller farre
scksjoner kan registreres i foretaksregisteret.

Etter fprste ledd fprste punktum skal kommunen
pase at eiendommen blir registrert i grunneiendoms-,
adresse- og bygningsregisteret. Deretter skal kom-
munen sende scksjoneringsvedtaket uten vedlegg til
tinglysing; det framgér av annet punktum. Kommu-
nen ma samtidig viderebetale det tinglysingsgebyret
som tidligere er innbetalt til kommunen. Blir tingly-
singsgebyret forhgyet etter innbetalingen til kommu-
nen, kan kommunen sette frist etter § 7 femte ledd

for tilleggsinnbetaling. Praktiske vanskeligheter kan
oppsta hvis tinglysingsgebyret blir endret i tidsrom-
met {ra seksjoneringsvedtaket er fattet, til det er ting-
lyst. Normalt blir endringer av tinglysingsgebyret
varslet i sd god tid at slike situasjoner kan unngds, og
departementet foresldr ingen szrlig regulering av
spgrsmalet.

Det er seksjoneringsvedtaket uten vedleggene
som skal tinglyses. Disse dokumentene skal innehol-
de alle ngdvendige opplysninger for registrering i
grunnboken. Det vil avhenge av de tinglysingsretts-
Iige regler til enhver tid hvor mye av det tinglyste
seksjoneringsvedtaket som skal ekstraheres i grunn-
boken. Lovutkastet her bygger ikke pd noen forutset-
ning om hva grunnboken skal inncholde, ut over at
det skal opprettes eget grunnboksblad for hver seks-
jon, jf. neste ledd.

Det er ikke meningen at tinglysingsdommeren
skal kontrollere at seksjoneringsvilkirene er oppfylt.
Dersom det likevel skulle oppsta forhold som gjgr at
tinglysingsdommeren mener at kommunens seksjo-
neringsvedtak er i strid med loven, kan tinglysing
nektes. Det samme gjelder hvis seksjoneringsvedta-
ket er uklart, jf. tinglysingsloven § 8. Situasjonen er
for sa vidt den samme som ved tinglysing av méle-
brev ved deling etter delingsloven. For & forebygge
situasjoner som kunne fgre til at tinglysingsdomme-
ren ville nekte tinglysing i medhold av tinglysings-
loven § 8, er det i eierseksjonsloven § 8 fjerde ledd
bestemt at kommunen ikke kan tillate at den seksjo-
nerte eiendommen bestar av flere bruksnummer,
med mindre tinglysingsdommeren gir sitt samtykke
til dette. Departementet forutsetter at det bare i sjeld-
ne tilfelle vil vere grunn til 4 nekte tinglysing av
seksjoneringsvedtak.

Det er i annet ledd det bestemmes at det ved ting-
lysing av seksjoneringsvedtaket skal oppreites egne
grunnboksblad for de enkelte seksjoner. Betegnelsen
«grunnboksblad» brukes pa samme mate som i ting-
lysingsloven, selv om tinglysingen né foregir ved
hjelp av edb, og de fysiske «blad» ikke lenger fgres.
Bestemmelsen markerer at det ved seksjoneringen
etableres nye enheter for rettigheter i fast eiendom.

{ tredje ledd fastslas det at sameier med ni eller
flere seksjoner skal registreres i foretaksregisteret
senest seks mineder etter endelig seksjoneringsved-
tak. Seksjoneringsvedtaket er endelig nir det ikke
lenger kan paklages. Et paklaget vedtak er endelig
fra det tidspunkt klagen eventuelt er forkastet; blir
klagen tatt til fplge, kan det matte fattes nytt seksjo-
neringsvedtak. Fgr klagefristen er ute, kan det med
andre ord ikke fastsids sikkert om vedtaket er ende-
lig. I de aller fleste tilfelle vil det vare pa det rene at
ingen gnsker 4 paklage vedtaket, og melding til fore-
taksregisteret kan for den del sendes straks, men det
vil likevel vare anledning til & vente inntil seks mi-
neder.

De n®rmere regler om registreringen gar fram av
foretaksregisterloven (frgl.). I frgl. § 2-1 farste ledd
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or. 7 er det en henvisning til registreringsplikt som
falger av serlovgivningen. Bestermnmelsen heri § 11
tredje ledd vil vere et eksempel pé slik serlovgiv-
ning.

Plikten til 4 registrere sameiet hviler pa styret. Ut-
kastet har, som gjeldende eierseksjonslov, ikke be-
stemmelser om konstituerende sameiermgte eller om
tidsfrist for & velge det fgrste styret. Plikten til & vel-
ge styre kan héndheves av de enkelte sameiere, jf.
§ 34 annet ledd om at skifteretten etter krav fra en
sameier skal kalle inn til sameiermgte. Registre-
ringsplikten vil indirckte fgre til at styre mé velges
(eller styreleder velges der alle sameiere etter ved-
tekisbestemmelse er styremedlemmer, jf. § 38 femte
ledd) innen seksméinedersfristen. For at sameiet skal
kunne registreres, mi styre og styreleder oppgis, jf.
frgl. § 3-6.

Sameier med ferre enn atte seksjoner kan regi-
streres i foretaksregisteret. For slike sameier er regi-
streringen et tilbud.

Til § 12 Deling og sammenslding av seksjoner

Paragrafen her og den fglgende paragrafen har be-
stemmelser om reseksjonering, dvs. senere endrin-
ger av det som er fastsatt ved seksjoneringen. Slike
endringer kan bare gjennomfgres ved reseksjonering
etter disse bestemmelsene. Den fgrste paragrafen
gjelder deling og sammenslding av seksjoner, mens
neste paragraf gjelder reseksjonering i andre tilfelle.
Reseksjoneringen gjennomfgres som et kommunalt
reseksjoneringsvedtak etter de alminnelige bestem-
melsene for seksjonering i kap. II, med de ngdvendi-
ge modifikasjoner som fglger av at reseksjoneringen
ikke omfatter hele eiendommen.

Det fastslds 1 fgrste ledd fgrste punktum at en
seksjon kan deles i to eller flere seksjoner ved kom-
munalt reseksjoneringsvedtak etter egen seksjone-
ringsbegjering . Nar det vises til kommunalt reseks-
joneringsvedtak etter egen scksjoneringsbegjering,
betyr det at bestemmelsene om seksjoneringsbegje-
ringen og kommunens behandling av denne i §§ 7-
11 forste ledd skal gjelde, med de ngdvendige modi-
fikasjoner som fglger av at begjzringen ikke omfat-
ter hele eiendommen. Kommunens reseksjonerings-
vedtak vil pd samme méte som fgrste gangs seksjo-
neringsvedtak vere et enkeltvedtak etter reglene i
forvaltningsloven. En seksjoneringsbegjering om 4
dele en seksjon i to eller flere seksjoner settes fram
av seksjonens hjemmelshaver. Bestemmelsen vil
gjelde tilsvarende for justering av grensene mellom
seksjoner. 1 annet punkium gjgres det samme gjel-
dende for sammenslding av en eller flere seksjoner.
Har seksjonene flere eiere, mi begjeringen settes
fram av disse i fellesskap. Departementet har lagt til
grunn at gvrige seksjonseiere i eiendommen normalt
vil ha rettslig klageinteresse etter forvaltningslovens
regler, men at de ikke er parter i forhold til kommu-
nens avgjgrelse av reseksjoneringsbegjeringen. Det

innebarer at forvaltningslovens regler om varsling
ikke gjelder i forhold til disse. Selv om reseksjone-
ringen indirekte har betydning for gvrige seksjonsei-
eres rettigheter, kan det neppe sies at disse er perso-
ner som avgjgrelsen «direkte gjelder», jf. forvalt-
ningsloven § 2. Avgjgrelse av et reseksjonerings-
vedtak gjelder «felles rettigheter og plikter»; vedta-
ket kan derfor sendes styret pa vegen av de gvrige
seksjonseierne, jf. utkastet § 43. Kjgperetten skal ik-
ke gjelde ved reseksjonering, bortsett fra ved oppde-
ling av en samleseksjon for boliger og omgjgring av
vaktmesterbolig som har vert fellesareal til egen
seksjon jf. § 14 fjerde ledd.

I tredje punktum er det presisert at vilkdrene og
begrensningene i § 6 for seksjonering skal gjelde til-
svarende ved reseksjonering. Dette innebarer at be-
stemmelser om at inndelingen skal gi en formals-
tjenlig avgrensing av bruksenhetene (fgrste ledd), at
bruksenhetene er ferdig utbygd (femte ledd), at
bruksenhetenes formal er i samsvar med gjeldende
arealplanformail (sjette ledd), at boligseksjoner skal
ha kjgkken, bad og wc (syvende ledd), og at hver
seksjon skal ha en sameiebrgk (ittende ledd) vil
gjelde ved reseksjonering som enten gér ut pd en
sammenslding eller oppdeling av bestdende seksjo-
ner. Det vil fglgelig for eksempel ikke vare tillatt &
endre inndelingen slik at en bolig blir uten kjpkken,
og det selv om sameieren gir sitt samtykke. De andre
bestemmelsene i § 6 er ikke aktuelle ved oppdeling
og sammenslding av seksjoner.

Det fglger av annet ledd at reseksjoneringen kre-
ver samtykke fra styret hvis den medfgrer oppretting
av nye fellesarealer, Dette har sammenheng med at
nye fellesarealer kan medfgre gkte fellesutgifter. Be-
stemmelsen er nermere omtalt under pkt. 5.6 foran.
Omgje@ring av fellesareal til nye seksjoner mé even-
tuelt skje etter neste paragraf.

I tredje ledd er det fastslatt at reseksjonering 1
form av oppdeling eller sammensliing av seksjoner
ikke skal medfgre endringer i sameiebrgkene for
seksjoner som ikke omfattes av rescksjoneringen.
Dette skal gjelde selv om reseksjoneringen fgrer til
utvidelse av fellesarealet, jf. omtalen under pkt. 5.6.

Etter fjerde ledd kreves det samtykke fra alle pan-
thavere med tinglyst pant i de seksjonene som skal
deles eller slds sammen fgr reseksjoneringen kan
gjennomigres, jf. omtalen under pkt. 5.6. Kravet om
samtykke er begrenset til panthavere med tinglyst
pant. Dette bl.a. fordi personer med legalpant, uting-
lyst avtalepant eller utleggspant kan vare ukjente og
saledes vanskelige & oppspore.

Til § 13 Reseksjonering i andre tilfelle

Paragrafen regulerer andre tilfelle av reseksjonering
enn oppdeling og sammenslding av seksjoner som er
regulert i § 12..Det kan for eksempel gjelde omgj@-
ring av fellesarcaler til seksjoner (som fglge av at
nye bruksenheter blir innredet pa loft eller i kjeller).
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Gjeldende eierseksjonslov har ingen tilsvarende be-
stemmelse.

1 forste ledd heter det at begjering om reseksjone-
ring i andre tilfelle enn nevnt i § 12, skal settes fram
av styret. Bestemmelsen regulerer ikke spgrsmélet
om ndr styret har rett til 4 kreve en reseksjonering.
Det fglger av § 30 annet ledd bokstav b at omgjgring
av fellesarealer til nye seksjoner kan skje etter ved-
tak i sameiermgtet med minst to tredjedels flertall,
og bare hvis omgjgringen ikke er til vesentlig ulem-
pe for noen sameijer. Endret inndeling som medfgrer
at en eller flere bruksenheter far redusert sitt areal,
kan bare skje med samtykke fra de sameiere det gjel-
der. For kommunen skal det normalt ikke vare ngd-
vendig & kreve dokumentasjon for at styret har inn-
hentet vedtak eller samtykke, men er det uklart om
styret handler riktig, kan dokumentasjon kreves.
Dersom styret ikke kan framiegge slik dokumenta-
sjon eller dersom det oppstir tvil om det aktuelle sa-
meiervedtaket om reseksjonering er gyldig, f.eks.
som fplge av at en sameier hevder at vedtaket vil fg-
re til vesentlig ulempe for denne, jf. utkastet § 30
bokstav b, m4 kommunen ta standpunkt til spgrsma-
let. Kommunens vedtak kan péklages.

Ogsd ved annen reseksjonering enn oppdeling og
samnmenslding av seksjoner vil bestemmelsene i
§§ 7-11 forste ledd gjelde for den formelle behand-
lingen av reseksjoneringsbegjeringen og kommu-
nens reseksjoneringsvedtak, jf. omtalen til § 12 fgrs-
te ledd. Det er dessuten bestemt at vilkarene for sek-
sjonering i § 6 gjelder tilsvarende ved reseksjonering
pa samme mdte som ved oppdeling og sammensla-
ing. I tillegg til de krav som vil gjelde ved oppdeling
og sammenslding, jf. omtalen til § 12 fgrste ledd
tredje punktum, vil ogsé kravene i § 6 annet ledd om
krav til fellesarealer m.m. gjelde ved reseksjonering
etter § 13.

Endring av en seksjons formél fra boligformal til
annet formAl eller omvendt, regnes som reseksjone-
ring. Det glr fram av annet ledd fprste punictum. Det
er hjemmelshaveren som setter fram begjeringen,
men han ma ha samtykke fra sameiermgtet. Samtyk-
ket m& vere gitt med minst to tredjedels flertall, jf.
§ 30 annet ledd bokstav f, Det nye formélet ma veere
i samsvar med foreliggende arealplanformil, med
mindre det foreligger tillatelse til annen bruk etter
plan- og bygningslovgivningen. Dette framgir av
annet punktum.

Det folger av tredje ledd at det ogsa ved reseksjo-
nering etter denne paragrafen kreves samtykke fra
alle med tinglyst pant i de seksjonene det gjelder, jf.
merknadene til § 12 fjerde ledd og omtalen under
pkt. 5.6. Som nevnt der, er det panthavere med panti
seksjoner som direkte blir bergrt av reseksjonerin-
gen, ved at bruksenheten eller bruksenhetens formal
blir endret, som mé gi sitt samtykke. Det er ikke
ngdvendig med samtykke fra panthavere med pant i
de gvrige seksjoner i sameiet, og det gjelder selv om
reseksjoneringen innebarer en endring av sameie-
brgken,

Til kapittel Il Kjgperett for leier av bolig

Kapittel -IIT har bestemmelser om at tinglysing av
seksjoneringsvedtaket utlgser en rett for visse leiere
av bolig i etendommen til & kjgpe den seksjonen som
omfatter boligen. Det er besternmelser om hvordan
kjgperetten kan gjennomfgres, og om fastsetting av
prisen for seksjonen. Kapitlet regulerer ogsa rettig-
hetene for leiere som ikke kjgper seksjonen.

Til § 14 Kjgperett

I paragrafen fastslds det at kjgperctten utlgses av
tinglysing av seksjoneringsvedtaket, men likevel ik-
ke av reseksjonering (bortsett fra reseksjonering av
samleseksjoner og seksjonering av vaktmesterbolig
som tidligere har vert fellesareal). Paragrafen har el-
lers bestemmelser om hvilke leiere som har kjgpe-
rett.

1 fgrste ledd framgéar hovedregelen om at den som
leier bolig i eiendommen pé tinglysingstidspunktet
for seksjoneringsvedtaket, har kjgperett til seksjonen
etter de nzrmere bestemmelsene 1 kapitlet. Det ma
gjelde leie av bolig; leiere av annet husrom har ikke
kjgperett etter loven, men det er ingenting i veien for
at de kan veare tilsagt kjgperett i leieavtalen. Nér det
er tale om «bolig» og «vedkommende seksjon», er
meningen at leieforholdet ma omfatte en bruksenhet
som 1 det vesentlige svarer til den bruksenhet som
knyttes til en sameieandel ved seksjoneringen. Den
som leier et enkeltrom i en stgrre leilighet, har ikke
kjgperett til en seksjon som omfatter hele leilighe-
ten. Kjgperetten gar ikke tapt selv om det foretas vis-
se justeringer i inndelingen av eiendommen, s lenge
den leide boligen utgjgr det vesentlige av seksjonen.
Departementet har ikke funnet & ville komplisere
lovteksten med en uttrykkelig presisering av dette.
Dersom flere boliger slds sammen il én stor bolig,
og ingen av leierne har leid det vesentlige av den nye
enheten, har ingen av dem kjgperett. Departementet
peker pa at slik sammenslding krever tillatelse etter
plan- og bygningsloven § 91a i kommuner som har
vedtekt om det, og at kommunen i si fall kan sette
vilkdr om at leierne skaffes erstatningsbolig. Seksjo-
neringen med den nye inndelingen kan ikke foretas
fgr ombyggingen er gjennomfgrt. Kommunen kan
da samtidig med tildeling av byggetillatelse for sam-
menslding hindheve kravet om tillatelse etter § 91a.

Unntak for visse grupper av leiere er fastsatt i an-
net ledd. Unntakene er nermere omtalt under pkt.
6.3. Den fgrste gruppen som er unntatt, i bokstav a,
er leiere med kortvarige leieforhold. Unntaket gjel-
der leier med leieavtale som etter sitt innhold vil ut-
lgpe uten oppsigelse fgr leieretten har vart i to 4r.
Dette betyr at leiere med oppsigelige avtaler uten
tidsavgrensning har kjgperett selv om de har bodd i
eiendommen i mindre enn to ar, og selv om avtalen
kan sies opp fer leieforholdet har vart i to ir. Videre
vil leiere med tidsbestemte avtaler ha kjgperett hvis
de allerede har bodd i eiendommen i minst to &r ved
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seksjoneringen. Leiere med tidsbestemte leieavialer
som har bodd i eiendommen i kortere tid enn to &r,
har kjgperett hvis avtalen etter sitt innhold 1gper ut
etter at leieforholdet har vart i minst to ir. Dette er
en utvidelse sammenlignet med gjeldende rett, og re-
gelen kan illustreres med et eksempel: Leieren har
p4 seksjoneringstidspunktet bodd i eiendommen i ett
ar, og avtalen Igper etter sitt innhold ut ett &r etter
seksjoneringen. Leieren vil da fa kjgperett.

Bokstav b unntar framleiere fra kjgperetten. Grun-
nen til det er at kjgperett for framleiere ville komme
i konflikt med hovedleierens kjgperett. Det er ikke
noe vilkar for kjgperett at leieren selv bor i eiendom-
men, og kjgperett kan ikke gis til bade hovedleier og
framleier. Hvis hovedleieren kjgper seksjonen, berg-
rer ikke dette framieierens rett etter leieavtalen. I en-
kelte tilfelle kan hovedleieforholdet vere av rent
formell karakter (proforma framleie, strimannsfor-
hold), og da er det den reelle leieren, «framieieren»,
som har kjgperett.

Bokstav ¢ inneholder et unntak for leiere av bolig
som nevnt i husleieloven § 41. Det gjelder leie av
visse boliger som er reservert for gropper med spesi-
elle behov, f.eks. eldre, funksjonshemmede, asylsg-
kere, studenter. Blir disse boligene unntaksvis om-
fattet av en seksjonering, skal de fortsatt kunne bru-
kes til utleie.

Bokstav d unntar leier av bolig som inngér i en
samleseksjon fra kjgperetten. Om adgangen til 4
opprette samleseksjoner vises det til pkt. 5.4.2. Bak-
grunnen for dette unntaket er at det ikke opprettes en
egen seksjon for hver av bruksenhetene. Det blir hel-
ler ikke opprettet eget grunnboksblad for hver bruks-
enhet.

Bokstav e inneholder et unntak for leier av en
vaktmesterbolig nér boligen inngér i et fellesareal.
Adgangen til 4 la slike boliger innga i fellesarealer er
omtalt under pkt. 5.4.3. Begrunnelsen for dette unn-
taket er det samme som for leiere av samleseksjoner,
jf. omtalen til bokstav d. Unntaket kommer bare til
anvendelse der boligen er utlagt som fellesareal.
Dersom vaktmesterboligen blir opprettet som en
egen seksjon, har leieren kjgperett.

Av tredje ledd gér det fram at Kjgperetten ikke
kan frafalles for seksjoneringsvedtaket er tinglyst.
Bestemmelsene om kjgperett er ufravikelige, og det
kan ikke godtas at leieren for eksempel ved inngdel-
se av leieavtalen fraskriver seg sin kjgperett. Der-
imot er det selvsagt ikke noe i veien for at leieren
frafaller sin kjgperett effer at seksjoneringsvedtaket
er tinglyst, og kjgperetten er utlgst. Leieren har da et
reelt valg mellom & bruke kj@peretten og frafalle
den. For eieren kan det vere en fordel med et for-
melt avkall framfor at leieren bare unnlater 4 bruke
retten innen fristen.

1 fjerde ledd forste punktum er det presisert at Kjg-
peretten ikke gjelder ved reseksjonering etter §§ 12
og 13. Reseksjonering blir det bare tale om der eien-
dommen tidligere er seksjonert. Leierne har da kjg-

perett ved den opprinnelige seksjoneringen. Leiere
som har leid bolig effer seksjoneringen, far ikke kj@-
perett. I annet punktum er det fastsatt at kjgperetten
likevel skal gjelde ved tinglysing av rescksjone-
ringsvedtak som innebarer en oppdeling av en sam-
leseksjon for boliger til enkeltseksjoner, og ved om-
gjgring av en vaktmesterbolig som har vart felles-
areal til egen seksjon. I de fleste tilfelle der en sam-
leseksjon opplgses, er det tale om boliger som eies
av borettslag, og da har andelseierne normalt rett til
4 overta boligen allerede i medhold av reglene om
opplgsning av laget, men ogsa ellers bgr kjgperetten
gjelde.

Forholdet til andre lgsningsretter, f.eks. avtalefes-
tede forkj@psretter, er regulert i femte ledd. Lovfes-
tede eller avtalte lgsningsretter kan ikke brukes ved
salg til leier etter bestemmelsene i kapitlet her. Det
betyr ikke at lgsningsretten faller bort; hvorvidt den
blir aktuell ved en senere overdragelse, avhenger av
lgsningsrettens innhold. Forholdet til eksisterende
heftelser er omtalt under pkt. 6.6. Leierens kjgperett
bgr etter sitt formal kunne utgves uten hinder av
andre lgsningsretter, Hvis eieren fritt kunne avtale
andre lgsningsretter som Kunne utgves til fortrengsel
for leieren, ville kjgperetten lett bli verdilgs. Lovfes-
tede kjpperetter er ogsé nevnt i bestemmelsen, selv
om disse normalt ikke vil komme i konflikt med kj@-
peretten. I den grad innlgsningsretten i sameieloven
kan tenkes & bli aktuell ved scksjonering, f@lger det
av bestemmelsen at innlgsningsretten ikke kan bru-
kes overfor leieren. Regelen om at lgsningsretter ik-
ke blir utlgst, gjelder ved all slags avhending av
seksjonen til leier med kjgperett, ogsd ved avhen-
ding der kjgperetten ikke blir paberopt av leieren.

I sjette ledd er det fastsatt at kjgperetten ikke skal
gjelde ved seksjonering av fritidsboliger. Det vises
til omtalen under pkt. 4.9.

Til § 15 Tilbud om kjgp

Det fastslas i paragrafen at eieren snarest mulig etter
tinglysing av seksjoneringsvedtaket skal sette fram
skriftlig tilbud om kjgp overfor leiere med kjgperett.
Dette er en viderefgring av reglene i gjeldende lov.
Eieren mé selv avgjgre hvem som har krav pé tilbud;
unnlater han & sende tilbud til leiere som har kjgpe-
rett, oppnér han ikke & utlgse fristen for a bruke kjg-
peretten. Den orienteringen som kommunen skal
sende etter utkastet § 9 fjerde ledd om seksjonerin-
gen og kjgperetten, gir til alle leiere av bolig, ogsa
leiere som ikke har kjgperett. P& den maéten har lei-
ere som etter eierens oppfatning ikke har kjgperett,

“og som derfor ikke fér tilbud, anledning til & ivareta

sine interesser. Men orienteringen fra kommunen ut-
Igser ikke fristen for & gjgre kjgperetten gjeldende.
Tilbudet skal etter bokstav a inneholde bindende
forslag til kjgpesum. Loven er bestemmende for
hvilken pris leieren mé godta, men tilbudet skal kon-
kretisere prisen for det enkelte tilfelle. Av bokstav b
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fglger det at tilbudet skal gi opplysning om leierens
rettigheter etter lovens kapittel om kjgperett. Det vil
i fgrste rekke si opplysninger om adgangen til 4 for-
lange verdsettelse ved takstnemnd og om fristen for
a bruke kjgperetten, men tilbudet skal ogsé innehol-
de opplysning om rettighetene for leiere som ikke
kjgper seksjonen, jf. § 18. P disse punktene vil en
gjengivelse av lovens bestemmelser vaere tilstrekke-
lig, men ikke en ren henvisning til loven.

Til § 16 Kjgpesum

Paragrafen har bestemmelser om til hvilken kjgpe-
sum leieren har rett til & kjgpe seksjonen, og om
verdsettelse av seksjonen ved takstnemnd.

Den materielle regelen om kj@gpesummens stgrrel-
se gar fram av fprste ledd: Leieren kan kreve 4 f4
kigpe seksjonen for en kjgpesum som svarer til fire
femtedeler av seksjonens salgsverdi. Fra salgsverdi-
en, fgr reduksjonen med en femtedel, skal trekkes
den del av verdien som skyldes forbedringer og inn-
sats fra leieren eller tidligere leiere etter samme leie-
avtale. Bestemmelsen skiller seg fra gjeldende rett
fgrst og fremst ved at kjgpesummen skal beregnes
pd grunnlag av salgsverdi, ikke ved en «teknisk»
takst, jf. omtalen i pkt. 6.4.

Med «salgsverdi» siktes det til seksjonens norma-
le og fulle verdi ved frivillig omsetning. Fordi den
aktuelle kjgperen er leieren selv, skal det ikke gjgres
fradrag for den heftelsen som leieretten utgjgr, men
siden kjgpesummen nettopp av den grunn gjennom-
géende blir hgyere enn det eieren kan oppni ved salg
til tredjemann, skal kjgpesummen reduseres med en
femtedel. En slik standardisert reduksjon ma antas &
vere enklere 4 gjennomfgre enn en konkret fastset-
telse av hvor mye leieretten vil trykke prisen ved
salg til andre.

Fradraget for forbedringer og innsats fra leiersi-
den skal gjgres fgr reduksjonen med en femtedel; det
betyr at ogsa fradraget blir redusert med en femtede].
De forbedringene og den innsatsen det er tale om,
ma ha fort til en verdigkning som er i behold pa tids-
punktet for tinglysing av seksjoneringsvedtaket. Vi-
dere md det vere tale om tiltak som gar ut over ved-
likehold. Har utleieren betalt for tiltakene, for ek-
sempel slik at han har refundert leierens utlegg til
materialer og ytt et bestemt vederlag for leierens ar-
beidsinnsats, er det ikke lenger taie om en verdigk-
ning som kan tilbakefgres til leieren. Fradrag skal da
ikke gjgres. I andre tilfelle kan leieren mer indirekte
ha fatt en viss kompensasjon, gjerne ved at leien er
satt noc lavere enn den ellers ville ha vert, eller at
utleieren har utsatt en leieforhgyelse som ellers ville
ha veert krevd. I slike tilfelle m& regelen vare at det
skal foretas fradrag for forbedringer.

Fradrag for forbedringer og innsats fra leieren
skal bare gjgres der tiltakene kan fgres tilbake til den
aktuelle leieren eller tidligere leiere i samme leiefor-
hold. Forbedringer og innsats fra leiere i leieforhold

som er avsluttet, skal det ikke gjgres fradrag for.
Forbedringene tilfaller utleieren ved avslutningen av
leieforholdet, jf. husleieloven § 34, uavhengig av om
leieren har fatt vederlag for verdigkningen. Det er
ikke noen grunn til at en senere leier skal kunne kre-
ve fradrag for denne verdigkningen. Derimot mé fra-
drag kunne kreves hvor verdigkningen skyldes tidli-
gere leier i samme leieforhold, typisk hvor leieretien
er overfgrt i forbindelse med dgdsfall eller bytte.
Kjgperetten vil gjelde ogsd ved seksjonering som
ledd i opplgsning av borettslag eller boligaksjesel-
skap og ved seksjonering som ledd i konkurs i slike
sammenslutninger eller som fglge av tvangssalg av
borettslagets eller boligaksjeselskapets eiendom.
Departementet legger til grunn at den tidligere an-
dels- eller aksjeeieren i slike tilfeile har en leierett til
boligen. Ved naturaldeling etter frivillig opplgsning,

'jf. lov om borettslag § 82, vil ikke bestemmelsen om

kjgperett til redusert pris ha noen betydning. Skal la-
gets eiendeler gjgres om i penger, har alle andels- el-
ler aksjeeierne den samme adgang til 4 kjgipe sin bo-
lig til redusert pris, og kjgperetten innebzrer derfor
ingen forrykking i forholdet dem imellom. Ogsé bo-
rettslagets eller boligaksjeselskapets kreditorer ma
finne seg i at kjgperetten kan utgves til redusert pris,
men det er etter departementets mening en fglge av
at andels- eller aksjeeierne ma antas a ha leierett til
boligen ogsd etter konkurs eller tvangssalg. Departe-
mentet foreslir derfor ingen swmrregler om kjgperet-
ten for de situasjonene som her er nevnt. Ved frivil-
lig oppl@sning av selskapet vil kreditor imidlertid
beholde pantet med fullt belgp i alle seksjoner, med
mindre det inngds en serskilt avtale om oppsplitting
av lanet. Bruk av kjgperetten i et slikt tilfelle vil der-
for ikke svekke kreditors pantesikkerhet.

Liknende spgrsmil kan oppstd ved seksjonering
av eiendommer som ligger 1 sameie uten 4 vare
seksjonssameier, men her mi det avgjgres i det en-
kelte tilfelle hvorvidt en sameiers bruksrett er en lei-
erett. Kjgperetten tilkommer bare leiere.

Forholdet til heftelser som ikke er pengeheftelser,
er regulert i annet punktum i fgrste ledd. Det kan
gjelde servitutter av forskjellig slag (byggeforbud,
rett til 4 legge ledninger over eiendommen, plikt til
deltaking i vedlikehold av vei, osv.) og lgsningsret-
tigheter. Enkelte av disse servituttene lar seg ikke
fjerne selv om eieren gnsker det, og andre kan vare
vanskelige & fa fjernet. Mange av disse heftelsene
har liten betydning for kjgperen, mens andre fgrer til
en reduksjon av verdien. Ved verdsettelsen mé det
tas hensyn til heftelser som kjgperen mé overta. Det
vil vaere det normale ogsi nir prisen blir fastsatt ved
et ordinzrt kjgp av seksjonen; heftelsene reduserer
salgsverdien.

Bestemmelsen bygger pa en forutsetning om at
kjgperetten ikke kan utgves med utslettende virk-
ning for heftelser som er eldre enn seksjoneringen,
Jf. omtalen i pkt. 6.6. Forholdet til pengeheftelser er
regulerti § 17.
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I annet ledd er det bestemt at leieren kan kreve
verdsettelse ved en takstnemnd som retten oppnev-
ner. Det er leieren som kan kreve verdsettelse ved
takstnemnd; eieren skal alltid sette fram et bindende
pristilbud, uten forbehold om taksering. Har eieren
pa forhind fatt taksert seksjonene etter samme ret-
ningslinjer som i paragrafen her, kan det fgre til at
leieren finner det ungdvendig & kreve takstnemnd,
men formelt er ikke kravet avskdret.

Det er herreds- eller byretten som skal oppnevne
takstnemnd, og nemnda skal ha tre medlemmer. I lo-
ven er det ikke fastsatt krav til medlemmenes kvali-
fikasjoner, men normalt vil erfarne takstfolk bli opp-
nevnt. Etter gjeldende lov skal tre «takstmenn» opp-
nevnes. Reglene om inhabilitet for medlemmene av
nemnda bgr vaere de samme som for dommere, og
det foreslas at bestemmelsene i domstolloven §§ 106
og 108 skal gjelde sa langt de passer, jf. annet punk-
tum i annet ledd.

Av tredje punktum felger det at takstnemnda skal
legge til grunn verdiforholdene pé tidspunktet for
verdsettelsen. Dette gjelder selv om verdsettelsen i
enkelte tilfelle kan komme til 4 skje lenge etter sek-
sjoneringen (se like nedenfor om tilfelle hvor eieren
forspmmer 4 sette fram kjgpetilbud). Seksjonen kan
ved verdsettelsen vere mer eller mindre verdt enn
ved seksjoneringen. Departementet har vurdert om
nemnda skal legge til grunn det tidspunktet som er
gunstigst for leieren, tidspunktet for verdsettelsen el-
ler tidspunktet for seksjoneringen, ut fra det syns-
punktet at det er eieren som har forspmt a sette fram
kjgpetilbud. Nar en slik regel likevel ikke blir fore-
slatt, og departementet heller ikke har fulgt et forslag
fra Den norske Advokatforening, som mener seksjo-
neringstidspunktet bgr legges til grunn, er det fgrst
og fremst fordi det kan veere vanskelig 4 fastsette
verdien pa seksjoneringstidspunktet hvis verdsettel-
sen skjer lang tid etterpa, men ogsa fordi regelen vil-
le komplisere lovteksten. Det kan dessuten skje at
verdsettelsen kommer sent uten at eieren er noe &
laste.

Gjeldende lov har ikke bestemmelser om overprg-
ving av verdsettelsen. Antakelig har leieren sin rett
til & kreve takst i behold hvis det hefter alvorlige
saksbehandlingsfeil ved den fgrste taksten, eller den
bygger pd uriktig faktum eller dpenbart uriktig
skjgnnsutgvelse. Tilsvarende ma eieren kunne kreve
ny takst i slike tilfelle. I tredje ledd foreslds adgan-
gen til & kreve ny verdsettelse nzrmere regulert.
Hver av partene, leier eller eier, kan kreve at retten
oppuevner ny takstnemnd hvis verdsettelsen bygger
pi uforsvarlig saksbehandling eller uriktig oppfat-
ning av faktiske omstendigheter (bokstav a). Opp-
nevning av ny nemnd er bare aktuelt hvis feilen er av
en slik karakter at den mi antas & ha pavirket verd-
settelsen i vesentlig grad. Mindre alvorlige feil skal
med andre ord ikke tillegges vekt. Ny takstmemnd
kan ogsé kreves hvis verdsettelsen er dpenbart urik-
tig (bokstav b). Det gjelder tilfelle hvor takstnemnda

enten har bygd pi en uriktig oppfatning av reglene i
forste ledd, eller hvor utgvelsen av skjgnn har vart
klart uriktig. Det er bare de dpenbare avvikene som
skal tillegges vekt. Framgér det klart at nemnda har
lagt uriktig rettsoppfatning til grunn, kan feilen vere
apenbar selv om avviket i selve verdsettelsen ikke er
s4 stort. Svikt i selve skjgnnsutgvelsen ma ha gitt be-
tydelige utslag i resultatet for svikten kan kalles
dpenbar.

Kravet om ny takstnemnd ma3 settes fram innen
fjorten dager etter at resultatet av verdsettelsen er
meddelt vedkommende part. Fristen tilsvarer den or-
dinzre kjzremalsfristen i sivile saker. Det foreslas
ikke bestemmelser om hvordan meddelelsen skal
skje; antakelig er det mest praktisk at nemnda sender
verdsettelsen til partene i rekommandert brev. Ved
beregning av fristene ma domstollovens bestemmel-
ser legges til grunn.

Bestemmelser om kostnadene med verdsettelsen
er tatt inn i fjerde ledd. Slike besternmelser finnes ik-
ke i gjeldende lov. Det fglger av forste punktum at
godtgjgrelsen for medlemmene av takstnemnda skal
fastsettes av retten. Utgangspunktet mi vare at ve-
derlaget skal ligge pd samme niva som ved ordinzre
takstoppdrag, men retten skal fgre en viss kontroll
med de kravene som blir satt fram.

I annet punktum gis retten hjemmel til & avkreve
den som begjarer takst et forskuddsbelgp til sikker-
het for takstnemndas godtgjgrelse. Retten kan fast-
sette slikt krav bade av leieren som ber om oppnev-
ning av den fgrste takstnemnda og av den som even-
tuelt senere framsetter krav om ny takstnemnd.

Det framgdr av fredje punktum at retten skal fast-
sette vem som skal bare kostnadene med verdset-
telsen; dette er ngdvendig for at kjennelsen kan vere
tvangsgrunnlag etter tvangsloven § 4-1. Kostnadene
kan omfatte mer enn godtgjgrelsen til nemnda, for
eksempel dekning av utlegg nemnda har hatt, gebyr
til retten o.1. Avgjgrelsen skal ikke treffes fgr verd-
settelsen er endelig, dvs. nir det foreligger endelig
avgjgrelse fra en takstnemnd og 14-dagersfristen for
4 begjere ny takstnemnd etter tredje ledd er ute, eller
et krav om ny takstnemnd er endelig forkastet. Det
er da de samlede kostnadene for samtlige nemnder
som skal fastsettes. Dette bygger pé en forutsetning
om at takstnemnda ikke har krav pa utbetaling av ve-
derlaget for det foreligger en endelig avgjgrelse av
hvem som skal bzre kostnadene. Verdsetting ved ny
takstnemnd vil vanligvis ikke ta lang tid, og dessuten
kan retien ta hensyn til rentetap dersom det unntaks-
vis gar noe tid fgr den forste nemnda far oppgjer.

De nzrmere reglene om hvem som skal bare
kostnadene, gar fram av fjerde punktum. Er verdset-
telsen lavere enn prisen i eierens tilbud, skal eieren
betale kostnadene. Det kan ses som en fglge av at ei-
eren har tilbudt seksjonen til for hgy pris, slik at lei-
eren hadde grunn til 4 be om verdsettelse ved takst-
nemnd. I alle andre tilfelle, dvs. der den endelige
verdsettelsen er lik eller hgyere enn eierens tilbud,
skal leieren bzre kostnaden.
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I femte ledd er det bestemt at rettens avgjgrelser
etter tredje og fjerde ledd er kjennelser, og at de kan
pakjeres etter tvistemalsiovens regler. At avgjgrel-
sene er kjennelser, inneberer bl.a. at de skal ha grun-
ner, jf. tvistemdlslovens § 164. Oppnevnelsen av
takstnemnd etter annet ledd skjer ved beslutning.
Ogsa denne avgjgrelsen vil kunne pikjeres etter
tvistemalslovens regler hvis retten for eksempel har
oppnevnt noen som er inhabil. Dette er det ikke ngd-
vendig a ha uttrykkelig bestemmelse om.

Ved kjzremdl vil den overordnede domstolen ha
full progvelsesrett nar det gjelder avgjgrelser etter
§ 16 tredje ledd pkt. a og b, mens retten bare vil ha
den begrensede prgvelsesrett som fglger av tviste-
milsloven § 181 annet ledd, nir det gjelder avgjprel-
ser etter fjerde ledd om kostnader og kostnadsan-
svar.

Bestemmelser om kjgpesummens forfall og om
forholdet til pengeheftelser er gitt i sjette ledd. Til-
svarende bestemmelser finnes ikke i gjeldende lov.
Hovedregelen er etter fgrste punktim at kjgpesum-
men forfaller til betaling en méned etter at kjgperet-
ten er gjort gjeldende, og eventuell verdsettelse av
takstnemnd er endelig. Betaling skal med andre ord
skje senest en maned etter det siste av de nevnte tids-
punktene. Det vanlige vil vare at kjgperetten gjgres
gjeldende, ved en bindende erklzring fra leieren, et-
ter at kjgpesummen er kjent. Aksepterer leieren ei-
erens tilbud, forfaller kjgpesummen en méaned etter
at aksepten er kommet til eierens kunnskap. Da er
leieren bundet av aksepten. Hvis leieren krever verd-
settelse ved takstnemnd og straks gjgr kjgperetten
gjeldende til den fastsatte prisen, vil kjgpesummen
likevel ikke forfalle fgr en méned etter at fristen for
4 kreve ny takstnemnd er utlgpt og hvis ikke eieren
har frafalt retten til 4 kreve ny takstnemnd. Leieren
har i denne situasjonen godtatt verdsettelsen. Unn-
taksvis kan det skje at leieren binder seg til & gjgre
kjgperetten gjeldende til den pris takstnemnda kom-
mer fram til. Da forfaller kjgpesummen en méned et-
ter at verdsettelsen er endelig. I denne situasjonen
kan det ikke uten videre legges til grunn at lejeren
har fraskrevet seg adgangen til & kreve ny takst-
nemnd, og verdsettelsen er fgrst endelig nér ingen av
partene kan kreve ny verdsettelse.

Forholdet til pengeheftelser pa seksjonen er regu-
lert i annet punktum. Spgrsmalet er omtalt under pkt.
6.6 foran. Leieren m4, som nevnt ogsé i merknadene
til fgrste ledd i paragrafen her, respektere eksisteren-
de heftelser ved utgvelse av kjgperetten. Heftelsene
pi eiendommen vil som regel hvile med fullt belgp
pa de enkelte seksjoner. Det kan avtales mellom par-
tene at leieren skal ta over ansvaret for pengeheftel-
ser, i praksis da slik at en panthaver gér med pa 4 de-
le pantekravet pd de enkelte seksjoner. I sé fall fgl-
ger det ogsé av avtalen at leieren kan trekke fra et til-
svarende belgp fra kjgpesummen. Er det ikke avtalt
at heftelsene skal overtas, skal den delen av kjgpe-
summen somn svarer til heftelsene, ikke forfalle for

heftelsene er innfridd. Har panthaveren ikke gétt
med pé a dele opp pantekravet, og det vil oftest veare
tilfellet i denne situasjonen, kan hver av leierne som
kjgper en seksjon, holde tilbake et belgp som svarer
til den fulle heftelsen. Eieren vil derfor ha en sterk
oppfordring til 4 fi heftelsen slettet. Den opprinneli-
ge eierens sikkerhet ligger i at han kan tre inn i pan-
thaverens panterett i seksjonen ved innfrielse av
gjelden.

Som nevnt under pkt. 6.6 vil det kunne vere risi-
kabelt for leieren & bruke kjgperetten hvis etendom-
mens panteheftelser ikke gjgres opp i forbindelse
med seksjoneringen, fordi han risikerer at seksjonen
blir overskjgtet til en annen etter et tvangssalg.

Det fglger av syvende ledd at leieren ikke plikter &
betale kjgpesummen uten mot skjgte pd seksjonen.
Videre gér det fram at leieren kan kreve skjgte mot 4
tilby kjgpesummen; det gjelder ogsd hvor det er
gjort fradrag for heftelser. Overstiger heftelsene kjg-
pesummen, og det er ikke upraktisk i og med at hef-
telsene hviler pd alle seksjoner med fullt belgp, kan
leieren kreve skjgte straks.

Tii § 17 Frister. Bortfall av kjgperetten

Paragrafen har bestemmelser om leierens frist for &
gjére kigperetten gjeldende og om bortfall av kjgpe-
retten der den ikke gjores gjeldende 1 tide. Etter ni-
gjeldende eierseksjonslov ma kjgperetten brukes in-
nen tre méaneder etter at takst foreligger. Spgrsméle-
ne er omtalt under pkt. 6.5.

Hovedregelen om frist for 4 bruke kjgperetten fin-
nes i forste ledd fgrste punktum. Retten md gjgres
gjeldende innen tre maneder etter at leieren har mot-
tatt eierens skriftlige tilbud etter § 15, men fristen ut-
settes hvis leieren krever verdsettelse ved takst-
nemnd etter § 16. Blir ikke kjgperetten gjort gjelden-
de innen fristen, faller kjgperetten bort. At retten blir
gjort gjeldende, betyr i denne situasjonen at leieren
bindende aksepterer eierens tilbud. Det er tilstrekke-
lig at aksepten er kommet fram til eieren innen fris-
ten, jf. prinsippet i avtaleloven § 2 fgrste ledd. Kre-
ver leieren oppnevnt takstnemnd, er det nok at be-
gjeringen er forsvarlig avsendt innen fristen, jf.
domstolsloven § 146 annet ledd.

Skal eierens titbud utlgse fristen, ma tilbudet opp-
fylle de kravene som fglger av § 15. Blir det ikke
satt fram noe tilbud, eller er tilbudet mangelfullt, 1¢-
per ingen frist pa tre méneder.

I annet ledd reguleres spgrsmalet om frist der lei-
eren har krevd verdsettelse ved takstnemnd. Leieren
mé da gjgre kigperetten gjeldende innen en méned
etter at han har fatt melding om verdsettelsen. At
kjgperetten gjgres gjeldende, vil her si at leieren bin-
dende krever a fa kjgpe seksjonen til den pris takst-
nemnda har fastsatt. Innen en frist pd 14 dager kan
han sette fram krav om ny takstnemnd. Blir kravet
tatt til felge, mé kjgperen gjgre kjgperetten gjelden-
de senest en méaned etter at den nye verdsettelsen er
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meddelt. Blir kravet forkastet, Igper det en frist pd en
miéned fra den endelige avgjgrelsen om dette. Er det
eieren som krever ny verdsettelse, er fristreglene de
samme. I den situasjonen kan det skje at leieren har
gjort kjgperetten gjeldende fgr eieren har framsatt
krav om ny verdsettelse. Det normale vil i s fall ve-
re at leieren er bundet av dette hvis verdsettelsen blir
stdende uendret, eller hvis en ny takstnemnd fastset-
ter en pris som ikke er hgyere enn den f@rst fastsatte.
Det kan likevel fglge av leierens erklering om 2 gjg-
re kjgperetten gjeldende, at leieren ikke vil vare
bundet hvis eieren krever ny takstnemnd. Det sam-
me kan fglge av omstendighetene i det enkelte tilfel-
let.

Kjgperettens vern overfor yngre rettsstiftelser i ei-
endommen reguleres i fredje ledd. Gjeldende eier-
seksjonslov har ikke tilsvarende bestemmelser.
Spegrsmalet er omtalt under pkt. 6.5. En kjgperett
som er utlgst ved at eiendommen er scksjonert, men
enni ikke utgvd, kan komme i konflikt med senere
kreditorbeslag i ciendommen (utlegg, konkurs) eller
senere omsetningserverv (kjgp, pantsettelse osv.).
AV fprste punktum fglger det at kjgperetten har vern
uten tinglysing overfor eierens kreditorer. Det sam-
me ville folge av tinglysingslovens regler om vern
for lovbestemte rettigheter, men bestemmelsen er
tatt med for & unngd tvil om rettsvernet i den situa-
sjonen der det er gitt lang tid etter seksjoneringen
uten at kjgperetten er brukt (for eksempel fordi eie-
ren ikke har sendt tilbud). Etter annet punktum skal
regelen veere den samme nér det gjelder kjgperettens
forhold til omsetningserverv si lenge leieren innehar
bruksenheten. En omsetningserverver som ved dag-
bokfgringen av sin rett kjenner eller bgr kjenne til at
kjgperetten er utlgst, men ikke benyttet, ma respek-
tere kjgperetten uavhengig av om leieren innehar
bruksenheten. En kjgper eller panthaver som har
mistanke om at situasjonen er denne, bgr sprge for at
kjgperetten eventuelt frafalles, hvis han ikke vil risi-
kere & métte vike for leieren. Er omsetningserverve-
ren i god tro, og leieren ikke lenger innehar bruks-
enheten, vil omsetningserververen vinne rett framfor
leieren hvis han er i god tro ndr hans eget erverv blir
tinglyst.

At leieren innehar bruksenheten, vil i denne sam-
menheng si at han bor der eller har framleid til and-
re.

Det kan oppsta situasjoner hvor leieren fraflytter
seksjonen selv om han gnsker & bruke kjgperetten.
For eksempel kan leieforholdet utlgpe etter seksjo-
neringen, men f@gr verdsettelsen av seksjonen fore-
ligger. Det kan ogsé vare at det pagar tvist om kjg-
peretten pd det tidspunktet leieren ma flytte. I disse
tilfellene har leieren behov for & kunne skaffe vern
for kjgperetten overfor omsetningserververe i god
tro. I s& fall ma leieren gjennom sgksmal om kjgpe-
retten ogsd framsette krav om at et utdrag av stev-
ningen tinglyses, jf. de alminnelige bestemmelsene
om tinglysing av stevninger i tinglysingsloven § 19.

Til § 18 Leier som ikke kjgper seksjon

Paragrafen har bestemmelser om rettighetene for lei-
ere som ikke benytter kjgperetten. Dette er en vide-
refgring av gjeldende regler. Spgrsmalene er omtalt
under pkt. 6.7. 1 fgrste punktum er det presisert at en
leier som ikke kjgper seksjon i eiendommen, behol-
der sine rettigheter etter leieavtalen. Dette ville gjel-
de ogsa uten at det var lovfestet. Bestemmelsen tje-
ner dels som en paminnelse, dels som en bakgrunn
for det unntaket som er inntatt i det fglgende punk-
tum. Etter annet punktum faller bytteretten etter hus-
leieloven § 32a bort ved fgrste gangs overdragelse
av seksjonen etter seksjoneringen. Ogsa dette er en
viderefpring av regelen i gjeldende lov.

Til kapittel IV Forholdet mellom sameierne.
Heftelsesform

Kapitlet har bestemmelser om sameiernes bruk av
bruksenheten og av fellesareal, om vedlikehold av
bruksenheten og fellesarealer og om den rettslige ra-
digheten over seksjonen. Det er bestemmelser om
sameiernes ansvar overfor felles kreditorer og om
lovbestemt panterett i seksjonen for sameierens an-
svar overfor de andre sameierne for dekning av fel-
leskostnader. Videre er det bestemmelser om at en
sameier som vesentlig misligholder sine plikter, kan
tvinges til 4 selge seksjonen og a flytte. Alle sameier
som registreres i foretaksregisteret, skal ha vedtekter
som minst skal angi eiendommens grunnboksbeteg-
nelse og hvor mange medlemmer styret skal ha. Sa-
meier som ikke blir registrert i foretaksregisteret,
kan ha vedtekter.

Til § 19 Rett til bruk

Paragrafen har bestemmelser om sameierens rett til
bruk av bruksenheten og av fellesarealer.

1 fprste ledd finnes hovedregelen om at den enkel-
te sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Sa-
meieren har dessuten rett til 4 nytte fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene. Dette er
formuleringer som innholdsmessig svarer til sameie-
lovens bestemmelser om retten til bruk av sameietin-
gen, og ved tolkingen bgr det tas hensyn til hvordan
sameielovens bestemmelser er oppfattet.

Bestemmelsen om rett til bruk ma ses i sammen-
heng med bestemmelsen i annet ledd som fastslar
visse begrensninger i retten. Bruken av bruksenheten
og fellesarealene mé ikke pé en urimelig eller ungd-
vendig méte vare til skade eller ulempe for andre sa-
meiere. Liknende bestemmelser finnes i sameielo-
ven og naboloven. Nér det gjelder bruksenheten, mé
sameieren i sin bruk ta hensyn til at han bor tett inn
pa andre, ofte i samme bygg. Ogsa en eneeier av fast
eiendom ma finne seg i at bruken av eiendommen
begrenses av hensyn til naboene. Fellesarealene mé
ikke nyttes pd en mdte som urimelig eller ungdven-
dig er til skade eller ulempe for de andre sameierne.
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Bruksenhetene kan bare nyttes 1 samsvar med det
fastsatte formalet, dvs. enten boligformal eller annet
formal. Dette gr fram av tredje ledd. Formilet er
fastlagt ved seksjoneringen, og det kan bare endres
hvis sameiermgtet gir samtykke med minst to tred-
Jedels flertall, jf. § 30 annet ledd bokstav f, og kom-
munen deretter fatter et reseksjoneringsvedtak. I pa-
ragrafen her er det tatt inn en henvisning til den be-
sternmelsen i § 30.

For naringsseksjonene (dvs. alle seksjoner som
ikke er boligseksjoner, jf. § 6 sjette ledd) kan det vee-
re behov for nzrmere bestemmelser om bruken.
Med tilstutning fra de sameierne som blir bergrt, kan
det derfor etter fjerde ledd gis vedtektsbestemmelser
som innskrenker sameierens rett til bruk, selv om
bruken ligger innenfor formalet. Spgrsmaélet er om-
talt under pkt. 7.3. For eksempel kan det bestemmes
at seksjonen bare skal kunne brukes til kontorer, ba-
re til butikk, eventuelt il butikk innen en n®rmere
fastsatt bransje osv. Bestemmelsene bgr gis i ved-
tekts form slik at de gis en viss notoritet og er lett til-
gjengelige for erververe av seksjonen. Nir det kre-
ves tilslutning fra bergrte sameiere, betyr det at reg-
lene ikke kan innfgres ved flertallsvedtak. Gjeldende
lov har ingen tilsvarende bestemmelse, og det er ik-
ke helt kiart i hvilken grad og pa hvilken mite det
kan gis regler som innskrenker sameierens rett til
bruk av seksjonen. Spgrsmélet om i hvilken utstrek-
ning vedtektsbestemmelser kan pberopes overfor
sameierens kreditorer og erververe av seksjonen, er
bergrt i pkt. 7.2 ovenfor.

Bestemmelsen i fijerde ledd gjelder ikke for bolig-
seksjoner. For disse seksjonene er det ikke samme
behov for regler om bruken, bortsett fra vanlige or-
densregler, jf. sjette ledd. En annen sak er at bestem-
melser om hvem som kan vare eier eller leier av
seksjonen, kan innebzre liknende bénd pa bruken.
Slike bestemmelser kan gis som innskrenkinger i
den rettslige rddigheten over seksjonen, jf. § 22.

Det fglger av femte ledd fprste punktum at det i
vedtektene kan gis bestemmelser om enerett for en
eller flere av sameierne til bruk av deler av fellesare-
alene og om vilkarene for slik enerett. Spgrsmaélet er
omtalt under pkt. 7.4. De arealene det er tale om, blir
ikke varig knyttet til bruksenheten. Et eksempel kan
vare at en garasje kan disponeres av en sameier i
hans eiertid, men da slik at garasjen kan disponeres
av en annen sameier nar den fgrste seksjonen skifter
eier. Er det garasjer nok til alle sameierne, vil det
normalt veere mer hensiktsmessig 4 innlemme gara-
sjene i bruksenhetene, og i s fall krever eventuelle
endringer en reseksjonering. Vedtektsbestemmelse
om enerett til bruk av fellesarealer kan innfgres med
to tredjedels flertall, jf. utkastet § 30 annet ledd bok-
stav e. Med vilkar for eneretten siktes det til leiebe-
taling, vedlikehold m.m. Bestemmelsene bgr ogsi
kunne ga ut pa at styret far fullmakt til 4 fastsette de
narmere vilkarene. Gjeldende lov har ikke tilsvaren-
de bestemmelser om at sameiere kan gis enerett til

bruk av fellesarealer. 1| anner punktum slas fast at be-
grensningen i § 6 annet ledd tredje punktum gjelder
tilsvarende ndr bruksreglement skal vedtas. Dette in-
nebzrer bl.a. at det ikke kan vedtas bruksfordelinger
som gir en sameier enerett til & bruke et areal i strid
med det som métte vaere fastsatt av myndighetene i
medhold av plan- og bygningsloven. Sameierne vil
heller ikke kunne gi en sameier enerett til 4 nytte
arealer som er ngdvendige til bruk for andre bruks-
enheter.

Etter sjette ledd forste punktum kan sameiermgtet
fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Or-
densreglene kan gjelde bade bruksenhetene og fel-
lesarealene. Det er her tale om ordensregler av det
slaget som er kjent ogsd fra husleieforhold, for ek-
sempel om renhold av fellesarealer, lasing av inn-
gangsdgr, adgang til husdyrhold og bruk av klimaan-
legg. En tilsvarende bestemmelse finnes i gjeldende
lov.

Bestemmelsen i sjefte ledd annet punktum inne-
barer at bruker av seksjonen i visse tilfelle kan sette
seg ut over et forbud mot dyrehold som er fastsatt i
sameiets ordensregler eller vedtekter. Utgangspunk-
tet er at sameiet kan fastsette et generelt forbud mot
dyrehold, og at den enkelte bruker av eiendommen
plikter & respektere forbudet. Den enkelte bruker kan
likevel holde dyr dersom gode grunner taler for det, .
og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige bru-
kere av eiendommen. Trenger en blind eller svak-
synt bruker fgrerhund, foreligger utvilsomt gode
grunner for 4 holde hund. Bestemmelsen rekker
imidlertid lenger enn som si; ogsi sosiale og vel-
ferdsmessige hensyn kan vzre en god grunn for 4
holde dyr. Det kreves imidlertid at dyreholdet ikke
er til ulempe for de @gvrige brukere av eiendommen.
Medfgrer dyreholdet stgy, ubehagelig lukt e.l., vil
dyreholdet ofte kunne vare en ulempe, og det sam-
me gjelder dersom noen av brukerne far fysiske ube-
hag som fglge av dyreholdet, for eksempel allergire-
aksjoner.

Til § 20 Vedlikehold

Paragrafen har bestemmelser om vedlikehold av
bruksenhetene og av eiendommen for gvrig.

I forste ledd fastslas det at den enkelte har plikt til
4 holde bruksenheten forsvarlig ved like slik at det
ikke oppstir skade eller ulempe for de andre samei-
erne. Dette gielder det helt grunnleggende vediike-
holdet som ma gjennomfares av hensyn til de andre
sameierne. Normalt vil sameieren i egen interesse
gjennomfgre et mer omfattende vedlikehold med
tanke p# sin egen bruk av seksjonen og for & opprett-
holde verdien av denne, men dette er det ikke ngd-
vendig 4 lovfeste. Det er bruksenheten sameieren
skal vedlikeholde. I hovedsak vil det gjelde de inn-
vendige arealene som sameicren har enerett til & bru-
ke, og eventuelle utearealer som er gjort til en del av
bruksenheten. Balkonger hgrer til bygningskroppen
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og er en bestanddel av selve bygningen, samtidig
som de kan utgjgre en del av en seksjon. Normalt vil
sameieren métte vedlikeholde «innsiden» av sin bal-
kong, mens utgifter som refererer seg til balkongen
som en del av selve bygningen er en felleskostnad.
Det ytre vedlikeholdet av eiendommen vil stort seit
vere en fellesoppgave. Bestar sameiet av frittliggen-
de hus eller rekkehus, kan det vare hensiktsmessig
at den enkelie sameier tar seg av ogsa utvendig ved-
likehold; dette er spgrsmal som kan avtalereguleres.
Hvis den enkelte, til skade eller ulempe for de gvri-
ge, misligholder sin plikt til & holde bruksenheten
vedlike, kan sameiet gi til namsmyndighetene for &
fi gjennomfert det ngdvendige vedlikehold. De nar-
mere regler om dette finnes i tvangsfullbyrdelseslo-
VEI.

Vedlikehold av fellesarealer reguleres i annet
ledd. Fellesarcalene skal holdes forsvarlig ved like.
Vedlikehold av fellesarealer er normalt en oppgave
som ivaretas av styret eller andre fellesorganer. Kra-
vet pa forsvarlig vedlikehold er likevel en rettighet
for hver sameier, og flertallet kan ikke vedta at den-
ne vedlikeholdsplikten ikke skal oppfylles. En sa-
meier kan kreve at de andre bzrer sin del av vedlike-
holdet. Dette innebzrer imidlertid ikke at det kan pi-
legges dugnadsplikt. Det er ikke foresldtt bestem-
melser om at den enkelte selv kan utfgre vedlikehol-
det og deretter kreve refusjon, jf. sameieloven § 8
annet ledd. Seksjonssameier har styre, og normalt vil
det ikke vere behov for at den enkelte sameier skal
ta seg av vedlikeholdet av fellesarealer. En bestem-
melse om selvhjelp kunne misoppfattes og gi grunn-
lag for ungdvendige konflikter. Bestemmelsen her er
likevel ikke til hinder for at sameieren etter omsten-
dighetene kan utfgre ngdvendig vedlikehold etter en
analogi fra sameieloven § 8, og gjelder det tiltak
som md iverksettes raskt for & hindre skade pa eien-
dommen, kan sameieren ha bide rett og plikt til & fa
arbeidet utfgrt uten & vente pa de andre sameierne.

Til § 21 Installasjoner m.m.

Av paragrafens fgrste punktum framgér det at led-
ninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner
kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for sameieren. Gjeldende lov har
ingen tilsvarende bestemmelse, men regelen mé an-
tas & veere den samme her. T bygninger med flere
bruksenheter vil det i mange tilfelle vare behov for &
la felles installasjoner gi gjennom den enkelte
bruksenhet. Normalt er disse installasjonene pa plass
fgr eiendommen blir seksjonert, eller de er forutsatt i
planene for et seksjonert nybygg. Men sameieren ma
ogsd finne seg i nye installasjoner. Det er likevel et
vilkar at installasjonene skal vzere ngdvendige, og at
de ikke skal vere til vesentlig ulempe for sameieren.
Installasjonene kan vzre ngdvendige selv om tilta-
ket kunne ha vart giennomfgrt pd en annen méte;
det avgjgrende er at lgsningen med benyttelse av

bruksenheten er den mest hensiktsmessige. Vil in-
stallasjonene bli til vesentlig ulempe for sameieren,
er dette en absolutt hindring for tiltaket. Forutsetter
for eksempel et nytt klimaanlegg at det fgres en
skjemmende kanal gjennom sameierens stue, kan til-
taket ikke gjennomfgres uten at sameieren gar med
pé det.

Etter annet punktum skal sameieren gi adgang til
bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold
av installasjonene. En liknende bestemmelse finnes i
gjeldende lov (§ 15), men i forslaget gér det tydeli-
gere fram at de andre sameijerne ikke kan ta seg inn 1
bruksenheten uten at vedkommende sameier har gift
dem adgang (bortsett fra i rene ngdrettstilfeller).
Nekter sameieren 4 gi adgang til bruksenheten, kan
det bli ngdvendig & gi rettens vei, eventuelt for &
kreve en midlertidig forf@yning. Sameieren kan ogsa
pédra seg erstatningsansvar hvis han i strid med be-
stemmelsen her nekter & gi adgang til bruksenheten.

I annet ledd fprste punktum er det fastsatt at en sa-
meier med styrets godkjenning kan gjennomfgre til-
tak pa fellesarealene som er ngdvendige pa grunn av
sameierens eller husstandsmedlemmers funksjons-
hemming. Retten omfatter tiltak pa fellesarealene.
Bestemmelsen innebarer séledes ikke at en sameier
ogsd méi ha godkjenning for 4 foreta endringer inn-
vendig i sin bruksenhet. I sameierens rett til & gjen-
nomfgre tiltak ligger implisitt at dette mé skje pa
egen bekostning. Det fglger av annet punktum at
godkjenning bare kan nekies dersom det foreligger
saklig grunn, Hva som er saklig grunn, mi vurderes
konkret i hvert tilfelle. Forhold som kan veare rele-
vante i vurderingen, er om tiltakets gjennomfgring
innebzrer at eiendommen synker betydelig i verdi,
eller tiltaket virker si skjemmende at det kan nektes
ut fra estetiske hensyn. Forholdene ma vare av kva-
lifiserende art.

Til § 22 Rettslig rddighet

Paragrafen har bestemmelser om sameierens rettsli-
ge radighet over seksjonen. Bestemmelsene skiller
seg fra gjeldende lov ved at adgangen til 4 innskren-
ke den rettslige radigheten ved flertallsvedtak inn-
skrenkes, mens adgangen til & innfgre innskrenknin-
ger med tilslutning fra den enkelte andelseier utvi-
des. Spgrsméilene er omtalt under pkt. 7.6.
Hovedregelen om den rettslige radigheten gar
fram av fgrste ledd, der det fastslas at den enkelte sa-
meier rir som en eier over seksjonen. Det betyr at
han stort sett innen de samme rammer som en eneci-
er av fast eilendom kan avhende seksjonen, pantsette
den, leie ut bruksenheten, pahefte seksjonen servi-
tutter (for eksempel ved & avtale at seksjonen ikke
skal kunne brukes til nermere bestemte formal eller
kunne eies av juridiske personer), pahefte 1gsnings-
retter osv. Disposisjonene kan etter vanlige regler
tinglyses pi seksjonens grunnboksblad. P4 samme
méte som eneeieren ma sameieren respektere de al-
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minnelige begrensninger for ridigheten over fast ei-
endom.

I sameier vil det ofte vare behov for 4 sette visse
rammer for den rettslige ridigheten. Adgangen til &
sette slike rammer reguleres i andre ledd fgrste
punktum. Som eksempel kan nevnes den adgangen
til 4 kreve at erververe og leiere av seksjonen skal
godkjennes av styret, som etter gjeldende lov kan
mnfgres ved flertallsvedtak. Bestemmelser som be-
grenser den rettslige raderetten kan fastsettes i ved-
tektene, men de kan bare innfgres med tilslutning fra
de sameiere det gjelder. Sameierne kan ogsd ved-
tektsfeste forkjgpsrett eller andre Igsningsretter, noe
som etter gjeldende lov ikke er tillatt. Det kan videre
fastsettes klausuler om hvem som kan eie eller leie
seksjonene, for eksempel slik at eierne skal vare ut-
pekt av kommunen eller en organisasjon. P4 den mé-
ten kan spesialboliger av forskjellig slag organiseres
som eierseksjoner. Er det tale om vesentlige inn-
skrenkninger av den rettslige radigheten, mi inn-
skrenkningene antakelig tinglyses eller framgd av
registrerte vedtekter for 4 ha vern mot kreditorer og
mot omsetningserververe 1 god tro, jf. omtalen i pkt.
7.2. Det er ikke noe i veien for at den enkelte samei-
er inngdr avtaler enten med andre sameiere eller med
tredjemann om 4 behefte seksjonen uten at dette
kommer til uttrykk i vedtektene. Det vil normalt vza-
re bestemmelser som angér flere av sameierne, som
hgrer hjemme i vedtektene,

I annet ledd annet punktum er det bestemt at der-
som det er fastsatt krav om styregodkjenning for 4
erverve seksjon eller leie en bruksenhet i sameiet,
kan samtykke bare nektes hvis det foreligger saklig
grunn. Med sdklig grunn siktes det for eksempel til
at vedkommende er kjent som en notorisk brakma-
ker eller en som ikke er i stand til & oppfylle sine
pkonomiske forpliktelser, Hudfarge, kulturell bak-
grunn, nasjonalitet, norsk statsborgerskap, m.v. vil
ikke vere saklig grunnlag for avslag etter denne be-
stemmelsen.

I tredje ledd er det bestemt at staten, fylkeskom-
muner og kommuner samt selskaper som har til for-
mal 4 skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av
en av disse instansene, til sammen kan erverve inntil
10 prosent, dog minimum én seksjon, i eierseksjons-
sameier som bestdr av fem eller flere seksjoner. Det-
te selv om det i vedtektene eller pd annen méte er be-
stemt at juridiske personer ikke kan erverve seksjo-
ner, eller det er fastsatt en begrensing p hvor mange
seksjoner noen kan eie. Bestemmelsen innebzrer en
begrensning i sameiernes rettslige ridighet bade
med hensyn til 4 pahefte negative servitutter pi de
enkelte seksjoner og & innfgre vedtektsbestemmelser
som tar sikte p& 4 frata visse offentlige institusjoner
retten til & kjgpe seksjoner i sameiet. Formalet med
bestemmelsen er & tilrettelegge for det offentliges
boligtildelingsoppgave i forhold til vanskeligstilte
og i sikre at slike grupper ogsé kan integreres i ejier-
seksjonssameier. Bestemmelsen innebarer ingen

ekspropriasjons- eller fortrinnsrett for staten, fylkes-
kommuner, kommuner eller de nevnte selskaper til 4
erverve seksjoner. Seksjonene mé erverves ved fri-
villig salg, gave, makeskifte eller tvangssalg etter de
vanlige reglene i tvangsloven. Bestemmelsene gjel-
der bare for eierseksjonssameier som bestar av fem
eller flere seksjoner, f.eks. fire boligseksjoner og én
naringsseksjon. De berettigede kan maksimalt er-
verve inntil 10 prosent av seksjonene, dog minimum
én scksjon. Ved beregning av antall seksjoner som
kan erverves md det tas hensyn til hvor mange sek-
sjoner de bereitigede til sammen eier fra fgr. Eier
staten to seksjoner i sameiet, vil dette fglgelig f3 be-
tydning for hvor mange seksjoner kommunen deret-
ter kan erverve. I denne satnmenheng skal det ikke
tillegges vekt hvordan de offentlig eide seksjoner
faktisk blir brukt. Bestemmelsen er n&rmere omtalt
under pkt. 7.6. Bestemmelsen innebzrer imidlertid
ingen begrensning pa antall seksjoner det offentlige
kan erverve i sameier som ikke har inntatt denne ty-
pen forbud.

Det fglger av fjerde ledd at leiere som bruker kjg-
perett, ikke er bundet av vedtektsbestemmelser om
innskrenket rettslig rddighet hvis bestemmelsene er
gitt fgr seksjonen ble overtatt. Dette hindrer at eieren
innfgrer radighetsbegrensinger i forbindelse med
seksjoneringen. Selv om enkelte av seksjonene er
solgt, slik at flere enn den opprinnelige eieren er
med pi avgjgrelsen, er ikke en leier med kjgperett
bundet av innskrenkningene. Det kan selvsagt heller
ikke settes noe vilkdr i forbindelse med bruk av kjg-
peretten om at leieren skal godta innskrenkningene i
ridigheten. Heftet det lgsningsretter, servitutter
m:m. pi eiendommen fg#r seksjoneringen, er ut-
gangspunktet at ogsd leiere med kjgperett ma res-
pektere disse heftelsene, jf. omtalen i pkt. 6.6. Gjel-
der det rettigheter som ble piheftet av den aktuelle
cieren, og som etter sin karakter bare fér betydning
etter seksjoneringen, kan det bli tale om a se dette
som en omgéelse, og da kan leieren piberope seg be-
stemmelsen her. Det kan tilfgyes at eieren normalt
ikke vil vare interessert i & behefte elendommen pd
den maten, for heftelsene vil fore til at seksjonen
verdsettes lavere, jf. § 16 fgrste ledd.

Til § 23 Fordeling av felleskostnader og felles-
inntekter

Paragrafen har bestemmelser om fordelingen av fel-
leskostnader og fellesinntekter. De viktigste spgrs-
mélene er omtalt under pkt. 7.7.

Felleskostnader er etter fgrste ledd kostnader med
eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte
bruksenhet. Felleskostnadene skal fordeles mellom
sameierne etter sameiebrgken. Dette er en viderefp-
ring av hovedregelen i gjeldende lov.

Unntak fra hovedregelen om fordeling etter sa-
meiebrgk gjelder hvis serlige grunner taler for &
fordele kostnadene etter nytten for den enkelte
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bruksenhet eller etter forbruk. Som nevnt under pkt.
7.7, kan det eksempelvis gjelde tilfelle der det vedtas
4 installere heis 1 den ene av flere bygninger, eller
der det opparbeides hager e.1. som bare kan brukes
av enkelte sameiere. Vilkiret om «s@rlige grunner»
innebarer at det bare i enkelte tilfelle blir tale om &
fordele kostnadenc pd annet grunnlag enn sameie-
brgken. Det vises for gvrig til omtalen under pkt.
7.7.

Det fglger av annet ledd at det med tilsiutning fra
de sameiere det gjelder, kan vedtektsfestes en annen
fordeling av felleskostnadene enn det som fglger av
fgrste ledd. Fordelingen kan ikke endres ved fler-
tallsvedtak. Flertallet kan heller ikke bindende av-
gjgre fordelingen av kostnader etter nytte eller for-
bruk, jf. fgrste ledd. Hvis noen av sameierne mener 4
ha krav p& en annen fordeling enn den styret legger
til grunn, mé kravet avgjgres av retten hvis partene
ikke kommer til enighet. Endring av fordelingsngk-
kelen innebzrer en forrykning av det innbyrdes for-
holdet mellom sameierne som ikke godt kan gjen-
nomfgres ved flertallsvedtak, jf. ogsd synspunktene i
hgyesterettsdommen i Rt. 1991.892 og prinsippet i
aksjeloven § 9-15. Har sameierne vedtektsfestet en
fordeling av felleskostnadene som viser seg a vare
sterkt urimelig, ma vedtektsbestemumelsen (avtalen)
kunne lempes etter avtaleloven § 36.

I tredje ledd er det fastsatt at sameierne skal betale
inn akontobelgp til dekning av felleskostnadene. Be-
Igpet skal fastsettes av styret. Gjeldende lov har in-
gen tilsvarende bestemmelse, men det er tale om en
lovfesting av en alminnelig praktisert ordning. Det
vanlige er at det fastsettes et manedlig belgp, men
det er ikke noe i veien for at andre betalingsperioder
velges. Uttrykket akontobelgp peker mot at innbeta-
lingen ikke er avgjgrende for den endelige fordeling
av felleskostnadene. Det fglger av fjerde ledd at en
sameier som har baret en stgrre del av kostnadene
enn det som fglger av fordelingsngkkelen, kan kreve
4 i dekket det overskytende. Rent praktisk vil dette
oftest skje ved at styret krever inn et forhgyet akon-
tobelgp, eventuelt et engangsbelgp, fra de sameicme
som har betalt for lite. Det vil ikke ofte bli tale om
noen avregning og tilbakebetaling av det oversky-
tende til den som har betalt for mye; det som er be-
talt for mye, fgres 1 «ny regning» det fglgende &r.
Men kommer spgrsmalet pa spissen, kanskje fordi
det gjelder stgrre belgp, kan den sameieren som har
baret for mye av kostnadene, kreve utbetahng fra
hver av dem som har betalt for lite.

Bestemmelsen om regress mot andre sameijere
gjelder ikke bare hvor en sameier gjennom akon-
toinnbetalingene har baret en stgrre del enn han skal.
Regelen blir den samme hvis en sameier for eksem-
pel har hatt utlegg i form av betaling til en handver-
ker, eller han har betalt en regning pé leveranser til
eiendommen. Besternmelsen gjelder ogsa der en fel-
leskreditor i henhold til § 24 har fordelt sitt krav et-
ter sameiebrgken, mens ansvarsfordelingen innad er

8

en annen. Sameierens regresskrav mot andre samei-
ere er sikret ved lovbestemt panterett i seksjonene,
if. § 25.

Fordelingen av fellesinntekter er regulert i1 fem-
te ledd. Gjeldende lov har ingen tilsvarende bestem-
melse. Inntekter som ikke knytter seg til den enkelte
bruksenhet, skal fordeles etter sameiebrgken, om 1k-
ke annet er vedtektsfestet med tilslutning fra bergrte
sameiere. Fordeling etier sameiebrgken skal skje
selv om kostnadene fordeles etter andre kriterier.
Det er ikke ngdvendigvis noen sammenheng mellom
kostnadene og inntektene, Som eksempel pé felles-
inntekter kan nevnes inntekter ved bortleie av felles-
arealer eller vederlag ved avstielse av fellesarealer.

Til § 24 Heftelsesform

I paragrafen fastslas det at den enkelte sameier hef-
ter for felles ansvar og forpliktelser i forhold til sa-
meiebrgken. Detie er en viderefgring av gjeldende
regel. Bestemmelsen regulerer ansvaret utad, dvs. i
forhold til felles kreditorer. Hvordan utgiftene skal
fordeles innad, framgar av § 23. En bestemmelse 1
gieldende lov om at kreditor skal rette sitt krav mot
fellesskapet fgr han kan ga pa den enkelte sameier,
foreslds ikke viderefgrt. Spgrsmélene er omtalt un-
der pkt. 7.8,

Det er heftelsen for felles ansvar og forpliktelser
som reguleres 1 bestemmelsen. Sameierne hefter da i
forhold til sin sameiebrgk. Dette medfgrer at en sa-
meier utad som utgangspunkt vil bli ansvarlig for sin
forholdsmessige del av kostnadene, uavhengig av
hvordan disse etter § 23 skal fordeles innad i samei-
et. Utenforstiende tredjemenn vil siledes ha et
objektivt holdepunkt nir de eventuelt skal fordele
kravet.

Sameierne kan hver for seg ha pétatt seg et videre-
glende ansvar. Bt slikt videregaende ansvar kan sa-
meierne ha pétatt seg ogsé i forbindelse med felles-
tiltak, men ansvaret hviler da pd en avtale mellom
den enkelte sameier og medkontrahenten. For det
ansvaret som styret eller forretningsfgreren kan pa-
dra sameierne, jf. § 43, gjelder bare det proratariske
ansvaret etter bestemmelsen her. Felles ansvar kan
sameierne padra seg som eiere av eiendommen, for
eksempel for skade som eiendommen volder. Felles
ansvar er det ogsa for eiendomsskatt og offentlige
avgifter knyttet til eiendommen. Felles forpliktelser
er ansvar som sameierne har pdtatt seg, normalt
gjennom sine representantcr

Nar det heter at sameierne hefter i forhold til sin
sameiebrgk, innebarer det at hver sameier hefter
fullt ut for sin brgkdel av ansvaret. Til sammen er sa-
meierne med andre ord ansvarlige for det hele; det
gjelder ingen ansvarsbegrensing, hvis ikke begrens-
ningen har serlig grunnlag i det enkelte tilfelie. An-
svaret er ikke solidarisk; den enkelte blir fri ved &
gjgre opp sin del, selv om kreditor ikke fir dekning
av de andre. Har kreditor fétt delvis dekning ved ut-
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betaling av fellesmidler, ma det i prinsippet fastslas
hvilke sameiere betalingen stammer fra, men kan ik-
ke annet pavises, ma det normalt legges til grunn at
betalingen stammer fra alle sameierne med deler
som svarer til sameiebrgken.

En kreditor for fellesforpliktelser vil oftest i fgrste
omgang rette sitt krav mot styret, men det foreslis
ikke noen lovfestet plikt til a fglge denne framgangs-
maten i og med at det ikke finnes midler som er for-
beholdt felleskreditorene. I saker som gjelder samei-
ernes felles rettigheter og plikter kan styrelederen
saksgke og saksgkes pa vegne av sameierne, En dom
i et sgksmadl som er reist mot sameierne ved styrele-
deren, har rettskraftvirkning for sameierne. Da
tvangsfullbyrdelsesloven ble vedtatt, forkastet Stor-
tinget et forslag om at tvangsgrunnlag mot et sameie
ogsé skulle vere tvangsgrunnlag mot den enkelte sa-
meier (Innst. O. nr. 72 (1991-92) s. 19). For ansvar
etter bestemmelsen her foreslds at tvangsgrunnlag
mot sameiet ogsé er tvangsgrunnlag mot den enkelte
sameier. For videre omtale vises til merknadene til
§43.

Til § 25 Panterett for felleskostnader

Paragrafen har bestemmelser om en lovbestemt pan-
terett pa beste prioritet i den enkelte seksjon til sik-
kerhet for de andre sameiernes krav pd dekning av
felleskostnader. Gjeldende lov har ikke tilsvarende
bestemmelser, men loven tillater at den enkelte sa-
meier ved flertallsvedtak kan palegges & gi pant i
seksjonen til sikkerhet for sine forpliktelser overfor
sameiet. Forslaget om lovbestemt panterett (legal-
panterett) er omtalt under pkt. 7.9. Det kan ogsi vi-
ses til merknadene til forslaget til endring av pante-
loven § 6-1.

Det fglger av forste ledd fprste punktum at det er
de andre sameierne som har panterett i seksjonen for
krav pd dekning av felleskostnader. Det er ikke «sa-
meiet» som egen enhet som har panteretten; det er
hver enkelt av sameierne (se nzrmere om dette un-
der pkt. 7.9). Ofte vil det vere bare enkelte av de
andre samecierne som har krav & gjere gjeldende.
Hvis noen har betalt mer enn sin del av kostnadene,
og andre for lite, er det bare de som har betalt for
mye, som har regresskrav. Panteretten kan likevel
ogsd gjgres gjeldende av styret pd vegne av de sa-
meierne som har regresskrav. Gjelder det innsgkning
av de fastsatte lgpende bidragene ti? felleskostnader,
er det normalt mest praktisk at styret tar seg av sa-
ken, ikke den enkelte sameier.

I annet punktum begrenses panteretten til et belgp
som svarer til folketrygdens grunnbelgp (fra 1. mai
1995 kr 39 230). Dette er gjort av hensyn til mulig-
hetene for 4 oppta 14n med pant i seksjonen.

Bestemmelser om rettsvern og prioritet gar fram
av panteloven § 6-1, jf. merknadene nedenfor til en-
dring av den bestemmelsen. Panteretten skal ha prio-
ritet etter Kommunens panterett for eiendomsskatt og

visse avgifter, men ellers foran alle andre heftelser.,
Panteretten skal pa samme mate som kommunens
panterett ha retisvern uten tinglysing. Av overgangs-
bestemmelsene i § 47 sjette ledd gér det fram at pan-
teretten skal std tilbake for heftelser som hadde fatt
rettsvern mot eierens kreditorer da loven tok til 3
gjelde, om ikke annet fgiger av alminnelige priori-
tetsregler. Det vises til merknadene til den bestem-
melsen.

Etter annet ledd faller panteretten bort hvis
tvangsdekning ikke blir begjert innen to ar etter at
pantekravet forfalt. Panteretten faller ogsa bort hvis
dekningen ikke gjennomfgres uten ungdig opphold.
Dette er den samme foreldelsesregel som fglger av
panteloven § 6-3. Dette er en begrensning som kom-
mer i tillegg til at panteretten bare kan gjgres gjel-
dende for et belpp inntil folketrygdens grunnbelgp.
Foreldelsen gjelder det enkelte krav som er sikret
med panterett. Gjelder det mislighold av lgpende
innbetalinger, vil foreldelsen gjelde for den enkelte
periode. Foreldelsen avbrytes ved at begjering om
tvangsdekning kommer inn til namsmyndighetene.
Panteretten foreslds 4 vere tvangsgrunnlag, jf. for-
slaget til endring av tvangsfullbyrdelsesloven
§11-2.

Panteretten kan gjgres gjeldende av den enkelte
sameier eller av styret pd vegne av de sameierne som
har pantesikrede krav. Det folger av tredje ledd, if.
ordet «ogsd». Som nevnt vil det ofte vere mest prak-
tisk at styret tar seg av innsgkingen av kravene. Sa-
meierne bgr likevel ikke vare avskaret fra 4 gé til
selvstendig aksjon; det kan for eksempel tenkes si-
tuasjoner der kravet tilkommer et mindretall av sa-
meierne, og styret ikke vil bistd med innsgkingen.
Det vises ellers til omtalen av dette spgrsmalet i pkt.
7.9.

Til § 26 Palegg om salg

Paragrafen svarer 1 all hovedsak til gjeldende efer-
seksjonslov § 16 slik den lyder etter endringer i 1991
og 1993. Endringene i 1993 var en tilpassing til den
nye tvangsfullbyrdelsesloven. Det kan vises til
merknader i Ot.prp. nr. 30 (1990-91) og Ot.prp. nr.
40 (1992-93). Her skal bare hovedpunktene tas med.
Som nevnt under 7.11, er det foretatt en endring som
apner for tvangssalg etter behandling av tvisten for
namsretten i sgksmals former i tilfelle hvor saksgkte
reiser innvendinger som ikke er apenbart grunnlgse.
Endringen blir kommentert nedenfor.

Det fglger av fgrste ledd fprste punktum at en sa-
meier kan pélegges 4 selge seksjonen hvis han ve-
sentlig misligholder sine plikter. Det er styret som
kan gi palegget. Som hovedregel kan pilegg bare gis
hvis misligholdet har fortsatt etter at advarsel er gitt.
Det betyr at sameieren skal gis anledning til 4 rette
pé forholdet. Gjelder det oppfgrsel som medfarer fa-
re for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eien-
dommen, eller oppfersel som er til alvorlig plage el-
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ler sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan
palegg gis uten forutgdende advarsel. Dette fglger av
henvisningen i annet punktum til bestemmelsen i
§ 27 om fravikelse. Advarsel skal etter fredje punk-
tum gis skriftlig, og advarselen skal inneholde opp-
lysning om at vesentlig mislighold gir styret rett til 4
kreve seksjonen solgt. Advarselen kan gis av styre
eller forretningsforer. Palegg om salg skal ogsd gis
skriftlig, jf. fjerde punkfum. Pélegget skal gi samei-
eren en frist for frivillig salg, og denne fristen skal
ikke vaere kortere enn seks méneder. Fristen regnes
fra det tidspunktet da palegget ble mottatt. Palegget
skal opplyse om at seksjonen kan tvangsselges hvis
pélegget ikke er etterkommet innen fristen.

Etter annet ledd kan styret kreve seksjonen solgt
giennom namsmyndighetene etter reglene om
tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen
fristen. Hva som skal kreves for & regne palegget
som etterkommet, ma avgjgres konkret. Er endelig
salgsavtale inngatt med normale frister for oppgjgr
og overtakelse, bgr palegget anses som oppfylt. En
ugjenkallelig fullmakt til salg uten prisbegrensinger
kan vere nok, men er seksjonen overbeheftet, vil et
tvangssalg vere ngdvendig, hvis det ikke ogsd fore-
ligger samtykke fra rettighetshaverne om frafall av
heftelser som ikke far dekning ved et frivillig salg.

Reglene om tvangssalg skal gjelde sd langt de
passer. Visse tillempninger mé blant annet skje fordi
det ikke er tale om inndrivelse av pengekrav, men
gjennomfgring av et salgspilegg. Sameieren skal
normalt ha varsel minst fjorten dager fgr tvangssalg
begjzres, jf. henvisningen i annet punkium til
tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19. Dette
varselet kommer i tillegg til det pélegget som tidli-
gere er sendt. Sameieren vil etter at tvangsalg er be-
gjeert, bli forelagt begjeringen med frist for 4 uttale
seg, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 fgrste ledd.
Hvis han innen fristen reiser innvendinger som ikke
er dpenbart grunnlgse, kan tvangssalget gjennomfg-
res etter eventuell behandling av tvisten i sgksméls
former, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 6-6. Ved slik
behandling kan namsretten ta stilling til spgrsmalet
om vesentlig mislighold og dermed retten til 4 kreve
salg, ikke bare spgrsmalet om hvorvidt innvendinge-
ne er dpenbart grunnlgse. Sameierne vil 1 stedet kun-
ne reise ordineert spksmal for & 4 fastslatt sin rett til
4 kreve seksjonen tvangssolgt, men departementet
antar at det normalt vil vere hensiktsmessig med en
behandling for namsreiten, og legger til grunn at
namsretten som regel vil ta beslutning om & overfgre
tvisten til behandling i sgksmals former hvor saks-
gkte reiser innvendinger som ikke er apenbart
grunnlgse. Er innvendingene &penbart grunnigse,
kan tvangssalg skje etter summarisk behandling i
namsretten, som etter nigjeldende lov.

Ved tvangssalget gjelder ikke dekningsprinsippet
i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20, jf. fierde punk-
tum her 1 annet ledd. Det betyr i realiteten at samei-
ernes krav pa at seksjonen skal selges, har beste

prioritet. Plikten til 4 selge seksjonen i tilfelle av ve-
sentlig mislighold er et integrert ledd i sameierposi-
sjonen, og den som utleder sin rett fra sameieren,
kan ikke i denne sammenhengen oppna bedre rett
enn sameieren selv. Av rettstekniske hensyn bgr re-
gelen gjelde ogsd i forhold til heftelser som hvilte pd
eiendommen fgr seksjoneringen.

Til § 27 Fravikelse

Foruten en presisering i annet ledd svarer paragrafen
til gjeldende eierseksjonslov § 16a slik den lyder et-
ter endringer i 1991 og 1993. Det kan pi samme mé-
te som for § 26 vises til merknader i Ot.prp. nr. 30
(1990-91) og Ot.prp. nr. 40 (1992-93). Noen hoved-
punkter skal tas med her. P samme méte som i § 26
er det foretatt en endring som &pner for tvangsfravi-
kelse etter behandling av tvisten i sgksmals former
hvor saksgkte reiser innvendinger som ikke er édpen-
bart grunnlgse. Det foreslas dessuten at fravikelse
kan kreves i forhold til en bruker uten at eier av
seksjonen samtidig gis palegg om salg.

Etter fgrste ledd fgrste punktum Kan styret kreve
fravikelse etter tvangsfullbyrdelseslovens regler hvis
sameierens oppfersel medfgrer fare for gdeleggelse
eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller hvis
oppferselen.er til alvorlig plage eller sjenanse for ei-
endommens brukere. I slike tilfelle bgr de andre sa-
meierne ha mulighet for 4 f& gjennomtvunget en fra-
flytting raskt. Det er selvsagt ikke noe i veien for at
sarneieren flytter frivillig etter oppfordring fra styret.
Begjering om fravikelse kan settes fram tidligst
samtidig med at det gis pdlegg etter § 26 om salg, jf.
annet punktum. Det er ikke vist til tvangsfullbyrdel-
sesloven §§ 4-18 og 4-19; det betyr at begjering om
fravikelse kan settes fram uten varsel. Begjaringen
skal settes fram for namsretien, jf. tredje punktum.
Ogs4 i disse tilfellene vil sameieren f2 frist for 4 ut-
tale seg om begjeringen, og hvis han kommer med
innvendinger som ikke er apenbart grunnlgse, Kan
tvangsfravikelse bare skje etter behandling av tvis-
ten i sgksméls former, jf. fjerde punktum. P4 samme
méte som ndr det gjelder det tilsvarende spgrsmal et-
ter § 26, antar departementet at behandling av tvis-
ten for namsretten blir det vanlige.

Etter annet ledd kan fravikelse kreves etter de
samme regler overfor en bruker som ikke er sameier.
Etter gjeldende rett kan fravikelse i forhold til bruker
bare kreves dersom eieren samtidig gis pilegg om
salg av seksjonen. Departementet foreslar at bestem-
melsen endres slik at fravikelse kan kreves i forhold
til bruker ogsd uten at pilegg om salg blir gitt eller
kan gis. Forslaget er omtalt under pkt. 7.11.

Til § 28 Vedtekter

I paragrafen fastslds det at alle sameier som registre-
res i foretaksregisteret skal ha vedtekter, at andre sa-
meier kan ha vedtekter, og at vedtektene bare kan
avtales eller vedtas i sameiermgte. Forpliktelser som
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fplger av sameieforholdet, og som er fastslatt i regi-
strert vedtektshestemmelse, skal ha vern mot kredi-
torbeslag og mot omsetningserverv i god tro.

Det gér fram flere steder i loven at visse bestem-
melser krever vedtekts form. Det gjelder bestemmel-
ser som bdr vare lett tilgjengelige for sameierne selv
og deres kreditorer og medkontrahenter. Enkelte av
bestemmelsene krever tilslutning av alle bergrte sa-
meiere; andre kan innfgres ved flertallsvedtak. Det
er ikke noe 1 veien for at vediekiene kan inneholde
andre bestemmelser enn de som er nevnt i loven.
Hvorvidt bestemmelsene kan innferes ved flertalls-
vedtak, og i sd fall med vanlig eller kvalifisert fler-
tall, ma avgjgres ut fra bestemmelsens innhold.

Det fglger av fgrste ledd forste punktum at alle sa-
meier som registreres i foretaksregisteret, skal ha
vedtekter. Pabud om a utarbeide vedtekter vil derfor
omfatte bade sameier som har registreringsplikt i fo-
retaksregisteret, og sameier som frivillig velger 4 bli
registrert 1 registeret. Registreringsplikten framgér
av § 11 tredje ledd og gjelder sameier med ni eller
flere seksjoner, mens registrering av sameier med At-
te eller fzrre seksjoner er frivillig. I sameier som re-
gistreres, skal vedtektene registreres; det fglger av
foretaksregisterloven § 3-6 tredje ledd. Det betyr at
ogsa vedtektsendringer skal registreres, jf. fortaksre-
gisterloven § 4-1 annet iedd og utkastets § 11 tredje
ledd. Videre fastslas det at vedtektene alltid skal an-
gi eiendommens grunnboksbetegnelse (kommune,
girdsnummer, bruksnummer, eventuelt festenum-
mer) og navn og antall styremedlemmer. Dette er
«minimumsvedtektene» som alle registrerte seks-
Jonssameier skal ha. Eiendommens navn, for eksem-
pel «FEierseksjonssameiet Storgata 1», ma tas med av
hensyn til registreringen. Foretaksregisteret mi ha et
firma for 4 kunne registrere sameiet, firmaet er ngk-
kelen, ved siden av organisasjonsnummeret, til 4 fin-
ne fram til sameiet i registeret. Noe egentlig firma er

det ikke tale om, i og med at sameiet ikke er en na-

ringsdrivende juridisk person eller et enkeltmanns-
foretak, jf. firmaloven § 1 annet ledd. Men eiendom-
mens (sameiets) navn ma kunne likestilles med fir-
ma i registersammenheng.

I annet punktum i forste ledd blir det fastslatt at
ogsé andre sameier kan ha vedtekter. Det vil si de sa-
meier som ikke registreres i foretaksregisteret. For
sameier med atte eller feerre seksjoner er registrering
i foretaksregisteret frivillig, jf. § 11 siste ledd tredje
punktum. Ved registrering av et slikt sameie skal re-
gisteret ogsa inneholde sameiets vedtekter; det fgl-
ger av foretaksregisterloven § 3-6 tredje ledd.

Det fglger av annet ledd at vedtektsbestemmelser
bare kan vedtas og endres i sameiermgte. Nar det
gjelder fastsettelse av vedtekter i forbindelse med
seksjoneringen, kan det vises til det som er sagt i de
spesielle merknadene til § 7 farste ledd. Avtaler som
er inngétt mellom enkelte av sameierne, og som ikke
er behandlet i sameiermgte, vil vere gyldige dem i
tmellom, og med hensyn til rettsvern overfor tredje-

mann gjelder de alminnelige regler om rettigheter i
fast eiendom. Det er likevel ikke tale om vedtekter i
lovens forstand. .

I tredje ledd er det tatt inn en bestemmelse om at
forpliktelser som fglger av sameicforholdet, kan fa
rettsvern ved registrering av vedtektene, uten at for-
pliktelsen er tinglyst pi seksjonens grunnboksblad,
Forslaget er nermere begrunnet under pkt. 7.2. Det
er forpliktelser som fplger av sameieforholdet som
har vern etter bestemmelsen. Typiske eksempler er
lgsningsrettigheter og bestemmelser om at ny eier
mé godkjennes av styret, men det kan ogsd gjelde
innskrenkninger i adgangen til faktisk bruk av
bruksenheten, s#rlig vedlikeholdsforpliktelser m.m.
I praksis vil det vere forpliktelser overfor de andre
sameierne; det kan vanskelig tenkes at forpliktelser
overfor tredjemann kan sies 4 fglge av sameieforhol-
det. Heller ikke kan forpliktelser som fglger av indi-
viduelle avtaler mellom to sameiere, sies a fglge av
sameieforholdet. Men i enkelte tilfelle kan det ten-
kes at forpliktelser som fglger av sameieforholdet,
bare angér enkelte av sameierne. Det er ikke til hin-
der for vemn etter bestemmelsen her.

Av annet punictum fglger det at panterett ikke kan
gis vern etter bestemmelsen her. For panterett gjel-
der med andre ord de vanlig rettsvernreglene, jf. det
som er sagt under pkt. 7.2.

Til kapittel V Beslutningsmyndighet

Kapitlet har bestemmelser om hvilke avgjgrelser
som kan tas av et flertall av sameierne. Beslutnings-
myndigheten omfatter hva sameierne seg i meliom
kan fatte vedtak om. Avgjgrelser som kan tas med
vanlig flertall, ligger normalt til styret, men kan ogsd
tas av sameiermgtet. Enkelte vedtak krever to tred-
jedels flertall i sameiermgte.

Til § 29 Enstemmighet

I paragrafen her finnes utgangspunktet og hovedre-
gelen om sameiernes beslutningsmyndighet. Det
slas fast at med mindre annet fglger av loven, kan
avgjgrelser bare tas ved tilslutning fra alle sameier-
ne, dvs. ved enstemmighet. Av loven fglger at visse
avgjerelser kan vedtas med vanlig flertall av samei-
erne pa sameiermgte, enkelte vedtak krever minst to
tredjedels flertall, mens andre tilfelle igjen vil kreve
tilslutning fra de det gjelder. I de tilfelle hvor det er
krav om enstemmighet, er det ikke ngdvendig at alle
sameierne treffer sin beslutning i sameiermgtet. Det-
te 1 motsetning til de tilfelle hvor sameierne kan fatte
vedtak med vanlig eller kvalifisert flertall. Avgjgrel-
ser mi da treffes i sameiermgtet jf. § 30.

Til § 30 Sameiermgtets beslutmingsmyndighet

Paragrafen har bestemmelser om avgjgrelser som
kan tas med vanlig flertall, og avgjgrelser som bare
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kan tas av sameiermgte med minst to tredjedels fler-
tall. Spgrsmélene er omtalt under pkt. 8.3 og 8.4.

Enkelte bestemmelser om flertallsvedtak av mer
formell karakter finnes i de fglgende kapitlene om
sameiermgtet og om styret. Ogsa vedtektene kan in-
neholde bestemmelser som gir myndighet til flertal-
let. For eksempel kan det vedtektsfestes, med tilslut-
ning fra den enkelte sameier, at erverver eller leier
av en seksjon skal godkjennes av styret. Den myn-
dighet som pa denne maten kan tas av styret, er in-
direkte en myndighet til flertallet (styret kan nekte
godkjenning selv om den bergrte sameier er uenig).

Flertallet regnes av de avgitte stemmer. Stemmer
fra sameiere som ikke er representert i mgtet, ses det
dermed bort fra. Sameiere som ikke mgter opp, mi
finne seg i at sameiermgtets vedtak gjelder som fler-
tallsavgjerelse, jf. § 33 sjette ledd. En s&rregel som
skal hindre overrumplende vedtak i sameiermgter
med darlig frammgte, finnes i fjerde ledd, jf. neden-
for.

Av fprste ledd folger at sameierne med vanlig

flertall kan ta alle avgjgrelser om vanlig forvaltning -

og vedlikehold av eiendommen. Flertall betyr mer
enn halvparten av stemmene. Hva som er vanlig for-
valtning og vedlikehold, md avgjgres ut fra forholde-
ne i det enkelte sameict. Men ndr de nzrmere ram-
mer skal trekkes bgr det ogsé tas hensyn til hva som
normalt inngér i vanlig forvaltning og vedlikehold 1
andre sameier det er naturlig & sammenligne seg
med. Inn under uttrykket vanlig vedlikehold vil inn-
g tiltak som opprettholder eiendommens standard
og bevarer verdien. Hva som inngér i begrepet van-
lig forvaltning, vil vere mer skjgnnsmessig og vil
omfatte ulike oppgaver og uensartede saksforhold.
Forvaltning omfatter bl.a. inn- og utbetalinger, teg-
ning av forsikring, tilsyn med eiendommen, fastset-
telse av ordensregler og patale av mislighold. Opp-
gavene ivaretas normalt av styret og eventuell forret-
ningsfgrer. Mindre byggearbeider og bomiljgtiltak
kan ogsd inngd i forvaliningen.

I annet ledd reguleres hvilke avgjgrelser som bare
kan tas av sameiermgte med minst to tredjedels fler-
tall. Spgrsméilene er omtalt under pkt. 8.4.

1 annet ledd bokstav a er det fastsatt at et sameier-
mete med kvalifisert flertall kan gjgre vedtak om
ombygging, pibygging eller andre endringer av be-
byggelsen eller tomten som etter forholdene i samei-
et gr ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. Det
er et vilkar at tiltaket ikke fgrer til vesentlige ulem-
per for noen sameier.

Ombygging og pabygging vil normalt ligge uten-
for rammene av vanlig forvaltning og vedlikehold. I
andre tilfelle kan vanlig forvaltning og vedlikehold
innebzre visse forandringer av bebyggelsen eller
tomten, og da er det ikke ngdvendig med vedtak i sa-
meiermgtet etter bestemmelsen her. Det skal avgjg-
res ut fra forholdene i sameiet om tiltaket gir ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold. I vurderingen av
forholdene 1 sameiet kan ogsé inngd hensynet til

kostnadenes stgrrelse. Et tiltak som er vanlig 1 et
stort sameie, kan vare ekstraordinert i et lite sa-
meie. Det bgr likevel understrekes at kostmadenes
stgrrelse ikke alltid er avgjgrende. Er det f.eks. ngd-
vendig med en stgrre takreparasjon, kan vediaket
gigres av styret, eventuelt av et sameiermgte med
vanlig flertall, selv om kostnadene er hgye.

Bokstav b gjelder omgjering av fellesarealer til
nye bruksenheter (seksjoner) eller utvidelse av ek-
sisterende bruksenheter. Slik omgjgring kan vedtas
med to tredjedels flertall hvis omgjgringen ikke fg-
rer til vesentlige ulemper for noen sameier. Gjelder
det fellesarealer som enkelte sameiere bruker mye
eller er avhengige av, for eksempel boder pé loft el-
ler i kjeller, kan omgjgring veare til vesentlig ulempe
for disse sameieme. Hvis de bergrte sameierne i sli-
ke tilfelle ikke vil gi sitt samtykke, kan tiltaket ikke
gjennomfgres. Er lovlig vedtak gjort av sameiermg-
tet, skal begjering om reseksjonering settes fram av
styret, jf. § 13 fgrste ledd. Inntekter ved salg av seks-
jonen skal fordeles etter bestemmelsene i § 23.

1 bokstav ¢ fastslds det at salg, kj@p, bortleie eller
leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet, kan
vedtas av sameiermgtet med to tredjedels flertall.
Forslaget er nermere begrunnet under pkt. 8.4.

Uttrykkene «bortleie» og «leie» omfatter ogsa det
som ellers omtales som feste. Det kan gjelde bortleie
eller leie av husrom eller av grunn.

En seksjon i sameiet eller i et annet samei¢ vil og-
s& regnes som fast eiendom, men departementet har
funnet det ngdvendig 4 nevne serskilt at ogsi en
seksjon i sameiet kan kjgpes (eller leies) av sameier-
ne i fellesskap. En seksjon som er kjgpt pd denne
méten, er en del av de midlene som ligger til seksjo-
nene. Ervervet kan bare skje etter scksjoneringen.
Ved selve seksjoneringen er det ikke tillatt 4 legge
eiendomsretten til en seksjon til de andre seksjone-
ne. Det fglger av bestemumelsene i § 6 om fellesareal
og bruksenheter.

Det er bare disposisjoner innenfor fellesskapets
formal som kan gjennomfgres etter flertallsvedtak.
Med andre ord mé det gjelde disposisjoner over fast
eiendom som ledd i styringen og utnyttingen av sa-
meiets eiendom. Andre eiendomserverv som foretas
av sameierne eller en gruppe av dem, faller utenfor
eierseksjonslovens ramme.

Skal disposisjonen kunne gjennomfgres etter fler-
tallsvedtak, er det et vilkar at vedtaket ikke fgrer til
vesentlig ulempe for noen av sameierne. Vilkiret er
seerlig viktig hvor flertallet gnsker 4 selge eller leie
bort deler av eiendommens fellesareal, for eksempel
et felles vaskerom eller del av en felles parkerings-
plass. Det fglger av bestemmelsen at en sameier ikke
generelt kan motsette seg endringer i bruken av fel-
lesarealene, men det mé vurderes konkret om ulem-
pen er vesentlig med den fglge at sameieren kan
motsette seg tiltaket. For eksempel kan det tenkes at
en seksjonseier i et mindre sameie kan motsetie seg
et flertallsvedtak om 4 leie bort et areal som hittil har
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vert lekeplass; bakgrunnen kan vere at flertallet av
sameierne ikke lenger har smé barn. Tilsvarende mi
en nzringsdrivende som er avhengig av kundeparke-
ring, etter omstendighetene kunne motsette seg at
flertallet, som kanskje driver annen type virksomhet,
vedtar & omdisponere arealet som hittil har vert
brukt til kundeparkering.

Nér det gjelder tinglysing av disposisjoner over
fellesareal m.m., vises det til forslaget til endring av
tinglysingsloven § 13.

I bokstay d fastslés at andre rettslige disposisjoner
over fast ciendom som gér ut over vanlig forvalt-
ning, ogsa kan gjgres med to tredjedels flertall. Det
er ogsa her et vilkdr at disposisjonen ikke fgrer til
vesentlige vlemper for noen sameier. Bestemmelsen
er nzrmere omtalt under pkt. 8.4.

Etter bokstav e kan det i vedtektene fastsettes reg-
ler om midlertidig enerett for en eller flere sameiere
til bruk av bestemte deler av fellesarealene. Spgrs-
milet er omtalt i pkt. 7.4 og 8.4. Det gjelder tilfelle
hvor sameiere for kortere eller lengre tid fir enerett
til & bruke deler av fellearealene uten at disse areale-
ne innlemmes i bruksenhetene. Det kan fastsettes
nzrmere vilkar for eneretten. Slike vilkir kan gjelde
tidsavgrensing av eneretten, vederlag for bruken,
vedlikehold av arcalene, vederlag til brukeren for
pakostninger osv. Bestemmelser om enerett til bruk
bgr tas inn i vedtektene slik at de er.notoriske for er-
ververe av seksjoner. Vedtak om enerett til bruk av
fellesarealer gjelder ikke engangstiltak som de andre
vedtakene som er nevnt her i annet ledd.

Bokstav f gjelder samtykke til endring av formal
for en eller flere seksjoner. Det er tale om endring
fra boligformdl til annet formil eller omvendt. Slik
formélsendring krever reseksjonering, jf. utkastet
§ 13 annet ledd. Endring av bruken av nzringssek-
sjonene, for eksempel endring av braasje eller en-
dring fra kontor til lager, krever ikke samtykke fra
de andre sameierne, om ikke annet fglger av ved-
tektsbestemmelse etter § 19 fjerde ledd. Formélsen-
dring mé vere i samsvar med gjeldende arealplan-
formdl efter plan- og bygningsloven, med mindre det
foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og byg-
ningslovgivningen, jf. § 6 sjette ledd.

Av tredje ledd fplger det at minst halvparten at det
totale antallet stemmer i sameiet md vere avgitt for
vedtak etter annet ledd. Det gjelder selv om vedtaket
har fitt mer enn to tredjedeler av de stemmene som
er representert pa sameiermgtet. Er stemmene ferre
enn halvparten, p& grunn av darlig frammgte eller pd
grunn av mange blanke stemmer, kreves det nytt
vedtak i nytt sameiermgte som skal holdes senest en
méned etter at det fgrste vedtaket er gjort. Ogsé for
det nye vedtaket kreves to tredjedels flertall, men
dette vedtaket er gyldig selv om de stemmene som er
avgitt for vedtaket, er ferre enn halvparten av alle
stemmer. Médnedsfristen er tatt med fordi det begr ve-
re en klar sammenheng mellom vedtakene; kravet
om to tredjedels flertail skal ikke kunne fravikes ba-

re av den grunn at saken har vert oppe en eller an-
nen gang tidligere. Blir det nye sameiermgtet holdt
senere enn en méned etter det fgrste, er vedtaket 1i-
kevel gyldig hvis vedtaket fir to tredjedels flertall,
og de stemmene som er avgitt for vedtaket utgjgr
minst halvparten av stemmene. Bestemmelsen er
omtalt under pkt. 8.5 og er ny i forhold til gjeldende
lov.

Til § 31 Styrets beslutningsmyndighet

Bestemmelsen slar fast at avgjgrelser som kan tas av
sameierne med vanlig flertall i sameiermgtet, ogsa
kan tas av styret om ikke annet fglger av lov eller
vedtekter eller av sameiermgtets vedtak i det enkelte
tilfelle. Det samme ma antas & fglge av gjeldende
lovs bestemmelse om at styret stér for forvaltningen
av sameiernes felles anliggender i samsvar med lov,
vediekter og vediak av sameiermgtet (§ 27 ferste
ledd). Departementet mener det er nyttig med en
presisering av at styret som hovedregel kan ta alle
avgjgrelser som et vanlig flertall av sameierne kan
ta. Av § 30 annet ledd gir det fram at nzrmere be-
stemte avgjgrelser skal tas av sameierne i sameier-
mgtet. Liknende bestemmelser kan fglge av vedtek-
tene. Av kapittel VII gér det fram at styrevalg skjer i
sameiermgte, og at det er sameiermgtet som avgjgr
om sameiet skal ha forretningsfgrer. Sameiermgtet
kan ogsé instruere styret. En slik instruks kan i det
enkelte tilfellet gd ut pé at en sak skal forelegges sa-
meiermgtet til avgjgrelse.

Har sameiet forretningsfgrer, vil den daglige for-
valtning i praksis vare overlatt til forretningsfgreren
under styrets ansvar.

Til § 32 Mindretallsvern

I bestemmelsen er tatt inn en generell bestemmelse
om mindretallsvern. Flertallet kan ikke gjgre vedtak
som er egnet til & gi visse sameiere en urimelig for-
del pa andre sameieres bekostning. Bestemmelsen
har sitt mgnster 1 aksjeloven § 9-16. Den er en lov-
festing av de alminnelige regler om mindretallsvern
i selskaper og andre sammenslutninger. Gjeldende
lov har ingen tilsvarende bestemmelse, men i forar-
beidene er det forutsatt at alminnelige regler om
mindretalisvern skal gjelde. Det ma avgjgres konkret
hvilke tiltak som rammes. For flere av bestemmelse-
ne i § 30 annet ledd om vedtak som krever to tred-
jedels flertall i sameiermgte, er det tatt med som sar-
skilt vilkédr at tiltaket ikke skal medfgre vesentlige
ulemper for noen sameier. Dette er bestemmmelser om
mindretallsvern som supplerer bestemmelsen her.

Til kapittel VI Sameiermgte

I kapittel 6 er de viktigste bestemmelsene om samei-
ermgtet samlet. Det fastlegges hvem som har mgte-
rett og eventuelt mgteplikt. Det er bestemmelser om
nér sameiermgte skal holdes, og om hvordan mgtet
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skal innkalles. Nzrmere bestemte saker skal alltid
behandles pd et drlig ordin®rt sameiermgte. Kapitlet
har bestemmelser om mgteledelse og protokollfg-
ring, om avstemning og inhabilitet. I hovedtrekk er
gjeldende regler viderefgrt, men det foreslas en rek-
ke mindre justeringer og redaksjonelle endringer.

Til § 33 Sameiermgpte
Paragrafen har bestemmelser om hvem som kan del-

ta 1 sameiermgte, og om betydningen av vedtak i sa- .

meiermgtet. Det fastslds at ordinzrt sameiermgte
skal holdes hvert ar, og at det ellers er adgang til &
holde ekstraordinzrt sameiermgte.

Av fgrste ledd gar det fram hva sameicrmgtet er,
nemlig et mgte hvor alle sameiere har rett til 4 delta.
For boligseksjoner gjelder det dessuten at sameie-
rens ektefelle eller samboende har rett til & delta. Be-
ramming av sameiermgtet bgr skje slik at flest mulig
av sameierne har anledning til 8 mgte, men sameier-
mgtet kan holdes selv om enkelte sameiere har for-
fall eller ikke gnsker & mgte (se ogsd merknadene til
§ 34 fgrste ledd), Det er bare for visse vedtak det
kreves et bestemt frammgte, jf. § 30 tredje ledd. Det
er bare et mgte som er avholdt etter bestemmelsene i
kapitlet her, som formelt er et sameiermgte; andre
mgter mellom noen eller alle sameierne, kan ikke
gjere vedtak som sameiermgte.

Har en seksjon flere eiere, har alle eierne rett til 4
delta i sameiermgtet, men det ma stemmes under ett
for seksjonen, og blir ikke eierne enige om stemme-
givningen, kan det ikke avgis noen stemme.

Gjelder det vedtak som krever tilslutning fra be-
rgrte sameiere, er det ikke tale om flertallsvediak, og
tilslutning mé gis ogsa fra bergrte sameiere som ikke
har mgtt. Det er ikke nok at de bergrte sameiere som
er til stede pd mgtet, har gitt sin tilslutning til ved-
taket. Men den tilslutningen som er gitt p sameier-
mgtet, eventuelt uttrykt gjennom stemmegivning, vil
som utgangspunkt vare bindende for den enkelte.
Det kan likevel tenkes tilfelle hvor tilslutningen mé
oppfattes som betinget av at ogsé andre gir sin til-
slutning. Har for eksempel en sameier stemt for at
det skal gis vedtektsbestemrmelser om bruken av na-
ringsseksjonene, jf. § 19 fjerde ledd, ma tilslutnin-
gen normalt oppfattes som betinget av at ogsd andre
eiere av neringsseksjoner gir med pa bestemmelsen
for sin del.

Det er bestemmelser i annet ledd om at enkelte
personer skal ha rett til & vare til stede pd sameier-
mgtet og til 4 uttale seg. Det gjelder for det fgrste
styremedlemmer og eventuell forretningsfgrer. Sty-
remediemmenec har ofte mgterett allerede fordi de er
sameiere, men etter utkastet er det anledning til &
velge styremedlemmer som ikke er sameiere, jf.
merknadene til § 38. Styrelederen og eventuell for-
retningsfgrer har ogsa pliks til & mgte, om det ikke er
dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall, jf.
annet punktum. Etter gjeldende lov har hele styret

plikt til 4 mgte (med tilsvarende forbehold), men
dette er etter departementets oppfatning for strengt.
Bestemmelsen her svarer til borettslagslovens regel
(8 57).

Leier av boligseksjon skal etter utkastet ha mgie-
og talerett pd sameiermgtet. I gjeldende lov har «ett
husstandsmedlem fra hver boligseksjon» denne ret-
ten. Det er noe uklart hva som nermere ligger i det-
te, og departementet mener at den foreslatte bestem-
melsen er mer treffende. Det er leier av en hel bolig-
seksjon som gis mgte- og talerett; hybelboere (leiere
av enkeltrom i seksjonen) har ikke mgterett. Er sek-
sjonen leid bort til flere under ett, kan alle disse mgte
pa sameiermgtet. Gjelder det derimot flere leiefor-
hold som hvert omfatter deler av seksjonen, har in-
gen av leierne mgterett.

Etter tredje ledd kan en sameier mgte ved full-

-mektig. Det er ikke som i gjeldende lov tatt med

naermere formkrav til fullmakten. Derimot viderefg-
res dagens regel om at fullmakten kan tilbakekalles
nér som helst. En avtale om at fullmakten skal vare
ugjenkallelig, rent generelt eller for et bestemt tids-
rom, er ugyldig. Dette hindrer at noen gjennom full-
makter skaffer seg herredgmme over sameiermgte-
ne.

I tredje ledd tredje punktum er det tatt med en be-
stemmelse om sameierens adgang til & ta med radgi-
ver til sameiermgtet. Adgangen er begrenset til €n
radgiver, En tilsvarende regel finnes i aksjeselskaps-
loven. Sameiermgtet kan ha til behandling saker
med betydelige gkonomiske konsekvenser for sam-
cierne, og sakene kan by pa vanskelige avveininger
av for eksempel juridisk karakter. Szrlig i tilfelle
hvor styrets forslag blir presentert av en profesjonell
forretningsforer eller av tilkalt ekspertise, kan sam-
eiere som er skeptiske til forslaget, fple behov for &
mgte med egne sakkyndige. Departementet antar at
det ikke er noen stor fare for at bruk av ridgivere blir
s& utbredt at mgitet mister sitt preg av 4 vare et mgte
mellom sameiere. Radgiveren har ikke talerett i sam-
eiermgtet uten at mgtet med vanlig flertall godtar
det. Skal ridgiveren ha en ubetinget rett til 4 uttale
seg, mi han mgte som fullmektig.

Det fastslds i fierde ledd fgrste punktum at ordi-
nart sameiermgte skal holdes hvert r innen utgan-
gen av april. Det ordinere sameiermgtet er mgtet
hvor rsberetning og regnskap blir behandlet, jf. ut-
kastet § 35.

Nair det 1 annet punktum er tatt med en bestem-
melse om at styret for det ordin®re sameiermgtet
skal varsle sameierne om dato for berammelse og
om siste frist for innlevering av spgrsmal som @ns-
kes behandlet, er dette for 4 at den enkelte sameier
skal vare sikret & kunne fi behandlet de saker han
gnsker pi sameiermgtet. Bestemnmelsen mé ses i
sammenheng med bestemmelsene i § 34 tredje og
fjerde ledd om at en sameier har krav pa & fi behand-
let saker pd sameiermgtet, og at innkallingen be-
stemt skal angi de saker som skal behandles.
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Bestemmelser om ekstraordinzre sameiermgter er
tatt inn i femie ledd. Slike mgter skal holdes ndr sty-
ret finner det ngdvendig, uansett grunn. Ekstraordi-
nzrt sameiermgte skal ogsa holdes ndr minst to sa-
meiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke sa-
ker de gnsker behandlet. Forslaget om at minst to
sameiere ma st bak kravet, bgr kunne hindre mis-
bruk av ordningen. I de minste sameiene, med to og
tre sameiere, kan nok vilkdret om at minst to samei-
ere mi std bak kravet, virke noe strengt. PA den an-
nen side er forholdene her s oversiktlige at et fler-
tall som motsetter seg ekstraordinzrt sameiermgte,
ogsa uten videre ville dominere sameiermgtet. Mis-
bruk av flertallsmyndighet i slike sameier mi imgte-
gds pd andre méter, eventuelt ved sgksmal.

I sjette ledd fastsids det at den enkelte sameier er

bundet av lovlige vedtak i sameiermgtet som er gjort.

med ngdvendig flertall. Det innebarer at et vedtak
som har fitt ngdvendig flertall i et lovlig innkalt og
avholdt sameiermgte, gjelder som flertallsvedtak i
sameiet, og det selv om de stemmene som er avgitt
for vedtaket, ikke utgjgr et flertall regnet av alle
stemmene i sameiet. Sameiere som ikke mgter, mi
med andre ord finne seg i at deres stemme ikke reg-
nes med. Unntak gjelder i tilfefle der det kreves et
minste frammgte, jf. § 30 tredje ledd.

Til § 34 Innkalling til sameiermgpte

Paragrafen har bestemmelser om styrets innkalling
til sameiermgte og om adgang for skifteretten til &
innkalle sameiermgtet 1 visse tilfelle.

Hovedregelen gar fram av fgrste ledd: Sameier-
mgtet innkalles av styret. Innkallingen skal skje med
varsel p4 minst dtte og hgyst tjue dager. Det svarer
til regelen i gjeldende lov. Ekstraordinzrt sameier-
mgte kan innkalles med varsel ned til tre dager, jf.
annet punktum. Innkalling med kortere varsel enn
normalt kan likevel bare skje nir det er ngdvendig.
Bestemmelsene om varsel skal bidra til at flest mulig
av sameierne gis mulighet til & mgte. Styret har ikke
plikt til 4 undersgke om tidspunktet passer for alle
sameiemne, men etter omstendighetene kan det vere
illojalt 4 inpkalle til sameiermgte for eksempel midt
i ferietiden. Slike forhold kan tillegges vekt hvis
spgrsmalet om misbruk av flertallets myndighet
kommer opp.

Etter annet ledd kan skifteretten i visse tilfelle
innkalle til sameiermgte etter krav fra sameier, styre-
medlem eller forretningsfyrer. Vilkdret er at styret
forsgmmer sin plikt til & innkalle til sameiermgte
som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidlige-
re vedtak i sameiermgte. Hvorvidt plikten er for-
sgmt, ma avgjgres av skiftereiten. Gjeldende eier-
seksjonslov har ingen tilsvarende bestemmelse. Et-
ter loven skal det holdes ordinzrt sameiermgte innen
utgangen av april og ekstraordinzrt sameiermgte nar
krav om det settes fram pd riktig méte, jf. § 33 femte

ledd. Av vedtekiene kan det gd fram at bestemte sa-
ker skal avgjgres av sameiermgtet, og at det derfor
skal innkalles til mgte i visse sitvasjoner. Det kan
ogsd vare bestemt av et sameiermgte at det skal inn-
kalles til nytt mgte innen en frist. I alle disse tilfelle-
ne péligger det styret 4 innkalle til sameiermgte.
Hver av sameierne kan be skifteretten innkalle til sa-
meiermgte hvis styret ikke har oppfylt sin plikt. I til-
legg kan styremedlem som ikke er sameier, og for-
retningsfgrer be skifteretten innkalle. Innkallingen
skjer pa sameiernes felles kostnad.

Av tredje ledd gér det fram ai innkallingen be-
stemt skal angi de saker som skal behandles i samei-
ermgtet. Det er en viderefgring av gjeldende regel
(noe omformulert), og formalet med regelen er 4 sik-
re at sameierne skal kunne stille opp i sameiermgiet
for & ivareta sine interesser, og at de skal kunne for-
berede seg til mgtet. Disse hensynene er szrlig sen-
trale der sameiermgtet inviteres til & gjgre vedtak
som er s viktige at det kreves to tredjedels flertall. I
slike tilfelle skal hovedinnholdet av forslaget gjengis
i innkallingen, jf. annet punktum. Sameiermgtet kan
vedta forslaget med visse endringer, men blir det fo-
resldtt vesentlige endringer, ma det innkalles til nytt
sameiermgte. Ogséd bestemmelsen i annet punktum
er en viderefgring av gjeldende rett. Er ikke saken
nevnt i innkallingen pa den méten som gar fram av
fgrste og annet punktum, kan den ikke avgjgres av
sameiermgtet. Unntak kan tenkes hvis alle sameiere
er til stede og godtar at saken blir behandlet.

I fierde ledd fastslas det at styret har plikt til & fgre
opp i innkallingen saker som en sameier gnsker be-
handlet pd det ordinzre sameiermptet. Etter gjelden-
de lov ma gnsket vere sendt til styret senest 21 da-
ger fgr mgtet. Departementet foresldr i § 33 fjerde
ledd annet punktum at styret pd forhdnd skal ha satt
en frist for innsendelse av forslag. Det avgjgrende
vil da vere om gnsket er mottatt fgr fristen er utlgpt.
Bestemmelsen vil sikre sameierne en stgrre mulighet
til 4 f komme med sine forsiag.

Til § 35 Ordineert sameiermgte

Paragrafen har bestemmelser om hvilke saker som
skal behandles pé ordinzrt sameiermgte, og om hvil-
ke dokumenter som skal vare tilgjengelige for sa-
meierne.

Det folger av farste ledd at det ordinere sameier-
mgtet alltid skal behandle arsberetning og regn-
skapsoversikt og dessuten velge styremedlemmer
der dette er aktuelt. Disse sakene kan behandles uten
at de er nevnt i innkallingen. Men skal sameiermgtet
regnes som et ordinert sameiermgte, mé det enten
vare benevnt slik 1 innkallingen, eller de nevnte sa-
kene mé vare fgrt opp.

Det fglger av bokstav a at styret skal utarbeide en
arsberetning, normalt for foregiende kalenderir.
Denne beretningen skal gjennomgas i sameiermgtet,
men den skal ikke vedtas eller godkjennes av mgtet.
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Av bokstav b fglger det at sameiermgtet skal be-
handle og godkjenne styrets regnskapsoversikt for
foregdende kalenderar. Styrets plikt til 4 lage en slik
oversikt, fglger av utkastet § 44 forste ledd. At &rs-
regnskapet (regnskapsoversikten) skal godkjennes
av sameiermgtet, er i samsvar med gjeldende lov.

Det er fastsatt 1 bokstav c at det ordinzre sameier-
mgtet skal velge styremedlemmer. Styremedlemme-
ne velges for to ar, om ikke annet fastsettes av sa-
meiermgtet, jf. § 38 tredje ledd. I mange sameier vil
hele styret bli valgt under ett. Det vil da ofte ikke bli
aktuelt 4 velge styremediemmer i det mellomliggen-
de ordinere sameiermgtet. Styremedlemmer kan
velges eller skiftes ut ogsé i ekstraordinzre sameier-
mgter, men da ma saken vere nevnt i innkallingen.

Av annet ledd fglger det at drsberctning, regn-
skapsoversikt og eventuell revisjonsberetning skal
vere utsendt til alle sameiere med kjent adresse, og
det skal gjgres senest en uke fgr ordinert sameier-
mgte, Dokumentene skal dessuten vere tilgjengelige
i sameiermgtet. Revisjon er etter forslaget ikke pa-
budt i sameier med &tte eller fzrre seksjoner, jf. § 45
forste ledd andre punktum.

Til § 36 Mgteledelse. Protokoll

Paragrafen har bestemmelser om mgteledelse i sa-
meiermgtet og om fgring av protokoll.

Etter fgrste ledd skal styrelederen lede sameier-
mgtet, om ikke sameiermgtet velger en annen mgte-
leder. Den valgte mgtelederen behgver ikke vare sa-
meier; det er ikke upraktisk at forretningsfgreren el-
ler en tilkalt profesjonell medhjelper leder mgtet.

Etter annet ledd skal det fgres protokoll i sameier-
mgtet. Protokollen skal fgres under mgtelederens an-
svar, det vil si at mgtelederen skal sgrge for at pro-
tokoll bli fgrt, og at det er m@telederen som avgjer
hva som skal protokolleres. Protokollen skal gi opp-
lysning om hvilke saker som er behandlet, og om
hvilke vedtak som er gjort. Det er ikke ngdvendig &
fgre referat av innleggene pd sameiermgtet, men det
er pa den annen side ikke noe i veien for at det fgres
en fyldig protokoll. En sameier kan etter alminnelige
regler kreve relevant protokoll-tilfersel. Mgtelede-
ren skal skrive under protokollen sammen med
minst én m@tende sameier. Protokollen skal holdes
tilgjengelig for sameierne til enhver tid. Det praktis-
ke vil normalt vere at protokollen sendes ut til sa-
meierne ctter sameiermgtet, og at sameierne ellers
etter forespgrsel kan fi kopier fra protokollen, men
verken utsending eller kopiering kan kreves av den
enkelte. Bestemmelsene om protokollen svarer til
gjeldende rett. '

Til § 37 Sameiermgtets vedtak

Paragrafen har bestemmelser om avstemning i sa-
meiermgtet og om inhabilitet.
1 forste ledd er det fastsatt ulike avstemmingsreg-

ler for sameier som bare inneholder boligseksjoner
og andre sameier. I rene boligsameier viderefgres
dagens bestemmelse om at hver seksjon gir én stem-
me. For naringssameier og kombinerte bolig- og
nzringssameier regnes flertallet etter sameiebrgken
om ikke annet er vedtektsfestet med tilslutning fra
de sameiere det gjelder. For eksempel kan det i et sa-
meie med bade boligseksjoner og nzringsseksjoner
bestemmes at boligseksjonene innbyrdes skal ha lik
stemmerett. Stemmeretten skal etter forslaget regnes
slik det er beskrevet over, selv om det er vedtekisfes-
tet en annen fordelingsngkkel for felleskostnadene.

I annet ledd fprste punktum fastsettes at ved opp-
telling av stemmer under avstemming 1 sameiermg-
tet, skal blanke stemmer ikke regnes som avgitt. De-
partementet legger til grunn at hvor det er avgitt
blanke stemmer vil det ikke veere riktig 4 la stemmen
telle verken for eller mot den sak det stemmes over.
Videre lovfestes at hvor stemmene star likt, avgjgres
saken ved loddtrekning, jf. annet punktum. Sistnevn-
te regel gjelder ogsa i sameieloven; gjeldende eier-
seksjonslov har ingen tilsvarende bestemmelse. En
regel om dobbeltstemme for mgtelederen passer dar-
lig i seksjonssameier. Valget av mgteleder ville i sd
fall fi uforholdsmessig stor betydning, serlig i sma
sameier hvor den enkeltes standpunkt til en kontro-
versiell sak kanskje er velkjent fgr mgtet begynner.

I tredje ledd er tatt inn en bestemmelse om ugild-
het i sameiermgtet. Spgrsmalet er omtalt i pkt. 9.4. 1
hovedsak foreslds en viderefgring av gjeldende reg-
ler. Det fastslis i fgrste punktum at ingen kan delta i
avstemning om avtale med seg selv eller nerstiaende.
Ordet «avtale» er brukt i stedet for gjeldende lovs
«rettshandel» (§ 22), men dette er ikke ment & inne-
bazre noen realitetsendring. Derimot er det en utvi-
delse nir ogsi avtale med «nw@rstiende» er tatt med;
det er en tilpasning til sameielovens og borettslags-
lovens bestemmelser. Uttrykket «nerstiende» ma
normalt tolkes p& samme mate som i § 1-5 1 lov om
fordringshavernes dekningsrett. Er sameieren ugild,
kan han heller ikke delta i avstemningen ved full-
mektig, og en fullmektig kan ikke delta i avsiernnin-
gen hvis han selv er inhabil, selv om sameieren ikke
er det. Det svarer til dagens regel. Ugildhetsregelen
gielder ogsi ved avstemning om sameierens (eller
eventuelt fullmektigens) ansvar, typisk erstatnings-
ansvar for sameieren som styremedlem. Mange av
avsternningene i sameiermgtet vil ha fglger for sa-
meiernes felleskostnader, men i slike tilfelle forelig-
ger ikke ugildhet. Derimot ma sameieren vare ugild
hvis saken gjelder innsgking spesielt rettet mot ham
eller hans nzrstiende av udekte felieskostnader. Det
gir fram av annet punktum at samme regel gjelder
ved avstemninger om 4 gjgre misligholdsvirkninger
gjeldende i form av pilegg om salg eller krav om
fravikelse etter §§ 26 og 27. Uten disse reglene kun-
ne det bli umulig & palegge salg eller kreve fravikel-
se overfor en sameier som alene har flertall i samei-
ermgtet.
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Til kapittel VII Styre og forretningsferer

Kapitlet har bestemmelser om valg av styre og om
styrets arbeidsoppgaver og arbeidsméte. Det er ogsa
besternmelser om forretningsfgrerens oppgaver. Sty-
rets og forretningsfgrerens evne til & representere sa-
meierne utad reguleres nermere.

Til § 38 Styre

Paragrafen har bestemmelser om valg og sammen-
setning av styret.

Det fastslés i fgrste ledd at alle seksjonssameier
skal ha et styre. I sameier med atte eller ferre seksjo-
ner kan det vedtas at styret utgjgres av alle sameier-
ne, jf. femte ledd, men ogsd i det tilfellet har sameiet
et styre. Departementet mener det er hensiktsmessig
4 presisere at sameierne i slike tilfelle er styremed-
lemmer med styremedlemmers ansvar. Det vises el-
lers til merknadene til femte ledd.

Av annet ledd fgrste punktum fglger det at styret
skal velges av sameiermgtet med vanlig flertall. Sty-
revalg inngar som en av de faste sakene i det ordi-
n¥re sameiermgtet, men valg kan ogsi skje i ekstra-
ordina®rt sameiermgte hvis saken er nevnt i innkal-
lingen. Etter departementets oppfatning er det ikke
ngdvendig & lovfeste hvor mange medlemmer styret
skal ha; i gjeldende lov er antallet satt til tre, men ct
annet tall kan fastsettes i vedtektene. Sameier med ni
elier flere seksjoner skal alitid ha vedtekter som an-
gir hvor mange medlemmer styret skal ha, jf. § 28
fgrste ledd. Det kan angis en nedre og en gvre gren-
se, for eksempel 3-5 medlemmer. For sameier med
atte eller feerre seksjoner som ikke har vedtektsfestet
antall styremedlemmer, kan sameiermgtet etter ut-
kastet avgjgre ved det enkelte valg hvor mange sty-
remedlemmer som skal velges.

Den Norske Advokatforening foreslo i sin hg-
ringsuttalelse at det burde gis hjemmel for 4 kunne
vedtektsfeste med to tredjedels flertall at enkelte
grupper av sameierne skal vere representert i styret,
for eksempel at styret skal ha representanter bide fra
bolig- og neringsseksjonene. Etter departementets
vurdering bgr sameiermgte sta fritt ved valg av styre
uten 4 vaere bundet opp av vedtekisbestemmelser om
styrets sammensetning. I et sameie med én nzerings-
seksjon ville en vedtektsbestemmelse om at styret
skal ha representanter fra bade bolig- og naringssek-
sjonene innebzre at eieren av neringsseksjonen all-
tid var representert i styret. Departementet frykter at
en adgang til & vedtekisfeste styrerepresentasjon for
visse grupper kunne fgre til at den opprinnelige ei-
eren i forbindelse med utforming av vediektene sik-
ret seg szrfordeler. Departementet har derfor ikke
fulgt opp dette forslaget.

Styrelederen skal velges serskilt, jf. annet punk-
tum. Dette er en viderefgring av dagens regel. I tred-
Jje punktum fastslds det at sameiermgtet kan velge
varamedlemmer til styret. Det er derfor ikke ngdven-
dig & vedtektsfeste en ordning med varamedlermer;

sameiermgtet kan avgjgre ved det enkelte valg om
det skal velges varamedlemmer eller ikke. Etter gjel-
dende lov ma en eventuell ordning med varamed-
lemmer vere vedtekisfestet. Det fplger av fierde
punktum at en umyndig (mindreérig eller umyndig-
gjort) ikke kan vere styremedlem. Gjeldende lov har
ingen tilsvarende bestemmelse. I motsetning til gjel-
dende lov er det ikke noe krav at styremedlemmene
skal vaere sameiere. Departementet antar at det van-
lige ogsd heretter vil vere at styret velges blant sa-
meierne, men det bgr vere anledning til 4 trekke inn
utenforstdende, for eksempel personer med juridisk
eller teknisk sakkyndighet. Etter omstendighetene
kan det ogsa veere aktuelt d velge leier av en seksjon
til styremedlem.

Etter tredje ledd skal et styremedlem tjenestegjgre
ito &r (mot ett ar etter dagens lov), om ikke annet er
bestemt av sameiermgtet. Sameiermgtet kan ved val-
get fastsette en kortere eller lengre tjenestetid, og sa-
meiermgtet kan ogséd senere vedta & fjerne et styre-
medlem fgr ordinzr tjenestetid er ute, jf. fjerde ledd.

Et styremedlem kan etter fjerde ledd fprste punk-
tum tre tilbake fgr tjenestetiden er ute, nir srlige
forhold foreligger. Normalt vil det ikke stilles stren-
ge krav til hvilke forhold dette kan vzare, men styret
ber i alle tilfelle fa et rimelig forhéndsvarsel om til-
baketreden, blant annet for 4 kunne forberede even-
tuelt suppleringsvalg. Det fglger av annet punktum
at sameiermgtet med vanlig flertall nir som helst
kan fjerne et styremedlem, Tilbaketreden og fjerning
er ikke regulert i gjeldende eierseksjonslov, men til-
svarende regler finnes i aksjeloven og borettslagslo-
ven (etter den sistnevnte loven krever fjerning av
styremedlem minst to tredjedels flertall).

Det gar fram av femte ledd fgrste punktum at det i
sameier med aite eller frerre seksjoner kan vedtekts-
festes at alle sameiere skal vere medlemmer av sty-
ret. Slik vedtektsbestemmelse krever tilslutning fra
alle sameierne; det har sammenheng med det ansvar
som fplger styrevervet. Er det bestemt at alle samei-
erne skal vaere styremedlemmer, er det ikke ngdven-
dig med styrevalg. Det vil heller ikke vare rom for
tilbaketreden eller fjerning. Slik sett er bestemmel-
sen her et unntak fra bestemmelsene i annet til fjerde
ledd. Styremedlemmer skal vare fysiske personer.
For sameiere som er juridiske personer, skal det der-
for i disse tilfellene utpekes en representant som sty-
remedlem. Det samme gjelder for en sameier som er
umyndig, jf. annet punktum. En seksjon kan ha flere
eiere, og antall sameiere kan derfor vare hgyere enn
antall seksjoner. I slike tilfelle m4 eierne av den en-
kelte seksjon utpeke en representant som styremed-
lem. Det gér fram av tredje punktum. Styrelederen
skal velges av sameiermgtet ogsd hvor alle sameier-
ne utgjer styret, jf. fjerde punktum.

Til § 39 Styremgpter

Paragrafen har bestemmelser om innkalling til og
avvikling av styremgter.
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Etter fgrste ledd fprste punktum er det styrelede-
ren som skal sgrge for at styret holder mgte si ofte
som det trengs. Det er en viderefgring av dagens re-
gel. Det fastslas i annet punktum at et styremedlem
kan kreve at styrelederen kaller inn styret. Etter gjel-
dende lov kan slikt krav settes fram av to styremed-
lemmer. Etter utkastet skal ogsi forretningsfgreren
kunne kreve at styrelederen kaller inn styret. P4 bak-
grunn av det ansvar som styrevervet medfgrer, bgr
hvert medlem ha rett til & kreve at styret sammenkal-
les. Bestemmelsene om hvem som kan innkalle til
styremgter vil etter dette tilsvare borettslagsiovens
regler. Verken de andre styremedlemmene eller for-
retningsfgreren kan pé egen hand innkalle til styre-
mgte. Hvis styrelederen ikke oppfyller sin plikt til &
innkalle styret, kan sameierne i ytterste fall matte be
skifteretten innkalle til ekstraordinzrt sameiermgte
til valg av nytt styre.

Det fastslas i annet ledd at det er styrelederen som
skal lede styremgtene. Er styrelederen ikke til stede,
skal nestlederen lede mgtet hvis nestleder er valgt
(styret kan selv velge nestleder). Har ikke styret
nestleder, eller verken styreleder eller nestleder er til
stede, ma styret velge mgteleder. Bestemmelsene
om mgteleder er en viderefgring av gjeldende rett.

Etter tredje ledd er styret vedtaksfgrt nir mer enn
halvpartén av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak fattes som hovedregel med vanlig flertall,
dvs, med mer enn halvparten av de avgitte stemme-
ne. Mgtelederens stemme er avgjgrende hvis stem-
mene star likt. I alle tilfelle ma de som stemmer for
et vedtak, utgjgre mer enn en tredjedel av alle styre-
medlemmene. En tilsvarende regel gjelder for bo-
rettslag og aksjeselskaper, men den er ikke tatt med i
gieldende cierseksjonslov. '

I sameier der styret bestdr av alle sameiemne, jf.
§ 38 femte ledd om adgangen for sameier p4 étte el-
ler fzerre seksjoner til & vedtektsfeste en slik ordning,
vil det ofte bero pa tilfeldigheter om det innkalles til
styremgte eller sameiermgte. [ ferde ledd fastslas
det at bestemmelsene i tredje ledd ikke gjelder for
slike styrer. I stedet benyttes de avstemningsreglene
som gjelder for sameiermgter, jf. reglene 1 § 37 fgrs-
te og andre ledd. I rene boligsameier vil hvert styre-
medlem da ha en stemme for hver seksjon sameieren
eier, mens sameierne vil stemme etter brgk dersom
sameiet inneholder neringsseksjon. Stemmelikhet
avgjgres ved loddtrekning. I sameier der alle samei-
eme er styremediemmer, representerer styremed-
lemmene bare seg selv pa styremgtet; styremedlem-
mene er ikke valgt av sameierne for & representere
andre sameiere 1 styret. Alle sameierne har rett til 4
delta og avgi stemme pé styremgte.

Bestemmelsene om innkalling til samejermgte er
utformet for a sikre at sameierne i stgrst mulig ut-
strekning blir informert om at det skal holdes samei-
ermgte, og om hvilke saker som skal behandles.
Reglene rundt innkalling til styremgte er ikke tilsva-
rende betryggende. I de sameiene der styret bestir av

alle sameierne, og hvor det kan veare litt tilfeldig om
avgjgrelser treffes 1 styremgter eller sameiermgter,
mé det derfor vere strengere krav om frammgte for
et styremgte enn for et sameiermgte. Et slikt styre
kan etter fjerde ledd annet punktum bare treffe ved-
tak nér styremedlemmer som tepresenterer mer enn
halvparten av stemmene er til stede.

Bestemmelser om styreprotokoll er tatt inn i femtfe
ledd. De samme bestemmelsene finnes i gjeldende
lov. Det fastsids at styret skal fgre protokoll over si-
ne forhandlinger, og at frammgtte styremedlemmer
skal skrive under protokollen. De skal skrive under
protokollen selv om de er uenige i styrets vedtak,
men uenigheten vil g& fram av det protokollerte.

Til § 40 Styrets oppgaver

Paragrafen trekker opp rammen for styrets oppgaver.
Den er en viderefgring og presisering av § 27 fprste
ledd i gjeldende eierseksjonslov.

Styret skal i fgrste rekke ta seg av vanlig vedlike-
hold og forvaltning av eiendommen. Avgrensingen
av vanlig forvaltning og vedlikehold er omtalt under
pkt. 8.3. og i merknadene til § 30. Styret skal ogsd
ivareta sameiernes felles interesser i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak i sameiermgte. Dette inne-
barer bl.a. at styret vanligvis skal gjennomfgre de
flertallsvedtak som sameiermgtet fatter. Dermed
markeres at flertallets myndighet i1 hovedsak utgves
av styret. Styret kan likevel ta seg av andre oppgaver
enn dem som faller inn under flertallets myndighet.
For eksempel kan styret bli palagt & iverksette et til-
tak som sameierne har vedtatt enstemmig. Det vises
til omtalen i pkt. 10.2.

Styret skal utgve sine oppgaver i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak i sameiermgte. Det siste in-
nebzarer at styret mi fglge lovlige pélegg fra samei-
ermgtet. Mener styret at sameiermgtets palegg ikke
er lovlige, kan styret komme i en situasjon hvor det
blir ngdt til a fratre.

Til § 41 Forretningsfprer

Paragrafen har bestemmelser om at styret kan ha for-
retningsfgrer, og om rammene for forretningsfgre-
ravialen. Spgrsmalene er omtalt under pkt. 10.3.

Det fglger av fprste ledd at sameiermgtet med
vanlig flertall kan vedta at sameiet skal ha en forret-
ningsfgrer. Det normale vil vere & overlate til styret
a inngd avtale med forretningsfgreren, gi instrukser
for ham og eventuelt si opp avtalen. Etter gjeldende
eierseksjonslov er det, om ikke annet fglger av ved-
tektene, styret som skal «ansette, si opp og avskjedi-
ge forretningsfgrer og andre funksjonerer, gi in-
struks for dem, fastsette deres lgnn og fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter». Departementet me-
ner det ikke er ngdvendig med en sa detaljert be-
stemmelse.

Forretningsfgreren er normalt «daglig leder» for
sameiet og skal ta seg av de lgpende oppgaver med
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vanlig forvaltning og vedlikehold. I saker som gjel-
der vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forret-
ningsfgreren representere sameierne pa samme méte
som styret, jf. § 43 annet ledd.

Forretningsfgreren kan vzre arbeidstaker (ansatt)
eller en selvstendig oppdragstaker. I det sistnevnte
tilfellet kan forretningsfgreren ogsé vare en juridisk
person (aksjeselskap, boligbyggelag e.l.).

Styret kan ansette andre personer enn forretnings-
fgrer (om ngdvendig med tilslutning fra sameierne,
Jf. omtalen under pkt. 10.3). Eventuelt kan det over-
lates til forretningsfgreren a ansette medhjelpere.

Etter annet ledd kan avtale om forretningsfersel
ikke gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et tids-
rom pd mer enn fem ar. For en ansatt forretningsfy-
rer vil oppsigelsestiden normalt vaere betydelig kor-
tere, men tidsbegrensede og uoppsigelige avtaler kan
vaere aktuelle ndr forretningsferselen overlates til
selvstendige oppdragstakere. Forslaget er omtalt
narmere under pkt. 10.3.

Til § 42 Ugildhet

Paragrafen inneholder en bestemmelse om ugildhet
(imhabilitet) for styremedlemmer og forretningsf-
rer. Det er viderefgring av regelen i gjeldende lov
med en presisering.

Et styremedlem eller forretningsfgreren skal ikke
delta 1 behandlingen eller avgjgrelsen av spgrsmdl
som vedkommende selv eller nzrstdende har en
framtredende personlig eller gkonomisk szrinteres-
se 1. Dette er samme regel som i aksjeselskapsloven
(§ 8-11). I gjeldende eierseksjonslov er ikke narsti-
endes interesser nevnt. «Nerstdende» mi tolkes pé
tilsvarende méte som i § 37 tredje ledd.

Reglene om ugildhet er strengere for styremed-
lemmer og forretningsfarer enn for sameierne i sa-
meiermgte, jf. § 37 tredje ledd. Det har sammenheng
med at styre og forretningsfgrer utgver sine oppga-
ver pa vegne av andre,

Til § 43 Representasjon

Paragrafen har bestemmelser om styrets og forret-
ningsf@rerens evne til 4 representere sameierne og til
4 binde dem med sin underskrift. Det er i hovedsak
en viderefgring av gjeldende rett. Spgrsmélene er
omtalt under pkt. 10.4.

Det folger av forste ledd fgrste punkium at styret
representerer sameierne og binder dem med sin un-
derskrift i saker som gjelder sameiernes felles rettig-
heter og plikter. Det er szrskilt nevnt at dette ogsa
gjelder rettigheter og plikter som angér fellesareal
og fast eiendom forgvrig. Med «fast eiendom forgv-
rig» siktes det til disposisjoner som gjelder eiendom-
mer, herunder seksjoner i eget eller annet sameie,
der eiendomsretten ligger til seksjonene. For eksem-
pel kan det gjelde en naboeiendom som er kjgpt inn
for 4 tjene som lekeplass, eller en seksjon i sameiet

som er kjgpt til bruk som vaktmesterleilighet. Det
vises ellers til omtalen i pkt. 8.4.

Det er i saker som gjelder sameiernes felles rettig-
heter og plikter i egenskap av sameiere, at styret kan
representere alle. I disse sakene blir den enkelte sa-
meier bundet av styrets disposisjoner. Det kan gjelde
saker som hgrer inn under styrets alminnelige avgjg-
relsesmyndighet, men det kan ogsé gjelde saker der
sameiernc har gitt styret i oppgave 4 ivareta andre
fellesoppgaver. I saker som gjelder fellesareal og
fast eiendom forgvrig, kan styret innga avtaler med
utenforstiende, og styret kan ogsa undertegne doku-
menter for tinglysing. Det er ikke ngdvendig med
underskrift fra alle sameierne.

I annet punkium er det fastslitt at sameierne kan
forpliktes ved underskrift av to eller flere styremed-
lemmer i fellesskap, med andre ord slik at det ikke er
ngdvendig med underskrift fra hele styret. Forutset-
ningen er at denne ordningen er vedtektsfestet, og at
vedtektsbestemmelsen har tilslutning fra alie samei-
erne. Ogsa etter gjeldende lov kan en slik ordning
vedtektsfestes, men da med to tredjedels flertall (i
henhold til det generelle flertallskravet for vedtekts-
fastsettinger etter gjeldende lov).

Etter annet ledd kan forretningsfgreren represen-
tere sameierne pa samme mate som styret i saker
som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold. Ut-
kastet har ikke bestemmelser om avgjgrelsesmyn-
dighet for forretningsfereren; han utgver sin forvali-
ning pd vegne av styret, og det er styret som avgjgr
hvilke oppgaver som skal overlates til forretningsfg-
reren. Det er likevel viktig at forretningsfgreren utad
er legitimert til 4 forplikte sameierne i saker som
gjelder den daglige drift.

Bestemmelsen i tredje ledd forste punkeum om at
styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende
virkning for sameierne i saker om felles rettigheter
og plikter, er en viderefgring av gjeldende rett. Un-
der pkt. 10.4 er det gjort rede for noen spgrsmal som
har vaert oppe i rettspraksis i denne forbindelse. Som
der nevnt er det ikke realistisk & ta sikte pa en detalj-
ert og uttgmmende lovregulering av styrets adgang
til 4 representere sameierne materielt og prosessuelt,
og det er derfor etter departementets vurdering mest
hensiktsmessig & bygge videre pd formuleringene i
gjeldende lov og den avklaring av reglene som er
skjedd gjennom rettspraksis. 1 annet punktum er det
tatt inn en bestemmelse om at spksmal kan rettes
mot ethvert styremedlem hvis styreleder ikke er
valgt. Styreleder skal velges, jf. § 38 annet og femte
ledd, men det ville veere urimelig om en unnlatelse
fra sameiernes side pa dette punktet skulle tvinge
tredjemann til 4 saksgke alle sameierne i en sak om
felles reitigheter eller plikter. Bestemmelsen i annet
punktum gjelder bare spksmal mor sameierne; gns-
ker sameierne 4 reise sgksmal uten at den enkelte
skal vare saksgker, ma de sgrge for 4 velge styrele-
der. Har sameiet ikke styre, vil tredjemann mitte
saksgke sameierne. Her vil det ikke vare rimelig



1995-96

Ot prp nr 33 125

Om lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

med en regel om at enhver av sameierne kan saks-
gkes pi vegne av alle. Departementet nevner at det i
sameier med atte eller ferre seksjoner kan vare ved-
tektsfestet at alle sameiere er medlemmer av styret.
slike tilfelle har sameiet et styre uten srskilt valg.
For sameier hvor det ikke er bestemt at alle sek-
sjonseierne skal vere styremedlemmer, vil situasjo-
nen veere at sameiet ikke har styre uten at valg er
giennomfgrt.

I fjerde ledd er det tatt med en bestemmelse om
virkningen av at styret, enkelte styremedlemimer el-
ler forretningsfgreren har overskredet sin materielle
kompetanse. Bestemmelsen svarer til aksjeselskaps-
lovens § 8-15 slik denne lyder etter forslag til end-
ringer 1 Ot.prp.nr.4 (1995-96).

" Til Kapittel VIII Regnskap og revisjon

Kapitlet har bestemmelser om regnskapsfarsel og re-
visjon. Kapitlet fastslar bare enkelte hovedregler.

Til § 44 Regnskap

Det fasisls i forste ledd forste punktum at styret skal
sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapstgrsel.
Bestemmelsene er likelydende med § 29 fgrste ledd i
gjeldende eierseksjonslov. Departementet har ikke
funnet det tjenlig 4 innfgre regnskapslovens bestem-
melser for alle sameier. I de mindre sameiene vil
regnskapet vare forboldsvis enkelt. Det vil tilligge
sameierne selv & fastsette hvilken regnskapsfgrsel
som gnskes, herunder graden og detaljeringsnivéet.
Regnskapsoversikt for foregiende kalenderir skal
legges fram pa ordinert sameiermgte, jf. forste ledd
annet punktum. Regnskapsoversikten skal godkjen-
nes av sameiermgtet, jf. § 35 fgrste ledd bokstav b.
I sameier med ni eller flere seksjoner skal det fg@-
res regnskap og utarbeides drsregnskap i samsvar
med regnskapslovens bestemmelser, jf. annet ledd.
Finansdepartementet kan gi forskrifter om regn-
skapsfgrselen 1 medhold av regnskapsloven.

Til § 45 Revisjon

Paragrafen har bestemmelser om plikt for stgrre
sameier til & ha revisor og om revisors oppgaver.

Det fglger av forste ledd at alle sameier med ni el-
ler flere seksjoner skal ha en eller flere statsautori-
serte eller registrerte revisorer. Det praktiske vil ve-
re at sameiet bare har én revisor. I sameier med Atte
eller faerre seksjoner kan sameiermgtet vedta med
vanlig flertall at sameiet skal ha revisor. Det behgver
i sa fall ikke vaere en statsautorisert eller registrert
revisor. Etter gjeldende lov skal det velges revisor i
alle sameier, men det er ikke noe krav om at det skal
vaEre en statsautorisert eller registrert revisor.

Etter annet ledd skal revisor velges av sameier-
mgtet med vanlig flertall. Det gjelder bade i sameier
med ni eller flere seksjoner og i mindre sameier som
etter sameiermgtets vedtak skal ha revisor. Det van-

lige er at revisor velges pa ubestemt tid. Revisor tje-
nestegj@r til annen revisor er valgt, jf. annet ledd an-
net punktum.

Det fglger av tredje ledd at revisor alltid har reit
til & veere til stede i sameiermgtet og til 4 uttale seg.
Revisors plikt til & vare til stede ma fastlegges pd
grunnlaget av oppdraget og revisorlovens bestem-
melser.

I fierde ledd fastslas det at revisorlovens bestem-
melser gjelder sd langt de passer hvis sameiet har
statsautorisert eller registrert revisor. Revisorloven
har bestemmelser om hvem som kan vare revisor,
om revisors plikter og rettigheter og om utfgringen
av revisjonen. For enkelte bestemmelser kan det vz-
re ngdvendig med en tilpasning til de serlige forhold
som gjgr seg gjeldende i sameier. For mindre samei-
er med revisor som ikke er statsautorisert eller regi-
strert er det ikke noe krav om at revisorlovens be-
stemmelser skal fglges.

Til kapittel IX Ikrafttredelse, overgangsbestem-

. melser, oppheving og endring av andre lover

Kapitlet har bestemmelser om ikraftredelse av den
nye loven om eierseksjoner og om oppheving og en-
dring av andre lover. Den nye loven skal gjelde ogsa
for seksjonssameier som ble etablert fgr den nye lo-
ven tridte i kraft, men for disse sameiene er det ngd-
vendig med enkelte overgangsbestemmelser.

Til § 46 Ikrafttredelse

I forste ledd er Kongen gitt fullmakt til 4 sette loven
i kraft. Utkastet innebarer at seksjoneringsmyndig-
heten overfgres fra tinglysingsembetene til kommu-
nene. Dette betinger at kommunene mé fi en viss tid
til 4 forberede seg pa 4 overta denne oppgaven fgr
loven settes i kraft. Det er behov for 4 informere om
de nye bestemmelsene, og ecksisterende seksjons-
sameier bgr gis tid til 4 forberede den omlegning av
rutiner som en ny lov kan gjgre ngdvendig. Med
unntak av at kommunen skal forestd opprettelse av
eierseksjoner, innebzrer lovutkastet i hovedsak en
viderefgring av gjeldende rettstilstand, og departe-
mentet antar at innfgringen av en ny lov ikke vil by
pé stgrre vanskeligheter.

Fra det tidspunktet loven trer i kraft, oppheves né-
gjeldende eierseksjonslov; det fastslas i annet ledd.

Til § 47 Overgangsbestemmelser

Paragrafen har overgangsbestemmelser for eiersek-
sjonsforhold som er etablert fgr den nye loven er
tradt i kraft. Det er dessuten overgangsbestemmelser
for reglene som skal hindre etablering av andre sa-
meieformer for boliger.

I forste ledd er det overgangsbestemmelser i til-
knytning til § 2. Etter § 2 forste ledd kan det ikke
uten seksjonering gyldig avtales at en sameier i be-
bygd eiendom med flere bruksenheter skal ha enerett
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til bruk for mer enn i ar til en bolig i eiendommen,
Blir sameicandelen ervervet etter at bruksretten er
stiftet, kan bruksretten ikke gjgres gjeldende ut over
ti dr. Disse bestemmelsene skal ikke gjelde hvis
bruksretten er stiftet fgr denne loven er tradt i kraft.
Hvorvidt sameieandelen er ervervet fgr eller etter at
loven er tridt i kraft, er uten betydning i denne sam-
menhengen. Blir bruksretten utvidet, fornyet eller
forlenget uten at brukeren hadde krav pé det, skal
dette regnes som stiftelse av ny bruksrett, og den nye
loven skal gjelde.

1§ 2 annet og tredje ledd er det bestemmelser som
skal hindre pantsettelse av sameieandelen nir samei-
eren har enerett til bolig i eiendommen. Pantsettel-
sesforbudet skal ikke gjelde hvis bruksretten ble stif-
tet fgr den nye loven er tradt i kraft. Videre skal for-
budet ikke f4 betydning for panteretter som har fatt
rettsvern fgr den nye loven tr&dte i kraft. Det far i
fprste rekke betydning for tilfelle som ellers ville
rammes av § 2 tredje ledd, hvor panthaveren m4 av-
vikle panterett i en sameieande] hvis sameieren fir
enerett til bruk av bolig i eiendommen. De nye regle-
ne vil antakelig f@re til at kredittinstitusjonene tar
visse forholdsregler fgir det etableres panterett i sam-
eieandeler i eiendommer med boliger, og de nye reg-
lene bgr derfor ikke gis virkning for tidligere etab-
lerte panteretter.

Av annet ledd fglger det at forbudet mot 3 stifte,
avhende eller behefte szrskilt eiendomsrett til bolig
uten fradeling (forbudet mot eierseksjoner etter
«dansk» modell), ikke skal gjelde der den szrskilte
ciendomsretten er lovlig stiftet far den nye loven
tridte i kraft. I praksis vil unntaket f& betydning for
eierseksjoner (eierleiligheter) av denne typen som
ble etablert fgr forbudsloven fra 1976.

Bestemmelsene i utkastet §§ 5-13 om seksjone-
ring og reseksjonering kan bare gjgres gjeldende for
seksjonering som skjer etter at den nye loven er tradt
i kraft. I tredje ledd er framsettelsen av seksjone-
ringsbegjeringen gjort til skjeringspunkt. Seksjone-
rings- og reseksjoneringsbegjeringer som er fram-
satt etter dette tidspunktet skal behandles etter den
nye loven.

Reglene om boligleiernes kjgperett er endret pa
enkelte punkter, og de nye reglene bgr bare gjelde
hvor seksjoneringen skjer pa grunnlag av en begje-
ring som er satt fram etter at den nye loven er tridt i
kraft. Det fastslas 1 fierde ledd fprste punktum. 1 an-
net punktum fastslds det for ordens skyld at reglene i
néigjeldende eierseksjonslov om kjgperett gjelder
selv om seksjoneringen skjer etter at loven er opphe-
vet, ndr bare begjeeringen er satt fram mens loven
gjaldt.

I § 22 fjerde ledd er det en bestemmelse om at en
leier som bruker kjgperetten, ikke er bundet av ved-
tektsbestemmelser som begrenser den rettslige ride-
retten over seksjonen, hvis vedtektsbestemmelsene
er gitt for seksjonen ble overtatt. Regelen bgr bare
gjelde der seksjoneringen skjer pd grunnlag av en

begjering som er satt fram etter at den nye loven er
tradt i kraft, jf. femte ledd

Viktige overgangsbestemmelser for den lovbe-
stemte panteretten for felleskostnader er tatt inn i
sjette ledd. Den lovbestemte panteretten skal som
hovedregel ha beste prioritet (etter panterett for eien-
domsskatt og kommunale avgifter), men panteretten
skal likevel std tilbake for heftelser som hadde opp-
niadd rettsvern mot eierens kreditorer (normalt ved
tinglysing) fgr den nye loven tridte i kraft, om ikke
annet fplger av alminnelige prioritetsregler. Henvis-
ningen til alminnelige prioritetsregler kan fa betyd-
ning for eksempel hvis en eldre panterett generelt
stér tilbake for pengeheftelser inntil et bestemt be-
lgp; da vil den lovbestemte panteretten kunne kom-
me inn pa den «ledige» prioriteten. Tilsvarende bgr
alminnelige prioritetsregler vere avgjgrende for ad-
gangen til & «ldne opp» en eksisterende pantobliga-
sjon og for adgangen til & bytte om en eksisterende
heftelse med en ny. Hensynet til eksisterende heftel-
ser er etter departementets mening ivaretatt med en

. slik overgangsregel.

I andre sameier enn rene boligsameier innebarer
utkastet at sameierne som hovedregel har stemme-
rett 1 forhold til sameiebrgk, mot stermmerett etter
antall seksjoner i nigjeldende lov. En endring av
stemmerettsreglene i eksisterende seksjonssameier
kan medfgre en urimelig forrykning av forholdet
mellom sameierne. Det bestemmes derfor i syvende
ledd at loven ikke skal medfgre noen endring av
stemmerettsreglene i sameier hvor seksjoneringen er
skjedd pd grunnlag av en begj®ring som er satt fram
fgr den nye loven er tradt i kraft. I slike sameier bgr
det likevel vzre anledning til 4 innfgre stemmeretts-
regler 1 samsvar med den nye loven hvis alle samei-
erne gir sin tilslutning. Dette ville det vzere anled-
ning til ogsd uten at det var lovfestet, men det ber i
loven serskilt gjgres oppmerksom pi muligheten for
en slik overgang til stemmerettsregler som i mange
tilfelle kan vaere mer hensiktsmessige enn de tidlige-
re.

Forholdet til eldre vedtekter og andre avtaler og
interne bestemmelser er regulert i dtfende ledd. I den
utstrekning slike bestemmelser er i strid med den
nye loven, skal de opphere & gjelde ett ar etter at lo-
ven er tradt i kraft. Hovedregelen er ellers at eldre
vedtekter m.m. fortsatt er gyldige etter at den nye lo-
ven er tridt i kraft. Departementet antar at det bare
unntaksvis vil finnes bestemmelser som er gyldige
etter nigjeldende eierseksjonslov, men som ikke vil
vare det etter den nye loven.

Til § 48 Endring i andre lover

Endring av tinglysingsloven § 13. Departementet fo-
resldr et nytt tredje ledd i tinglysingsloven § 13 for &
gjgre det Klart at et dokument som gjelder sameier-
nes felles rettigheter og plikter, kan anmerkes i
grunnboken nér det er underskrevet i samsvar med



1995-96

Ot prp nr 33 127

Om lov om eterseksjoner (eierseksjonsloven)

§ 43 fgrste ledd, dvs. av styret eller, hvor det er ved-
tekisfestet, av to styremedlemmer. Dokumentet skai
ogsé kunne anmerkes hvis det er underskrevet av al-
le hjemmelshaverne til seksjonene. Tinglysingslo-
ven § 12 setter skranker for Ava som kan tinglyses.
Det er ikke meningen i foresld endringer pd dette
punkt. Dokumenter som inneholder avtaler om ved-
likehold o.l. faller utenfor dagens rammer for hva
som kan tinglyses, og skal derfor heller ikke kunne
tinglyses etter lovendringen selv om dokumentene
gielder «felles rettigheter og plikter», jf. henvisnin-
gen til eierseksjonsloven § 43 fgrste ledd.

Gieldende tinglysingspraksis gar ut pa at rettighe-
ter som gjelder hele den seksjonerte eiendommen,
blir anmerket pd hver enkelt seksjon. Det blir ikke
opprettholdt noe felles grunnboksblad for eiendom-
men. Utgangspunktet er at disposisjoner som skal
anmerkes pd en seksjons grunnboksblad, md vere
underskrevet av den som har grunnbokshjemmel til
seksjonen.

Etter departementets oppfatning ber regelen vere
at et dokument som gjelder sameiernes felles rettig-
heter og plikter, og som er materielt bindende for al-
le sameierne, kan tinglyses uten den enkelte samei-
ers medvirkning. Ellers kan en sameier trenére ting-
lysingen av dokumentet fordi endelig tinglysing
fgrst kan skje etter rettskraftig dom mot sameieren.

Den foreslitte bestemmelsen er aktuell i to hoved-
grupper av tilfelle. Den fgrste er disposisjoner over
ciendommens fellesareal, for eksempel salg av en
del av utearealet. Den andre typen er disposisjoner
over eiendom som ligger til seksjonene i fellesskap,
for eksempel et bruksnummer som er Kj@pt av sa-
meierne til felles bruk, og hvor hjemmelshaver etter
kj@pet f.eks. er «sameierne i eierseksjonssameie X».
For begge slags disposisjoner skal dokumentet kun-
ne tinglyses hvis det er underskrevet av styret (eller
eventuelt av to styremedlemmer). Departementet
nevner for ordens skyld at tinglysingen ikke har be-
tydning for gyldigheten av disposisjonen. Hvis en
sameier mener at styret eller flertaliet pé et sameier-
mgte har gétt ut over sin kompetanse, blir hans inn-
sigelser mot medkontrahenten ikke bergrt av tingly-
singen. Men tinglysingen kan fgre til at en senere er-
verver som utleder sin rett fra medkontrahenten, kan
fortrenge sameierens rett ved godtroerverv.

Etter departementets oppfatning bgr dokumentet
fortsatt ogsa kunne anmerkes med underskrift fra al-
le sameiere. Det kan vare situasjoner hvor styret el-
ler en medkoentrahent foretrekker en slik framgangs-
méte.

En forretningsfgrer kan etter § 43 annet ledd re-
presentere sameierne i saker som gjelder vanlig for-
valtning og vedlikehold. I enkelte tilfelle kan dette
omfatte disposisjoner over fast eiendom. I tingly-
singssammenheng bgr regelen likevel vare at bare
styret (eventuelt to styremedlemmer) kan represen-
tere sameierne. P4 den maten blir kontrollen enklere
for tinglysingsmyndighetene. I forslaget til nytt tred-

je ledd i tinglysingsloven §13 er det derfor bare vist
til § 43 forste ledd. Det kan oppsta situasjoner der
forretningsfgreren kan representere sameierne med
hensyn til avtaleinngéelsen, men der styrets under-
skrift likevel er ngdvendig for tinglysing. Det er en
ordning som er kjent ogsa fra andre sammenhenger,
f.eks. nr et forsikringsselskap selger, kjgper eller
pantsetter fast eiendom, og som heller ikke byr pé
avgjgrende vanskeligheter verken i forhold til ting-
lysingen eller driften av selskapet.

Endring i panteloven § 2-4. Det foreslas at pante-
loven § 2-4 fprste ledd bokstav b blir justert slik at
det uttrykkelig gir fram at pantsettelse av eierseks-
jon omfatter den tilhgrende sameieandel i hele eien-
dommen. Begrunnelsen for endringen er gnsket om
4 fa en riktig beskrivelse av den bruksreitsmodellen
eierseksjonsloven bygger pa. Modellen innebarer at
seksjonseiere har bruksrett til sine bruksenheter,
samtidig som de er sameiere i bygningen, ikke bare i
«tomtegrunnen» og «tilknyttede fellesanlegg av en-
hver art», slik som dagens § 2-4 bokstav b bygger
pa. For 4 gjgre det klart at pantsettelse av eierseksjon
omfatter «tilbehgr og rettigheter som nevnt i avhen-
dingslova §§ 3-4 til 3-6», og at «driftstilbehgr til ei-
endommen» i naringsvirksomhet «kan pantsettes
sammen med denne etter reglene i panteloven §§ 3-4
til 3-7», foreslds det et nytt annet ledd som fastslar at
reglene i § 2-2 forste ledd bokstav ¢ og annet ledd
gjelder tilsvarende.

Endring av panteloven § 6-1. Det foreslas at pan-
teloven § 6-1 far et nytt tredje ledd som fglge av den
lovbestemte panteretten for felleskostnader som fgl-
ger av § 25. I panteloven § 6-1 fgrste ledd fastslis
det at kommunen har panterett framfor alle andre
heftelser for krav pd eiendomsskatt. I panteloven
§ 6-1 annet ledd heter det at en kommune og kom-
munale etater har «samme panterett», dvs. samme
panterett som for eiendomsskatt, for avfallsgebyr,
feieavgift og vann- og kloakkavgift. Departementet
foreslar at sameiernes panterett for krav pé fellesut-
gifter gis en tilsvarende panterett, men likevel slik at
denne panteretten star tilbake for kommunens pante-
rett for eiendomsskatt og kommunale avgifter. I pan-
teloven § 6-1 fjerde ledd, tidligere tredje ledd, gér
det etter forslaget fram at alle disse pantereitene har
rettsvern uten tinglysing, og at de ikke kan tinglyses.

Endring i tvangsfullbyrdelsesloven §4-10. 1
tvangsfullbyrdelsesloven § 4-10 foreslds inntatt et
nytt ledd som gjgr det klart at alminnelig tvangs-
grunnlag overfor sameierne i saker som nevnt i § 43
tredje ledd, skal vere tvangsgrunnlag overfor den
enkelte sameier. Saker som nevnt i § 43 tredje ledd,
er saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og
plikter, hvor styrelederen (eventuelt styremedlem)
kan sakspke og saksgkes pa vegne av alle sameierne.
Nir det i departementets utkast gjgres klart at spks-
milet ikke gjelder sameiet som eget rettssubjekt,
men alle sameierne, kan det muligens sies at det fgl-
ger uten videre at en avgjgrelse har tvangskraft over-
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for de enkelte sameiere. P4 bakgrunn av behandlin-
gen av et liknende forslag da tvangsfullbyrdelseslo-
ven ble vedtatt, har departementet likevel funnet det
pnskelig med en klargjgring. Det kan for gvrig nev-
nes at forslaget her bare gjelder alminnelige tvangs-
grunnlag, mens forslaget som ble forkastet i forbin-
delse med vedtakelsen av tvangsfullbyrdelsesloven,
gjaldt bide alminnelige og szrlige tvangsgrunnlag,
Forslaget er nermere omtalt under pkt. 10.4.
Endring i wvangsfullbyrdelsesloven §11-2. 1
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-2 farste ledd bokstav
c foreslds en endring som gjgr den lovbestemie pan-
teretten for sameiernes krav pd dekning av fellesut-

gifter til tvangsgrunnlag pa samme mdte som pante-
retten for eiendomsskatt og kommunale avgifter.
Forslaget er nrmere omtalt under pkt. 7.9.

Kommunal- og arbeidsdepartementet
tilrar:
At Deres Majestet godkjenner og skriver under et

framlagt forslag til proposisjon til Stortinget om lov
om eierseksjoner (eierseksjonsloven).

Vi HARALD, Norges Konge,

stadfester:

Stortinget blir bedt om & gjgre vedtak til lov om eierseksjoner (cierseksjonsloven) i samsvar med et fram-

lagt forslag.

Tilrdding fra Kommunal- og arbeidsdepartementet ligger ved.
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Forslag
til lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Kapittel I Innledende bestemmelser
§ 1 Virkeomrdde; definisjoner

Loven her gjelder for eierseksjoner som er oppret-
tet etter bestemmelsene i kapittel II, eller som er
opprettet pa tilsvarende maéte fgr loven tradte i kraft.
Med eierseksjon forstds sameieandel i bebygd eien-
dom med tilknyttet enerett til bruk av en av flere bo-
liger eller andre bruksenheter i eiendommen.

Loven gjelder tilsvarende for sameieandel i be-
bygd eiendom med tilknyttet serskilt eiendomsrett
til bolig eller annen bruksenhet i eiendommen nir
forholdet er lovlig opprettet og tinglyst fgr loven
tridte ikraft, jf. § 3.

Med bolig forstds i loven her sd vel helarsbolig
som fritidsbolig.

§ 2 Andre sameieformer

Det kan ikke uten seksjonering gyldig avtales at
en sameier i bebygd eiendom med flere bruksenheter
skal ha enerett til bruk for mer enn ti &r til en bolig i
eiendommen. Erverver brukeren sameieandel i eien-
dommen ved avtale etter at bruksretten er stiftet, kan
bruksretten bare gjgres gjeldende for den resterende
delen av tidrsperioden som fglger av f@grste punktum.

Det kan ikke gyldig avtales panterett i sameiean-
del i bebygd eiendom med flere bruksenheter hvis
sameieren har enerett til bruk av en bolig i eiendom-
men, med mindre det er foretatt seksjonering som
nevnt i § 1 fgrste eller annet ledd 1 loven her. Dette
gjelder selv om bruksretten er stiftet for kortere tid
enn ti 4r.

Blir bruksrett som nevnt i annet ledd stiftet etter at
sameieandelen er pantsatt, kan panthaveren kreve
pantekravet innfridd. Panteretten bortfaller hvis pan-
thaveren ikke innen tre méneder etier at panthaveren
ble eller burde bli kjent med bruksretten, begjarer
tvangsdekning, sender varsel om tvangsdekning el-
ler tar rettslige skritt for & skaffe ngdvendig tvangs-
grunnlag, og forfglger kravet om tvangsdekning uten
ungdig opphold. Panteretten faller likevel ikke bort
hvis bruksretten avvikles eller eiendommen seksjo-
neres fgr tvangsdekningen er gjennomfgrt.

Er bygningen eid av et selskap som nevnt i sel-
skapsloven § 1-1, skal deltaking i selskapet regnes
likt med sameie i forhold til bestemmelsene i para-
grafen her.

Bestemmelsene i paragrafen her gjelder ikke for
fritidsboliger og for eiendommer som nyttes eller
kan nyttes til jordbruk eller skogbruk, jf. lov 12. mai
1995 nr. 23 om jord m.m. Bestemmelsene gjelder
heller ikke for avtaler mellom flere eiere av en eier-
seksjon om enerett til bruk av bruksenheten eller de-
ler av den, om det da ikke er en samleseksjon som
nevnt i § 6 fjerde ledd annet punktum.

9

§ 3 Seerskilt eiendomsrett til del av bygning

Serskilt eiendomsrett til bolig i bygning med flere
bruksenheter kan bare stiftes, avhendes eller behef-
tes etter fradeling eller bortfeste av den del av grun-
nen som boligen er knyttet til.

§ 4 Fravikelighet
Loven kan ikke fravikes ved avtale om ikke annet

“er uttrykkelig sagt eller framgér av sammenhengen.

Kapittel IT Seksjonering
§ 5 Seksjonering

Eierseksjoner opprettes ved seksjoneringsvedtak
av kommunen etter bestemmelsene i kapitlet her.

§ 6 Hva seksjoneringen kan gd ut pd

Til hver sameieandel skal det knyttes enerett til
bruk av en bruksenhet. Bruksenhetens hoveddel skal
vare en klart avgrenset og sammenhengende del av
en bygning pi eiendommen. Hoveddelen skal ha
egen inngang. Bruksenheten kan i tillegg omfatte
andre deler av eiendommen. Inndelingen skal gi en
formalstjenlig avgrensing av de enkelte bruksenhe-
ter.

Enerett til bruk av fellesareal kan ikke knyttes til
noen sameieandel. Med fellesareal forstas deler av
eiendommen som ikke inngér i de enkelte bruksen-
heter. Deler av eiendommen som er ngdvendige til
bruk for andre bruksenheter i eiendommen, eller
som etter bestemmelser, vedtak eller tilatelser gitt i
eller i medhold av plan- og bygningsloven er fastsatt
4 skulle tjene beboemnes eller bebyggelsens felles be-
hov, skal vere fellesareal. Ved opprettelsen av eier-
seksjonssameiet skal ogsd vaktmesterbolig, felles
garasje og liknende areal som skal tjene sameiernes
felles bruk eller eiendommens drift, vere fellesareal.
Bolig som er bortleid til annet formél enn vaktmes-
terbolig pa tidspunktet for seksjoneringen, kan alli-
kevel bare gjgres til fellesareal hvis leieren ikke har
kigperett etier kapittel IIL.

Seksjoneringen skal omfatte bare ett bruksnum-
mer, om ikke samtykke til annet gis etter § 8 fjerde
ledd.

Seksjoneringen skal omfatte alle bruksenhetene i
eiendommen. I eiendom som bare delvis brukes til
boligformal, er kravet om full oppdeling ikke til hin-
der for at alle boligene utgjgr en samleseksjon, og/
eller at alle gvrige bruksenheter utgjgr en samleseks-
jon.

Planlagt bygning kan ikke seksjoneres fgr bygge-
tillatelse foreligger. I bestdende bygning kan seksjo-
neringen bare omfatte bruksenheter som er ferdig ut-
bygd.
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Det skal fastsettes om den enkelte enhet skal bru-
kes til bolig (boligseksjon) eller til annet formal (nz-
ringsseksjon). Formélet skal vere i samsvar med
gjeldende arealplanformél, med mindre det forelig-
ger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygnings-
lovgivningen.

Hver boligseksjon skal ha kjpkken, bad og wc in-
nenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og we skal
vaere 1 eget eller egne rom. Bestemmelsene i leddet
her gjelder ikke for fritidsboliger eller boliger som
inngér i en samleseksjon.

Det skal fastsettes en sameiebrgk for hver eier-
seksjon.

§ 7 Seksjoneringsbegjeering

Begjering til kommunen om seksjonering kan
settes fram av eiendommens hjemmelshaver og skal
inneholde opplysning om:

a) eiendommens betegnelse,

b) de enkelte scksjoners formal,

c) sameiebrgk for hver seksjon og
d) eventuelle vedtekter for sameiet.

Med begjzringen skal fglge sitvasjonsplan over
eiendommen og plantegninger over bygningens eta-
gjer, medregnet kjeller og loft. P4 plantegningene
skal grensene for bruksenhetene, forslag til seksjons-
nurnmer og bruken av de enkelte rom tydelig angis.
P4 situasjonsplanen skal grensene for ubebygde de-
ler av eciendommen som skal inngd i bruksenheter,
tydelig angis.

Det skal bekreftes ved egenerklering at lovens
vilkar for seksjonering er oppfylt. En liste med navn
og adresse pi alle leiere av bolig i eiendommen skal
folge begjeringen.

Detpartementet kan bestemame at det for seksjone-
ringsbegj@ringen og vedleggene skal brukes fastsat-
te blanketter.

For seksjoneringen kan kommunen kreve et gebyr
som ikke ma overstige tre ganger rettsgebyret eller
fem ganger rettsgebyret dersom det holdes befaring.
Kommunen skal fastsette gebyrets stgrrelse pa
grunnlag av giennomsnittlige kostnader med saksbe-
handlingen. I tillegg kan kommunen kreve gebyr et-
ter reglene i delingsloven for malebrevskart som ma
utarbeides etter bestemmelsen i § 9 annet ledd.
Dessuten skal gebyr for tinglysing av seksjonerings-
vedtaket innbetales til kommunen. Innbetaling av
gebyrene skal skje innen en frist som kommunen
setter i det enkelte tilfelle. Blir seksjoneringstillatel-
se ikke gitt, skal tinglysingsgebyret og halvparten av
gebyret for seksjoneringen betales tilbake.

§ 8 Kommunens behandling av seksjonerings-
begjeringen

Kommunen kan nekte seksjonering av eiendom
som senest seks méneder etter at seksjoneringsbe-
gjeeringen er mottatt av kommunen, omfattes av ved-
tak om utbedringsprogram, regulering til fornyelses-

omride eller midlertidig forbud etter plan- og byg-
ningsloven § 33.
Kommunen skal nekte seksjonering hvis:
a) vilkarene i § 6 ikke er oppfylt,
b) seksjoneringsbegjzringen ikke er i samsvar med

§ 7, eller _
c¢) gebyret etter § 7 femte ledd ikke blir innbetalt in-

nen fristen.

Kommunen skal sette en frist for retting eller en-
dring av seksjoneringsbegjeringen hvis seksjone-
ring vil kunne g_]ennomfﬁres etter en slik retting eller
endring.

Kommunen kan i sarlige tilfelle gi samtykke til at
seksjoneringer omfatter mer enn ett bruksnummer.
Samtykke skal ikke gis uten at t1ng1ysmgsdommeren
har gitt skriftlig samtykke.

§ 9 Seksjoneringsvedtak

Kommunens vedtak om seksjonering skal angi
avgrensningen av de enkelte bruksenheter, den en-
kelte bruksenhets formil, seksjonens nummer og sa-
meiebrgk. Kommunen utarbeider endelig situasjons-
plan og plantegninger med innhold som nevnti § 7,
og planen og tegningene skal f;zﬂoc seksjonerings-
vedtaket.

Skal noen av bruksenhetene omfatte ubebygde de-
ler av eiendommen, og arealene kan avgrenses av
bygningsdeler eller som utmal fra slike, skal grense-
ne avimerkes pa situasjonskartet. Dersom arealene
ikke kan avgrenses pa denne méten, skal grensene
angis i malebrevskart, som ogsa skal fglge seksjone-
ringsvedtaket. Malebrevskartet skal utarbeides av
kommunen etter reglene i delingsloven uten sarskilt
sgknad.

Departementet kan gi forskrifter om innholdet av
seksjoneringsvedtaket og kan fastsette blanketter
som skal brukes.

- Kommunen skal sende gjenpart av seksjonerings-
vedtaket (uten vedleggene) sammen med en oriente-
ring om leiernes rettigheter etter kapittel IT1 til de lei-
ere som er oppfert pa listen som folger bcg]a:nngen
jf. § 7 tredje ledd.

§ 10 Klage

Kommunens seksjoneringsvedtak kan paklages til
departementet. Departementet kan delegere avgjg-
relsesmyndigheten til fylkesmannen. Avslag pa sgk-
nad om seksjonering med hjemmel 1 § 8§ fgrste ledd
kan likevel ikke paklages.

§ 11 Registrering og tinglysing

Kommunen skal pase at seksjonene blir registrert
i Grunneiendoms-, adresse- og bygningsregisteret.
Deretter skal kommunen sende seksjoneringsvedta-
ket uten vedlegg til tinglysing.

Ved tinglysing av sekSJonenngsbeg]aanngcn skal
det opprettes eget grunnbokblad for hver seksjon.
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Sameier med ni eller flere seksjoner skal registre-
res i foretaksregisteret. Styret skal melde sameiet til
registrering senest seks mineder etter at seksjone-
ringsvedtaket er endelig. Sameier med atte eller feer-
re seksjoner kan registreres i foretaksregisteret.

§ 12 Deling og sammenslding av seksjoner

En seksjon kan deles i to eller flere seksjoner ved
kommunalt reseksjoneringsvedtak etter egen seksjo-
neringsbegj®ring som er satt fram av seksjonens
hjemmelshaver. To eller flere seksjoner kan pa sam-
me mate sl&s sammen til en eller flere seksjoner. De
vilkir og begrensninger som etter § 6 gjelder for
seksjonering gjelder tilsvarende ved reseksjonering.

Medfgrer en oppdeling at det opprettes nye felles-
arealer, kan den bare gjennomfgres med samtykke
fra styret.

Reseksjonering etter paragrafen her endrer ikke
sameiebrgkene- for seksjoner som ikke omfattes av
reseksjoneringen.

Reseksjonering etter paragrafen her kan bare skje
med samtykke fra alle som har tinglyst pant ide
seksjonene det gjelder.

8 13 Reseksjonering i andre tilfelle

Begjzring om reseksjonering i andre tilfelle enn
nevnt i § 12, skal settes fram av styret. De vilkér og
begrensninger som etter § 6 gjelder for seksjonering
gjelder tilsvarende ved reseksjonering.

Begjering om endring av bruksenhetens formal
fra boligformal til annet formal eller omvendt skal
settes fram av seksjonens hjemmelshaver med sam-
tykke fra sameiermgtet, jf. § 30 annet ledd bokstav £.
Vilkérene i § 6 sjette ledd annet punktum gjelder til-
svarende.

Reseksjonering etter paragrafen her kan bare skje
med samtykke fra alle som har tinglyst pant i de
seksjonene det gjelder.

Kapittel III Kjgperett for leier av bolig
§ 14 Kjppereit

Den som leier bolig i eiendommen pa tidspunktet
for tinglysing av kommunens seksjoneringsvedtak,
jf. 8§ 9 og 11, har rett til & kjgpe vedkommende
seksjon etter bestemmelsene i kapitlet her.

Disse leierne har likevel ikke kj@perett:

a) leier med leieavtale som etter sitt innhold vil ut-

lgpe uten oppsigelse fgr leieretten har vart i to &r,
b) framleier,
¢) leier av bolig som nevnt i lov 16. juni 1939 nr. 6

om husleie § 41,

d) leier av bolig som inngar i en samleseksjon og
e) leier av vaktmesterbolig som er fellesareal.

Kjgperetten kan ikke frafalles fgr scksjonerings-
vedtaket er tinglyst.

Kjgperetten gjelder ikke ved reseksjonering etter
&8 12 og 13. Kjgperetten gjelder likevel ved tingly-
sing av reseksjoneringsvedtak som innebarer opp-

deling av en samleseksjon for boliger til enkeltseks-
joner og ved omgjgring av en vaktmesterbolig som
tidligere har vert fellesareal til egen seksjon.
Lovbestemt eller avtalt Igsningsrett kan ikke bru-
kes ved salg til leier med kjgperett etter kapitlet her.
Bestermmelsene i paragrafen her g]elder ikke for
fritidsboliger.

§ 15 Tilbud om kjgp

Eieren av eiendommen skal snarest mulig etter
tinglysing av seksjoneringsvedtaket sette fram
skriftlig tilbud om kjgp overfor alle leiere med kjg-
perett. Tilbudet skal inneholde:

a) bindende forslag til kjppesum og
b) opplysning om leierens rettigheter og plikter etter
kapitlet her.

§ 16 Kjppesum

Leieren har krav pad & fa kjgpe seksjonen til en
kijgpesum som svarer til fire femtedeler av seksjo-
nens salgsverdi etter at det er gjort fradrag for den
del av verdien som skyldes forbedringer og innsats
fra leieren eller tidligere leiere etter samme leieavta-
le. Det skal gjgres fradrag for heftelser som leieren
ma overta, og som ikke er pengehefielser.

Leieren kan kreve at verdsettelse skal foretas av
en takstnemnd med tre medlemmer som oppnevnes
av herreds- eller byretten. For takstnemnda gjelder
bestemmelsene i domstolloven §§ 106 og 108 si
langt de passer. Takstnemnda skal legge til grunn
verdiforholdene pa tidspunktet for verdsettelsen.

Hver av partene kan sette fram krav om ny takst-
nemnd innen fjorten dager etter at verdsettelsen etter
annet ledd ble meddelt parten. Retten skal ta kravet
til fglge hvis verdsettelsen:

a) bygger pa uforsvarlig saksbehandling eller uriktig
oppfatning av faktiske omstendigheter, og dette
mi antas & ha pavirket verdsettelsen i vesentlig
grad, eller

b) verdsettelsen er dpenbart uriktig.

Retten fastsetter godtgjgrelsen for medlemmene
av takstnemnda. Retten kan bestemme at den som
krever takstnemnd etter annet eller tredje ledd, skal
betale inn et belgp til sikkerhet for godtgjgrelsen.
Nér verdsettelsen er endelig, skal retten ta avgjgrelse
om kostnadsansvaret. Eieren skal bzre kostnadene
hvis den endelige verdsettelsen er lavere enn eierens
tilbud til leieren, ellers skal leieren bzere kostnadene.

Rettens avgjgrelser etter tredje og fjerde ledd er
kjennelser og kan pakjeres etter tvistemilslovens
regler.

Kjgpesummen forfaller til betaling en maned etter
at kjgperetten er gjort gjeldende og eventuell verd-
settelse av takstnemnd er endelig. Den del av kjgpe-
summen som svarer til pengeheftelser som hviler pd
seksjonen, forfaller likevel fgrst nir heftelsene er
innfridd, om ikke partene avtaler at kjgpesummen
skal gjgres opp ved at kjgper overtar heftelsene.
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Kjgperen plikter bare 4 betale kjgpesummen mot
tinglysingsklart skjgte pa seksjonen. Kjgperen har
krav pa skjgte mot betaling av kjgpesummen med
fradrag av pengeheftelser som hviler pa seksjonen.
Overstiger heftelsene kjgpesummen, kan leieren kie-
ve skjgte straks. .

§ 17 Frister. Bortfall av kjgperetten

Kj@peretten faller bort hvis den ikke blir gjort
gjeldende innen en frist som utigper tre méneder et-
ter at skriftlig tilbud etter § 15 er mottatt av leieren,
og det ikke innen fristen er satt fram krav om takst-
nemnd etter § 16.

Er det satt fram krav om takstnemnd, kan kjgpe-
retten gjgres gjeldende inntil én méned etter at ende-
lig verdsettelse er meddelt leieren, eller inntil én ma-
ned etter at et krav om ny takstnemnd er rettskraftig
forkastet,

Kjgperetten har vern mot eierens kreditorer uten
tinglysing. Overfor avtaleerverv i god tro har kjgpe-
retten vern uten tinglysing si lenge leieren innehar
bruksenheten,

§ 18 Leier som ikke kjgper seksjon

Leier som ikke kjgper seksjon i eiendommen, be-
holder sine rettigheter etter leieavtalen. Bytterett et-
ter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie § 32a faller 1i-
kevel bort ved ferste overdragelse av seksjonen etter
seksjoneringen.

Kapittel IV Forholdet mellom sameierne.
Heftelsesform

§ 19 Rett til bruk

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin
bruksenhet og rett til & nytte fellesarealer til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke
pé en urimelig eller ungdvendig mate vare til skade
eller ulempe for andre sameiere.

Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med for-
malet, jf. § 6 sjette ledd. Endring av bruken fra bo-
ligformal til annet formal eller omvendt ma ikke fo-
retas uten samtykke etter § 30 annet ledd bokstav f.

Med tilslutning fra de sameiere det gjelder, kan
det i vedtektene gis nermere bestemmelser om bru-
ken av naringsseksjoner.
. Ivedtektene kan det gis bestemmelser om midler-

tidig enerett for en eller flere sameiere til bruk av be-
stemte deler av fellesarcalene og om vilkirene for
slik enerett, jf. § 30 annet ledd bokstav e. Begrens-
ningen i § 6 annet ledd annet punktum gjelder tilsva-
rende.

Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler
for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot
dyrehold i seksjonssameiet, kan bruker av seksjonen

holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dy-
reholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukere av
eiendommen.

§ 20 Vedlikehold

Pen enkelte sameier skal holde bruksenheten for-
svarlig ved like slik at det ikke oppstar skade eller
ulempe for de andre sameierne.

Fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like.

§ 21 Installasjoner m.m.

Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installa-
sjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal
gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og
vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjen-
nomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
pé grunn av sameierens eller husstandsmedlemme-
nes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nek-
tes uten saklig grunn.

§ 22 Rettslig radighet

Den enkelte sameier rdr som en eier over seksjo-
nen.

Med tilslutning fra de sameiere det gjelder, kan
det i vedtektene gis bestemmelser som begrenser
den rettslige ridigheten over seksjonen. Dersom det
er bestemt at erverver av seksjon eller leier av bruks-
enhet skal godkjennes, kan godkjenning bare nektes
dersom det foreligger saklig grunn.

Selv om det er nedlagt forbud mot at juridiske
personer kan erverve seksjoner, eller det er fastsatt
en begrensing pia hvor mange seksjoner noen kan
eie, kan staten, fylkeskommuner og kommuner samt
selskaper som har til formal & skaffe boliger og som
ledes og kontrolleres av en av disse instansene, til
sammen erverve inntil 10 prosent, dog minimum én
seksjon, i eierseksjonssameier som bestar av fem el-
ler flere seksjoner.

Den som bruker kjgperett etter kapittel ITI, er ikke
bundet av vedtekisbestemmelser som nevnt i annet
ledd, dersom bestemmelsene er gitt fgr seksjonen er
overtatt,

§ 23 Fordeling av felleskostnader og felles-
inntekter

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg
til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom sa-
meierne eiter sameiebrgken med mindre serlige
grunner taler for 4 fordele kostnadene etter nytten
for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Med tilslutning fra de sameiere det gjelder, kan
det i vedtektene fastsettes en annen fordeling enn
nevnt i ferste ledd.

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fast-
satt av styret til dekning av sin andel av felleskost-
nadene.
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En sameier som har béret stgrre kostnader enn det
som fglger av fgrste eller annet ledd, har krav pa & fa
dekket det overskytende.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til
den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom samei-
eme etter sameiebrgken om ikke annet er fastsatt i
vedtekiene med tilslutning fra de sameiere det gjel-
der.

§ 24 Heftelsesform

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkel-
te sameier i forhoid til sin sameiebrgk.

§ 25 Panterett for felleskostnader

De andre sameierne har panterett i seksjonen for
krav mot sameieren pd dekning av felleskostnader,
jf. § 23. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som
svarer til folketrygdens grunnbelgp pé tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar
etter at pantekravet skulle ha vert betalt, innkommer
begjering til namsmyndigheten om tvangsdekning,
eller dersom dekningen ikke gjennomfgres uten ung-
dig opphold.

Panteretten kan gjores gjeldende ogsa av styret.

§ 26 Pdlegg om salg

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig
misligholder sine plikter, kan styret pélegge ved-
kommende & selge seksjonen. Kravet om advarsel
gjelder ikke i de tilfelle der det kan kreves fravikelse
etter § 27. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om
at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seks-
jonen solgt. Pélegg om salg skal gis skriftlig og opp-
lyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg
hvis pélegget ikke er etterkommet innen en frist som
ikke skal settes kortere enn seks méneder fra paleg-
get er mottatt,

Er pélegget ikke etterkommet innen fristen, kan
seksjonen kreves solgt gjennorn namsmyndighetene
etter reglene om tvangssalg sd langt de passer.
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder
tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangs-
fuilbyrdelsesloven § 11-7 fgrste ledd reises innven-
dinger mot tvangssalget som ikke er klart gronnlgse,
skal begjeringen om tvangssalg ikke tas til fglge
uten behandling i spksméls former. Bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelsesioven § 11-20 om det minste bud
som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter
denne paragraf.

§ 27 Fravikelse

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleg-
gelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, el-
ler er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret
kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdel-

sesloven kapittel 13. Begjering om fravikelse kan
settes fram tidligst samtidig med at det gis palegg et-
ter § 26 om salg. Begjeringen settes fram for nams-
retten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyr-
delsestoven § 13-6 reises innvendinger mot fravikel-
sen som ikke er Klart grunnigse, skal begjzringen
om fravikelse ikke tas til fglge uten behandling i
spksmdls former.

Etter reglene i paragrafen her kan det ogsd kreves
fravikelse i forhold til bruker som ikke er sameier.

§ 28 Vedtekter

Alle sameier som registreres i foretaksregisteret,
skal ha vedtekter som minst skal angi eiendominens
grunnboksbetegnelse og hvor mange medlemmer
styret skal ha. Andre sameier kan ha vedtekter.

Vedtektene kan bare vedtas eller endres p4 samei-
ermgtet.

Forpliktelser som fglger av sameieforholdet, og
som er fastsatt i registrert vedtektsbestemmelse, har
uten tinglysing rettsvern mot sameiernes kreditorer
og mot senere rettsstiftelser i god tro i seksjonen.
Bestemmelsen i leddet her gjelder ikke for panterett.

Kapittel V Beslutningsmyndighet
§ 29 Enstemmighet

Avgjgrelser tas ved tilslutning fra alle sameierne,
med mindre annet er bestemt i loven her.

§ 30 Sameiermgtets beslutningsmyndighet

Med vanlig flertall av de avgitte stemmer i samei-
ermgtet kan det gjgres vedtak om vanlig forvaltning
og vedlikehold av eiendommen.

Med minst to tredjedels flertall av de avgitte stem-
mer i sameiermgte kan det gjgres vedtak om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av
bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
sameiet gir ut over vanlig forvaltning og vedlike-
hold, nér tiltaket ikke fgrer til vesentlige ulemper
for noen sameier,

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter el-
ler utvidelse av eksisterende bruksenheter nér det
ikke ferer til vesentlige ulemper for noen sameier,

¢) salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, her-
under seksjon i sameiet, nar det ikke fgrer til ve-
sentlige ulemper for noen sameier,

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som gir ut over vanlig forvaltning, og det ikke fg-
rer til vesentlige ulemper for noen sameier,

e) vedtekisbesternmelse etier § 19 femte ledd,

f) samtykke til endring av formal for en eller flere
bruksenheter fra boligformal til annet formal eiler
omvendt.

Utgjor stemmene for et vedtak etter annet ledd
mindre enn halvparten av alle stemmene i sameiet,
kreves nytt vedtak med minst to tredjedeler av de av-
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gitte stemmer i et nytt sameiermgte senest en mined
etter at det fgrste vedtaket er gjort.

§ 31 Styrets beslutningsmyndighet

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sa-
meiermgte, kan ogsé tas av styret om ikke annet f@l-
ger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak
i det enkelte tilfelle.

§ 32 Mindretallsvern

Flertallet kan ikke gjgre vedtak som er egnet til &
oi sameiere en urimelig fordel pd andre sameieres
bekostning.

Kapittel VI Sameiermgte
§ 33 Sameiermgpte

Alle sameiere har rett til 4 delta i samelermgte.
For boligseksjoner har ogsa sameierens ektefelle el-
ler samboende rett til & delta.

Styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av bo-
ligseksjon har rett til & vaere til stede i sameiermgte
og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har
plikt til & vere til stede med mindre det er dpenbart
ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakien
kan ndr som helst tilbakekalles. Sameieren har rett til
& ta med en radgiver til sameiermgtet. Radgiveren
har bare rett til 4 uttale seg dersom sameiermgtet gir
tillatelse med flertall som nevnt i § 30 fgrste ledd.

Ordinert sameiermgte skal holdes hvert dr innen
utgangen av april. Styret skal pd forhand varsie sa-
meierne om dato for mgtet og om siste frist for inn-
levering av saker som gnskes behandlet.

Ekstraordinzrt sameiermgte skal holdes nér styret
finner det ngdvendig, eller nir minst to sameiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.

Den enkelte sameier er bundet av lovlige vedtak i
sameiermgtet som har fatt ngdvendig flertall.

§ 34 Innkalling til sameiermgte

Sameiermgtet innkalles av styret med varsel som
skal veere pd minst itte og hgyst tjue dager. Ekstraor-
din®rt sameiermgte kan om ngdvendig innkalles
med kortere varsel som likevel skal vare pd minst
tre dager.

Blir sameiermgte som skal holdes etter loven,
vedtektene eller tidligere vedtak i sameiermgte, ikke
innkalt, skal skifteretten snarest og pa4 sameiernes
felles kostnad innkalle til sameierm@te nar det kre-
ves av sameier, styremedlem eller forretningsfgrer.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal
behandles i sameiermgtet. Vil det bl foreslait vedtak
som bare kan gjgres med minst to tredjedels flertall,
skal hovedinnhoidet av forslaget gjengis i innkallin-
gen.

Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordi-
nxre sameiermgtet, skal nevnes i innkallingen nér
styret har mottatt krav om det fgr fnsten etter § 33
fierde ledd.

§ 35 Ordincert sameiermgpte

Pet ordinzre sameiermgtet skal alltid og uten
hensyn til om sakene er nevat i innkallingen,
a) behandle styrets arsberetning,
b) behandle og godkjenne styrets regnskapsoversikt

for foregaende kalenderir og
¢) velge styremedlemmer.

sberetning, regnskapsoversikt og eventuell re-

visjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzrt sa-
meiermgte sendes ut til alle sameiere med kjent ad-
resse. Dokumentene skal dessuten vere tilgjengelige
1 sameiermegtet.

§ 36 Mgteledelse. Protokoll

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med
mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder,
som ikke behgver vare sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres proto-
koll over alle saker som behandles og alie vedtak
som gjgres av sameiermgptet. Protokollen skal under-
skrives av mgtelederen og minst én sameier som ut-
pekes av sameiermgtet blant de som er til stede. Pro-
tokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sa-
meierne.

§ 37 Sameiermgtets vediak

I sameier som bare inneholder boligseksjoner,
regnes flertallet etter antall boligseksjoner, slik at
hver seksjon gir en stemme. | andre sameier regnes
flertallet etter sameiebrpk om ikke annet er fastsatt i
vedtektene med tilslutning fra de sameiere det gjel-
der.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer
som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres saken
ved loddtrekning.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som full-
mektig delta i avstemning om avtale med seg selv el-
ler n®rstiende eller om sitt eget eller nzerstiendes
ansvar. Det samme gjelder for avstemning om pa-
legg om salg eller krav om fravikelse etter §§ 26 og
27.

Kapittel VII Styre og forretningsforer
§ 38 Styre

Sameiet skal ha et styre.

Sameiermgtet velger styret med vanlig ﬂcrtall av
de avgitte stemmene. Styrelederen velges sarskilt.
Sameiermgtet kan ogsd velge varamedlemmer til
styret. Den som er umynchg, kan ikke vere styre-
medlem.
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Styremediem tjenestegjgr 1 to &r om ikke annet er
bestemt av sameiermgptet,

Nir sazrlige forhold foreligger, har et styremedlem
reit til 4 tre tilbake f@r tjenestetiden er ute. Styret
skal ha rimelig forhandsvarsel om tilbaketreden. Sa-
meiermgtet kan med flertall som nevnt i § 30 f@rste
ledd vedta 4 fjerne medlem av styret.

I sameier med atte eller feerre seksjoner kan det
med tilslutning fra alle sameierne fastsettes i vedtek-
tene at alle sameiere skal vere medlemmer av styret.
For en sameier som ikke er en myndig fysisk person,
skal det i sd fall utpekes en representant som styre-
medlem. Det samme gjelder hvor en seksjon har fle-
re eiere. Sameiermgtet skal velge en styreleder.

§ 39 Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte
s& ofte som det trengs. Et styremedlem eller forret-
ningsfgreren kan kreve at styret samunenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke sty-
relederen til stede, og det ikke er valgt noen nestle-
der, skal styret velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av al-
le styremedlemmer er til stede. Vedtak kan gjgres
med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Stér stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utsla-
get. De som stemmer for et vedtak, mi likevel utgjg-
re mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Bestemmelsene i tredje ledd gjelder ikke for styre
som bestir av alle sameierne, jf. § 38 femte ledd. For
slike styrer beregnes stemmene pa samme méte som
bestemt i § 37 forste og annet ledd og styret er ved-
taksfart nar styremedlemmer som representerer mer
enn halvparten av stemmene er til stede.

Styret skal fagre protokoll over sine forhandlinger.
Protokollen skal underskrives av de frammgtte sty-
remedlemmene.

§ 40 Styrets oppgaver

Styret skal ta seg av vanlig vedlikehold og forvalt-
ning av eiendommen og ellers ivareta sameiernes
felles interesser i samsvar med lov, vedtekter og
vedtak i sameiermgie.

§ 41 Forretningsforer

Sameiermgtet kan med flertall som nevnt i § 30
farste ledd vedta at sameiet skal ha en forretningsfg-
rer.

Avtale om forretningsfarsel kan ikke gjgres uopp-
sigelig fra sameiets side for et tidsrom pd mer enn
fem ar. ' ‘

§ 42 Ugildhet

Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller
avgjgrelsen av noe spgrsmil som medlemmet selv
eller nzrstiende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse i. Det samme gjelder for
forretningsfareren.

§ 43 Representasjon

Styret representerer sameierne og forplikter dem
med sin underskrift i saker som gjelder sameiernes
felles rettigheter og plikter, herunder rettigheter og
plikter som angr fellesareal og fast eiendom for gv-
rig. Med tilslutning fra alle sameierne kan det fast-
settes 1 vedtektene at sameierne forpliktes ved un-
derskrift av to eller flere styremedlemmer i felles-
skap.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlike-
hold, kan forretningsfgreren representere sameierne
pa samme miéte som styret.

Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bin-
dende virkning for alle sameierne i saker som nevnt i
forste ledd fgrste punktum. Er styreleder ikke valgt,
kan ethvert styremedlem saksgkes med samme virk-
ning.

Har styret, styremedlemmer eller forretningsferer
overskredet sin myndighet, er disposisjonen ikke
bindende for sameierne, dersom sameierne godtgjgr
at medkontrahenten innsd eller burde innse at myn-
digheten ble overskredet, og det derfor ville stri mot
redelighet 4 gjgre disposisjonen gjeldende.

Kapittel VIII Regnskap og revisjon
§ 44 Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig
regnskapsfgrsel. Regnskapsoversikt for foregiende
kalenderar skal legges fram pi ordinzrt sameiermg-
te.

I sameier med ni eller flere seksjoner skal styret
sgrge for at det blir fgrt regnskap og utarbeidet ar-
soppgigr i samsvar med bestemmelsene gitt i eller 1
medhold av lov 13. mai 1977 nr. 35 om regnskaps-
plikt m.v.

§ 45 Revisjon

Sameier med ni eller flere seksjoner skal ha en el-
ler flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. I
andre sameier kan sameiermgtet med flertall som
nevnt i § 30 fprste ledd vedta at sameiet skal ha revi-
SOr.

Revisor velges av sameiermgtet med flertall som
nevnt i § 30 fgrste ledd. Revisor tjenestegjgr inntil
annen revisor er valgt.

Revisor har rett til & vare til stede i sameiermgte
og til 4 uttale seg.

Har sameiet statsautorisert eller registrert revisor,
gielder bestemmelsene i lov 14. mars 1964 nr. 2 om
revisjon og revisorer sa langt de passer.

Kapittel IX Ikrafttredelse, overgangsbestem-
melser, oppheving og endring av andre lover

8§ 46 Ikrafttredelse

Loven her trer i kraft fra den dagen Kongen fast-
setter.
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Fra samme tid oppheves lov 4. mars 1983 ar. 7
om eierseksjoner.

§ 47 Overgangsbestemmelser

Bestemmelsene i § 2 fgrste og annet ledd gjelder
ikke hvor bruksretten er stiftet fgr loven her trer i
kraft. Utvidelse, fornyelse eller forlengelse regnes
som stiftelse av ny bruksrett hvis brukeren ikke had-
de krav pa endringen. Bestemmelsene i § 2 annet og
tredje ledd gjelder ikke hvor panteretten har fatt
rettsvern mot sameierens kreditorer fgr loven her
trer i kraft.

Bestemmelsen i § 3 gjelder ikke for szrskilt eien-
domsrett som er loviig stiftet fgr loven her trer i
kraft.

Bestemmelsene i §8§ 5-13 gjelder ikke for seksjo-
nering som skjer i samsvar med begjering som er
satt fram fgr loven her trer i kraft. Begjeringen skal
behandles etter lov 4. mars 1983 nr. 7 om eierseksjo-
ner.

Bestemmelsene om kjgperett i §§ 14-18 gjelder
ikke hvor seksjonering skjer i samsvar med begja-
ring som er satt fram fgr loven her trer i kraft. Ved
slik seksjonering gjelder bestemmelsene om kjgpe-
rett i lov 4. mars 1983 nr. 7 om eierseksjoner.

Bestemmelsen i § 22 fjerde ledd gjelder ikke hvor
seksjonering er skjedd i samsvar med begjering som
er satt fram fgr loven her trer i kraft.

Lovbestemt panterett etter lovens § 25, jf. lov 8.
februar 1980 nr. 2 § 6-1 tredje-ledd, star tilbake for
heftelse som hadde fitt rettsvern mot sameierens
kreditorer fgr loven her trer i kraft, om ikke annet
feglger av alminnelige prioritetsregler.

Bestemmelsen i § 37 forste ledd medfgrer ingen
endring av sternmerettsreglene i sameier hvor sek-
sjonering er skjedd i samsvar med begjaring som er
satt fram fgr loven her trer i kraft. I slike sameier kan
det likevel med tilslutning fra afle sameierne fastset-
tes i vediektene at den nevnte bestemmelsen skal
gjelde.

Avtaler eller bestemmelser som er i strid med lo-
ven her, opphgrer & gjelde senest ett ar etter at loven
her trer i kraft, om ikke annet gir fram av loven.

§ 48 Endring i andre lover

Fra den tid loven her trer i kraft, skal felgende be-
stemmelser i andre lover endres slik:

1. Lov 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing § 13:

Nytt sjette ledd skal lyde:

Et dokument som gjelder sameiernes felles rettig-
heter og plikter i et eierseksjonssameie, kan anmer-
kes i grunnboken hvis det er underskrevet { samsvar
med eierseksjonsloven § 43 forste ledd eller av
hjemmelshaverne til alle seksjonene.

2. Lov 8. februar 1980 nr. 2 om pant;
§ 2-4 bokstav b skal lyde:

b) den tilhgrende sameieandel i eiendommen.

§ 2-4 nytt annet ledd skal lyde:

Reglene i § 2-2 forste ledd bokstav c og annet ledd
gielder tilsvarende.

§ 6-1 nytt tredje ledd skal lyde:

(3) I eierseksjoner har sameierne panterett etter
panterett som nevnl i fprste og annet ledd, men foran
alle andre heftelser, for krav pd dekning av felles-
kostnader, jf. eierseksjonsloven § 25.

Névarende tredje ledd blir fjerde ledd og farste
punktum skal lyde:

(4) Panterett etter farste til tredje ledd har rettsvern
uten tinglysing og kan ikke tinglyses.

3. Lov 26. juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse
og midlertidig sikring:
Overskriften til § 4-10 skal lyde:

§ 4-10. Tvangsfullbyrdelse i selskapsforhold og
eierseksjonssameier

§ 4-10 nytt annet ledd skal lyde:

Et alminnelig tvangsgrunnlag overfor sameierne i
saker som nevnt i eierseksjonsloven § 43 tredje ledd,
er tvangsgrunnlag overfor den enkelte sameier for
ansvar etter eierseksjonsloven § 24.

§ 11-2 fgrste ledd bokstav ¢ skal lyde:

(c) lovbestemt panterett for skatt eller avgifter til stat
eller kommune eller for sameieres krav pa dekning
av felleskostnader i eierseksjonssameier, og

Q. Fredr. Amesen. Mars 1996.



