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(5)1  SAMMENFATNING 


Utredningen vil vise at det å rendyrke eierseksjonsloven privatrettslig har både 
 positive og negative sider som utfordrer prinsipielle og grunnleggende spørsmål 
 knyttet til rettsharmoni mellom gjeldende boliglovgivning.  


En forbruker vil mest sannsynlig se det som en fordel å ha færrest mulig regelverk å 
 forholde seg til. Dette kan tale for harmonisering av eierseksjonsloven og plan- og 
 bygningsloven. Utbyggere derimot har behov for fleksibilitet og vil se det som en 
 fordel med minst mulig offentligrettslig kontroll i utbyggingsfasen hvor seksjonene 
 ønskes opprettet som salgs- og pantobjekter. Dette kan tale for en eierseksjonslov 
 hvor det offentlige er tillagt liten rolle som kontrollmyndighet. Dersom det er mulig 
 å skape en rettsteknisk god løsning for harmonisering, er vi av den oppfatning at 
 dette bør gjøres. 


Vi mener det er mulig å skape en eierseksjonslov som ivaretar både forbrukernes 
 behov for harmonisering og byggebransjens/grunneiers behov for fleksibilitet, og 
 der eierseksjonsloven ivaretas som en privatrettslig rettighetslov. 


Ulemper og fordeler ved de alternative løsningene må ses i lys av de politiske 
 ønsker og hensyn som ligger til grunn for lovendringene. Vår utredning tar ikke 
 stilling til disse politiske hensyn, men skisserer og drøfter hvilke rettslige hensyn og 
 konsekvenser som gjør seg gjeldende ved de alternative løsningene.  


Det er ikke uproblematisk å gjennomføre harmonisering, fordi kommunens 


kontrollmyndighet etter plan- og bygningsloven er skjønnsmessig. Fremfor å innføre 
 en koblingsregel som viser til plan- og bygningsloven, har vi anbefalt gjøre 


seksjonering til et søknadspliktig tiltak etter plan- og bygningsloven slik at det 
 skapes full harmonisering mellom de vurderingskriteringene som det offentlige skal 
 forholde seg til ved behandling av seksjoneringsbegjæring og byggesak. Dette 
 skaper også større forutsigbarhet for brukere av loven – der vilkårene for 


seksjonering skal vurderes i tråd med plan- og bygningsloven som er bestemmende 
 for arealbruk, byggetekniske forhold og grunnleggende vilkår for eiendomsdannelse.  


Vi anbefaler også at det opprettes større samsvar med arealplanformål og 
 seksjoneringsformål, og har reist et forslag til ny lovtekst.  


Selv om vi går inn for full harmonisering av lovene, er vi grunnleggende for at det 
 må være opp til eier(e)/utbygger å ta stilling til eierstrukturen i det sameiet som 
 opprettes. Det bør derfor være fleksibilitet for hva som skal være fellesareal og hva 
 som kan opprettes som eller legges til seksjoner – med unntak for areal som er 
 nødvendig til bruk for andre seksjoner, eller som av særlige grunner må sikres felles 
 benyttelse. Vi foreslår en ordning som åpner for å sikre en gitt bruk, eksempelvis et 
 lekeareal, ved tinglysing av servitutt(er) i eiendommen. 


Vi anbefaler under gitte forutsetninger at dagens krav til formålstjenlig avgrensning 
fjernes, i det en hensiktsmessig forståelse av dette kravet vil konsumeres av våre 
øvrige forslag.  



(6)2  INNLEDNING 
 2.1  Bakgrunn  


Utvalget som avga NOU 2014:6 (heretter omtalt som «Utvalget» eller «NOU’en») 
 har foreslått å rendyrke eierseksjonsloven som en privat rettighetslov for å avhjelpe 
 ulemper ved dagens uklare grensedragninger mellom eierseksjonsloven, plan- og 
 bygningsloven og annet offentligrettslig regelverk. Utvalgets forslag til rendyrking er 
 ikke absolutt, enkelte unntak og henvisninger til plan- og bygningsloven foreslås 
 beholdt. 


Det fremgår av NOU’en at Utvalget har reflektert over at enkelte hensyn – 


forbrukerinteresser og hensynet til å unngå tvister – kan tale for sterkere koblinger 
 mellom eierseksjonsloven og det offentligrettslige regelverket. Utvalget redegjør for 
 – og lar være avgjørende for sitt standpunkt – et grunnleggende prinsipielt syn 
 hvoretter eierseksjonsloven først og fremst er og bør være et privatrettslig 


regelverk. Slik Utvalget ser det, er eierseksjonering en spesiell form for organisering 
 av sameieforhold i fast eiendom, en organisering som i høy grad bør være offentlige 
 myndigheter uvedkommende og med stor frihet for eiendommens eier(e) til å 


avgjøre utformingen av en slik organisering uten hensyn til eiendommens 
 offentligrettslige status for øvrig.    


I dagens eierseksjonslov er kommunene tillagt en viss kontrollfunksjon ved 


behandling av seksjoneringsbegjæringer. Kontrollen er imidlertid ikke materielt sett 
 knyttet opp mot de vilkår som følger av plan- og bygningsloven, men opp mot 
 eierseksjonslovens egne angitte kriterier.  


I en rekke høringsuttalelser er det gitt uttrykk for at dette er en lite tilfredsstillende 
 ordning, blant annet med henvisning til at opprettelse av en boligseksjon i henhold 
 til eierseksjonsloven ikke nødvendigvis innebærer at seksjonen tilfredsstiller plan- 
 og bygningslovens krav til boliger. En seksjon som er godkjent av kommunen som 
 boligseksjon, trenger derfor ikke å være godkjent for boligbruk av den samme 
 kommunen. Dette sammenholdt med at ulike formålsangivelser i de to lovverkene 
 og eierseksjonslovens uklare forhold til planbestemmelser skaper misforståelser og 
 ugreie grensedragninger mellom lovene, er særlige tema for utredningen. 


2.2  Mandat 


En utfordring med dagens eierseksjonslov er, slik vi ser det, at den er bygget på et 
 privatrettslig grunnfundament, som senere er ispedd regler for å ivareta bokvalitet 
 og andre hensyn som ikke er av privatrettslig karakter. NOU’en har – med flere 
 dissenser – konkludert med at den beste løsningen vil være å rendyrke loven tilbake 
 til et rent privatrettslig regelverk, som vil skape en mer selskapsrettslig enn plan- 
 og bygningsmessig lov. Dette i motsetning til øvrig lovverk som stadig revideres 
 med sterkt fokus på forbrukervennlighet og forbrukersikkerhet.  


Mandatet for vårt utredningsoppdrag er å vurdere nærmere spørsmålet om hvordan 
 forholdet til plan- og bygningsloven skal være i fremtidens eierseksjonslov. 


Departementet forutsetter at vår utredning skal være til hjelp i departementets 
videre arbeid med å følge opp NOU’en med en lovproposisjon i løpet av 2016.  



(7)I kravspesifikasjonen for oppdraget er det angitt fire punkter som spesielt bes 
 utredet: 


1.  Det forhold at eierseksjonslovens minstekrav til bolig ikke harmonerer med 
 kravene for bruk til boligformål i plan- og bygningsloven. 


2.  Manglende harmonisering mellom arealplanformål i henhold til plan- og 
 bygningsloven og en seksjons formålsangivelse i henhold til 


eierseksjonsloven. 


3.  Problemstillinger knyttet til ulik tolkning av planbestemmelser og hva som 
 skal være fellesareal. 


4.  Hensiktsmessigheten av kravet om formålstjenlige seksjoneringsgrenser. 


Under hvert punkt er det angitt mer spesifikke problemstillinger som det skal 
 redegjøres for.  


Departementet har også angitt et ønske om at vi vurderer den ulike bruken og 
 betydningen av «bruksenhet» i henholdsvis plan- og bygningsloven og 


eierseksjonsloven.  


2.3  Kort om utredningen – opplegg og systematikk  


Vi har valgt å bygge opp utredningen i tråd med den systematikk som er benyttet i 
 kravspesifikasjonen fra departementet; dette for at departementet enkelt kan spore 
 våre vurderinger av de gitte problemstillinger. Enkelte tema tangerer hverandre og 
 vi har forsøkt å redusere gjentagelser ved å benytte henvisninger der dette er 
 hensiktsmessig.  


I utredningen vil vi under hvert punkt oppsummere høringsinstansenes syn og 
 sammenholde disse med egne vurderinger av hvilke konsekvenser de ulike 
 lovforslagene etter våre erfaringer vil medføre.  


Innledningsvis, under punkt 3 i utredningen, vil vi for oversiktens skyld, på 


overordnet nivå og for å reise et bakteppe for de videre vurderingene, gjennomgå 
 sammenhengen mellom det privatrettslige og det offentligrettslige regelverket; 


eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven. 


Under punkt 4 drøftes det forhold at eierseksjonslovens minstekrav til bolig ikke 
 harmonerer med kravene for bruk til boligformål i plan- og bygningsloven. Her 
 gjennomgås og kommenteres høringsinstansenes innspill, og vi redegjør for forslag 
 til koblingsregler mellom eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven.  


Under punkt 5 drøftes problemstillinger knyttet til manglende harmonisering mellom 
 arealplanformål i henhold til plan- og bygningsloven og en seksjons 


formålsangivelse i henhold til eierseksjonsloven.  


Under punkt 6 drøftes problemstillinger knyttet til tolkning av planbestemmelser om 
 felles bruk og klassifisering som fellesareal ved seksjonering.  


Under punkt 7 drøftes hensiktsmessigheten av eierseksjonslovens krav om 
formålstjenlige seksjonsgrenser.  



(8)Under punkt 8 oppsummeres de problemstillinger, drøftelser og konklusjoner som 
 belyses gjennom utredningen.  


3  SAMMENHENGEN MELLOM EIERSEKSJONSLOVEN OG PLAN- OG 
 BYGNINGSLOVEN  


3.1  Eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven ivaretar ulike hensyn 
 Plan- og bygningsloven og eierseksjonsloven er i sine opprinnelser fundert på ulike 
 hensyn. Plan- og bygningsloven skal påse at samfunnets, det offentliges og private 
 interesser ivaretas ved utvikling av eiendom. Bestemmelsene i plan- og 


bygningsloven gir kommunale, regionale og statlige organer myndighet til å føre 
 offentlig kontroll med arealplanlegging og byggesak, og å følge opp ulovligheter.  


Eierseksjonsloven er derimot, i alle fall opprinnelig, hovedsakelig ment å gi 


bestemmelser for opprettelse, organisering og drift av en særlig form for sameie i 
 fast eiendom. Hensynene bak loven er altså av privatrettslig og i stor grad 


selskapsrettslig karakter. Den organisering eierseksjonsloven gir anvisning på er 
 ment å ivareta grunneieres rett til fritt å kunne disponere rettslig over sin del av en 
 eiendom, der bruken av eiendommen er begrenset til en gitt del av eiendommen. 


Dette bidrar også til å sikre samfunnets interesse i at det ikke opprettes et utall av 
 ulike former for sameieorganiseringer, med de utfordringer dette vil ha for kreditt- 
 og finansieringsinstitusjonene, brukere, rettsvesen etc. Den måte eierseksjonsloven 
 foreskriver organisering av sameier på, sikrer realkreditten.  


Selv om eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven har ulike hensyn å verne om, 
 er det en viss sammenheng mellom lovene. Kommunen er gitt anledning til å 


vurdere offentligrettslige forhold ved behandling av seksjoneringsbegjæring.  


En ytterligere harmonisering av de to lovene vil nødvendigvis føre til en 
 sammenblanding av offentligrettslige og privatrettslige formål. Dette må tas i 
 betraktning ved vurderingen av om harmonisering skal skje eller ikke, og i tilfelle i 
 hvilken utstrekning. For å sette problemstillingen på spissen kan det reises spørsmål 
 ved om det er ønskelig at privatrettslig deling av eier- og bruksrettrettigheter skal 
 være avhengig av hva teknisk forskrift, som skal regulere den fysiske utforming av 
 og byggetekniske forhold ved en bygning, foreskriver. 


3.2  Plan- og bygningsloven er rent offentligrettslig 


Plan- og bygningsloven er et rent offentligrettslig lovverk, og stiller krav til enhver 
 som skal utføre tiltak på eiendom.  


Alle tiltakshavere må påse at plan- og bygningsloven med tilhørende forskrifter er 
 oppfylt. Brudd på plan- og bygningsloven kan være straffebelagt. Plan- og 


bygningsloven håndheves av kommunene, med politiske og statlige organer som 
 klageinstans.  


Dette offentligrettslige lovverket er en vesentlig inngripen i privatrettslige forhold, 
der offentlige myndigheter alene har makt og styring over eiendomsdannelse og 
arealbruk. 



(9)3.3  Eierseksjonsloven er privatrettslig med innslag av offentligrettslig 
 kontroll 


Gjeldende eierseksjonslov er dels en privatrettslig rettighetslov som gir eier av 
 eiendom rett til – på visse vilkår – å dele opp eiendommen i flere underliggende 
 bruksenheter som i fellesskap utgjør et eierseksjonssameie, og der fellesskapet – 
 sameiet – disponerer det areal som ikke er tillagt de enkelte bruksenheter, 


fellesareal.  


Det offentlige er imidlertid gitt kontroll- og beslutningsmyndighet, hvilket gir loven 
 et offentligrettslig preg. Det offentliges rolle manifesterer seg først ved kommunens 
 behandling av seksjoneringsbegjæringen. Kommunen skal påse at seksjoneringen 
 oppfyller visse minimumsvilkår nærmere angitt i eierseksjonslovens § 6. Pr i dag 
 dreier det seg om ni vilkår1 som kommunen skal kontrollere at er oppfylt, herunder 
 kontroll av at enkelte standardkrav er oppfylt for boliger, at inndelingen er 


formålstjenlig og at seksjonens formål ikke er i strid med det formål eiendommen er 
 avsatt til i gjeldende arealplan.  


Dersom kommunen finner at vilkårene for seksjonering er oppfylt, fatter den et 
 seksjoneringsvedtak. Kommunen sender deretter seksjoneringsvedtaket til Statens 
 kartverk for tinglysing. Kartverket har ingen egen beslutningsmyndighet, men skal 
 påse at vilkårene for tinglysing av seksjonering er oppfylt og utgjør derfor en egen 
 kontrollmyndighet ved seksjonering. Man kan hevde at kartverket i noen 


utstrekning kan overprøve kommunens seksjoneringsvedtak.  


I de tilfeller ny bygningsmasse skal oppføres og planlegges seksjonert, stiller 
 eierseksjonsloven krav om at det er gitt igangsettingstillatelse etter plan- og 


bygningsloven før seksjonering kan finne sted. Utvalget foreslår å endre tidspunktet 
 for når seksjonering kan finne sted til tidspunktet for innvilget rammetillatelse. Når 
 ny bygningsmasse søkes oppført til boligformål vil det ikke gis tillatelse til dette 
 uten at plan- og bygningslovens krav til boliger er oppfylt. Ved senere seksjonering 
 av den nyoppførte bygningsmassen vil derfor ikke bare standardvilkårene i 


eierseksjonslovens § 6 være oppfylt, men nødvendigvis også de krav som stilles til 
 bolig i plan- og bygningsloven. 


For eksisterende bygningsmasse, utgjør offentligrettslige krav etter plan- og 
 bygningsloven ingen selvstendige hindre for seksjonering; eksisterende 


bygningsmasse kan seksjoneres såfremt standardvilkårene i eierseksjonsloven er 
 oppfylt. 


Det er flere ulemper ved at kommunen har offentligrettslig kontrollmyndighet ved 
 seksjonering. For det første innebærer dette en nokså byrdefull og tidkrevende 
 prosess for kommunen. For det andre vil kommunal saksbehandling nødvendigvis 
 ikke være lik, som følge av at vurderingskriteriene er, eller anses, skjønnsmessige. 


Videre er vurderingskriteriene etter eierseksjonsloven ikke sammenfallende med 
 plan- og bygningslovens innhold. Begrepsbruken er heller ikke sammenfallende.  


Ovennevnte medfører at adgangen til privatrettslig oppdeling av bruksrettigheter til 
 eiendom nødvendigvis vil måtte bli ulik – fra kommune til kommune. I Norge er det 
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(10)i dag 428 kommuner, og utførelsen av kontrollmyndigheten for oppdeling av 
 eiendom vil – satt på spissen – være tilsvarende delt.  


Eierseksjonsloven består av regler knyttet til etablering av seksjoner, med 
 offentligrettslig tilsnitt, og av driftsmessige regler som er rent privatrettslige. 


3.4  Seksjonering av eiendom får offentligrettslige konsekvenser 
 Seksjonering av en eiendom innebærer offentligrettslige konsekvenser. Ved 
 tinglysing av det kommunale seksjoneringsvedtaket blir bruksenhetene som 


opprettes matrikulert og tildelt et eget seksjonsnummer underliggende det aktuelle 
 gårds- og bruksnummeret.  


Seksjonsnummeret gis et eget grunnboksblad, og fremstår følgelig i grunnboken 
 som uavhengig av de øvrige seksjonene i eierseksjonssameiet. Dette innebærer at 
 seksjonen kan pantsettes særskilt og for øvrig disponeres rettslig over, uavhengig 
 av øvrige seksjoner.  


Bruksretten til seksjonen tilsvarer i det alt vesentligste en full eierrådighet som for 
 et gårds- og bruksnummer. Ved seksjonering opphører det tidligere gårds- og 
 bruksnummeret å eksistere som grunnboksblad; etter seksjoneringen består 
 eiendommen kun av de aktuelle seksjonsnummer som seksjoneringsbegjæringen 
 angir. Alle tinglyste servitutter og heftelser på eksisterende gårds- og bruksnummer 
 blir overført til hvert enkelt seksjonsnummer og etter seksjoneringen finnes ikke et 
 eget blad for gårds- og bruksnummeret alene. 


Enhetene som opprettes er avhengig av egen offentligrettslig godkjenning for å 
 være godkjent til sitt bruk, og godkjent seksjonering innebærer ikke at andre 
 offentligrettslige godkjenninger foreligger.  


Blant høringsinstansene synes å være en utbredt oppfatning at denne manglende 
 sammenhengen mellom de aktuelle lovverk er et problem for den alminnelige 
 forbruker.  


3.5  Seksjonering av eiendom innebærer privatrettslig regulering 


Seksjonering av eiendom har privatrettslige konsekvenser. Eierseksjonsloven har 
 bestemmelser om forholdet seksjonseierne imellom. Loven gir grunneierne 


anledning til å organisere det privatrettslige eierskapet og bruksrettighetene til 
 eiendommen i et sameie, undergitt lovens bestemmelser for bruk og drift.  


3.6  Oppsummering 


Oppsummeringsvis ser vi at det finnes naturlige sammenhenger mellom plan- og 
 bygningsloven, samtidig som disse etter sin natur har ulik karakter og skal sikre 
 ulike interesser.  


Utredningen skal i det følgende gå nærmere inn i utvalgte problemstillinger ved 
eierseksjonslovens forhold til plan- og bygningsloven.  



(11)4  EIERSEKSJONSLOVENS MINSTEKRAV TIL BOLIG HARMONERER IKKE 
 MED KRAVENE TIL BOLIG I PLAN- OG BYGNINGSLOVEN 


4.1  Innledning 


4.1.1  Det tosporede system 


I henhold til dagens eierseksjonslov kan seksjonering til boligformål finne sted selv 
 om den aktuelle boligseksjonen ikke tilfredsstiller de krav plan- og bygningsloven 
 stiller til boliger. Dette bidrar til at ikke-godkjente enheter likevel blir salgbare og 
 kan pantsettes. Slike bruksenheter pantsettes gjerne også for en verdi hvor 


boligformål er lagt til grunn ved verdifastsettelsen, selv om realiteten kan være at 
 bruksenheten ikke lovlig kan benyttes til boligformål.  


Denne situasjonen er en konsekvens av at plan- og bygningsloven stiller andre, 
 flere og strengere krav for å ta i bruk et tiltak til boligformål, enn de kravene 
 eierseksjonsloven stiller for å opprette en eierseksjon. De to lovene opererer slik 
 sett uavhengig av hverandre og danner et såkalt «tosporet system». Det er uklart i 
 hvilken grad den alminnelige forbruker er kjent med eksistensen av det tosporede 
 system. 


NOU’en tar til orde for å rendyrke det tosporede systemet. Som vi vil komme 
 nærmere inn på, uttrykker en rekke høringsinstanser skepsis til dette – siden dette 
 vil kunne resultere i at flere ikke-godkjente enheter lar seg pantsette og selge, uten 
 at kjøpere og eventuelle panthavere er tilstrekkelig innforstått med de ytterste 
 konsekvensene av dette.  


4.1.2  Seksjonering av planlagt contra eksisterende bygningsmasse 


Situasjonen med seksjonering av bygningsmasse som ikke oppfyller de krav som 
 stilles i plan- og bygningsloven med tilhørende forskrifter oppstår som vi har nevnt 
 oftest ved seksjonering av eksisterende bygg. Dette fordi nyoppført bygningsmasse 
 som seksjoneres allerede før oppføringen er undergitt saksbehandling i henhold til 
 dagens plan- og bygningslov, og forutsetningsvis funnet å oppfylle de krav som 
 stilles der. Ingen regel uten unntak; det skjer at nyoppførte bygg ikke oppføres som 
 seksjonert, eller at forutsatte offentligrettslige godkjenninger trekkes tilbake. I disse 
 tilfellene vil heller ikke nyoppførte seksjonerte bygg nødvendigvis være godkjent til 
 sitt bruk.  


For eldre bebyggelse derimot, kan det tenkes flere gråsonetilfeller. En del tiltak 
 /vedlikehold krever ikke søknad hos plan- og bygningsmyndighetene, og 


grensesnittet for hvilke tiltak som krever søknad er ofte vanskelig å fastsette. Noen 
 trår feil fordi reglene kan misforståes, mens andre spekulerer i å operere på 


grensen til hva som må omsøkes og ikke.  


Eldre bebyggelse kan seksjoneres «as is», så lenge bruksenhetene oppfyller de 
såkalte minimums- eller standardvilkårene; bruksenhetene må ha bad, wc og 
kjøkken. At enhetene har disse påkrevde fasilitetene kontrolleres normalt av 
kommunen ved befaring.  



(12)Konsekvensene for en forbruker som erverver en seksjon som det senere viser seg 
 ikke har de nødvendige offentligrettslige godkjenninger, kan være store. Likeså er 
 risikoen for manglende oppfyllelse av myndighetskrav stor. 


4.1.3  Bør eierseksjonsloven harmoneres med plan- og bygningsloven? 


4.1.3.1 Generelt 


Ved revideringen av eierseksjonsloven skal det tas stilling til hvorvidt 


rettssituasjonen fremdeles skal være slik at eksisterende bygningsmasse kan 
 seksjoneres til boligformål uten å oppfylle kravene i plan- og bygningsloven, eller 
 om det bør iverksettes en harmonisering for å forhindre seksjonering av ikke-
 godkjent bygningsmasse.  


Utvalget har anbefalt en rendyrking av det tosporede system, slik at ulovlig 
 bygningsmasse må følges opp ved plan- og bygningslovens system for ulovlige 
 tiltak. Det må generelt kunne forventes økt behov for ulovlighetsoppfølgning dersom 
 muligheten for å opprette seksjoner i strid med plan- og bygningsloven åpnes. 


Krav om tilbakeføring når enheten er seksjonert vil resultere i et behov for 
 reseksjonering som eier av enheten må besørge gjennomført. Dersom sameiet 
 skulle motsette seg en reseksjonering, står eieren tilbake med en fastlåst situasjon. 


Rendyrking foreslås primært for å styrke eierseksjonsloven som en privatrettslig 
 lov, i håp om å tydeliggjøre denne.  


4.1.3.2 Høringsuttalelsene 


Det er vårt generelle inntrykk at høringsuttalelsene, med flere unntak, er nokså 
 samstemte om at det bør søkes å etablere en bedre sammenheng mellom plan- og 
 bygningsloven og eierseksjonsloven, slik at det sikres at seksjonerte boliger 


tilfredsstiller kravene til beboelse etter plan- og bygningsloven. Enkelte mener 
 bruksenhetene må være godkjente før seksjonering foretas, mens andre mener 
 kravene som stilles bør harmoniseres, men slik at seksjonering av planlagt 
 bebyggelse bør kunne skje på ramme- eller igangsettingstillatelse.  


Et flertall av høringsinstansene mener at dagens rettssituasjon ikke er 


tilfredsstillende og mener at hensynet til forbrukerne, som tror at en tillatelse til 
 seksjonering til bolig innebærer at seksjonen lovlig kan bebos, tilsier en kobling 
 mellom de to lovene. Det nevnes av flere at også bredere samfunnshensyn, som 
 hensynet til panthavere, taler for en harmonisering av kravene.  


Kommunene gir uttrykk for at de finner det problematisk å bli tvunget til å treffe 
 vedtak om seksjonering til bolig når kravene etter plan- og bygningsloven ikke er 
 oppfylt; de er ikke tilfredse med å bli henvist til å forfølge ulovlig bruk til bolig etter 
 reglene om ulovlighetsoppfølgning i plan- og bygningslovens kapittel 32.  


En brukergruppe som ser positivt på en eierseksjonslov hvor det offentliges 


kontrollfunksjon ikke knyttes nært opp mot plan- og bygningslovens bestemmelser, 
er utbyggerbransjen. Dette er en bransje med tidvis krevende marginer og som 
søker fleksibilitet og enkle muligheter til å skape pante- og salgsobjekter som igjen 
vil virke stimulerende for videre utvikling. Disse ønskene bygger på 



(13)finansieringsinstitusjonenes krav til i tidlig fase å få etablert pantobjekter slik at det 
 kan etableres sikkerhet for byggelån. Derved vil den som gir byggelånet ha 


sikkerhet for at den videresalgsadgang som seksjonering gir for hver enkelt boenhet 
 også blir en realitet. En harmonisering av eierseksjonsloven og plan- og 


bygningslovens bestemmelser kan være til hinder for disse behovene dersom 
 kravene etter plan – og bygningsloven stilles på et (for) tidlig tidspunkt for 
 seksjonering (før byggverket er reist).        


Flere av høringsinstansene taler for å samkjøre kravene mellom lovverkene fullt ut, 
 mens enkelte antar at problemene med manglende harmonisering kan veies opp 
 ved bedre opplysning om den offentligrettslige status ved seksjoneringen. 


Det er imidlertid flere instanser som tiltrer Utvalgets forslag om privatisering, og 
 Utvalgets flere dissenser synes å gjenspeile de generelle oppfatningene som også er 
 å finne blant de som har gitt sine innspill til Utvalgets forslag. 


De mange og delte oppfatningene synes å være utslag av at Utvalgets forslag reiser 
 helt grunnleggende og prinsipielle problemstillinger knyttet til boliglovgivning og 
 eiendomsdannelser.  


Det er etter vår oppfatning noe forunderlig at det er kommunene som taler sterkest 
 for forbrukerhensynet, og ikke forbrukerinstansene. Det er ikke like forunderlig at 
 det i hovedsak er utbyggerinteressene som har talt for en privatisering og forenkling 
 av loven. 


4.1.4  Utvalgets utgangspunkt 


Utvalget er av den prinsipielle oppfatning at eierseksjonsloven og plan- og 
 bygningsloven ikke bør harmoniseres. Utvalget begrunner dette med at 


seksjonering av en eiendom først og fremst er en ordning (fordeling) av bruksretten 
 til de ulike deler av eiendommen, internt mellom sameierne2.  Utvalget uttaler at 
 dette – sammenholdt med at seksjonering gir bruksretten karakter av et salgs- og 
 panteobjekt i grunnboken – innebærer at eierseksjonsloven er av privatrettslig 
 karakter. 


Utvalget antar at det vil være en fordel å skape et skarpere skille mellom 
 lovgivningen, slik at det blir synlig for brukerne at en godkjenning etter 
 eierseksjonsloven ikke nødvendigvis innebærer at det foreligger plan- og 
 bygningsrettslig godkjenning av bruken. Utvalget er av den oppfatning at 
 kommunen ved begjæring om seksjonering ikke skal gis mulighet til å bruke 
 nektelse som et virkemiddel til å oppnå krav som er stilt etter plan- og 


bygningsloven, men at brudd på denne må forfølges slik plan- og bygningsloven 
 foreskriver.  


Eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven vil ved å innføre et skarpere skille 
 fremstå som parallelle lovverk, uavhengig av hverandre. Eierseksjonsloven vil 
 representere en rettighetslov som gir grunneiere krav på å dele opp 


bruksrettigheter til eiendommen, uavhengig av om eiendommen brukes eller bygges 
 på lovlig måte etter plan- og bygningsloven.  
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(14)Utvalget har gittt uttrykk for at forbrukerhensynet som det redegjøres nærmere for 
 under punkt 4.2.1 ikke er vektig, all den tid forholdet vil være det samme for 


kjøpere av boliger organisert på annen måte enn etter eierseksjonsloven, være seg 
 en enebolig, en ikke-seksjonert tomannsbolig eller annet. Utvalget viser til at heller 
 ikke kjøperne av denne type boliger er sikret at alle offentligrettslige krav er 


oppfylt; kravene etter plan- og bygningsloven gjelder for både seksjonert og ikke-
 seksjonert eiendom.  


Etter utvalgets oppfatning bør det kreves en særlig begrunnelse for at seksjonering 
 skal føre til en annen kontroll av offentligrettslige forhold og at mangler skal 


sanksjoneres på en annen måte ved seksjonerte eiendommer, enn for ikke-
 seksjonerte eiendommer. 


4.1.5  Utgangspunktet ved harmonisering 


Under en motsatt ordning, hvor det forutsettes en nær kobling mellom de to lovene, 
 vil seksjonering kun være en mulighet dersom det byggverk som seksjoneres er 
 lovlig etter plan- og bygningsloven.  


Det offentliges kontroll- og myndighetsutøvelse etter plan- og bygningsloven vil bli 
 utvidet og gjelde tilsvarende ved seksjonering av eiendom.   


4.1.6  Den videre vurdering av harmoniseringsspørsmålet 


Videre i dette kapittelet vil vi først se nærmere på hensynene som taler pro og 
 contra harmonisering av kravene til bolig i eierseksjonsloven og plan- og 
 bygningsloven, se punkt 4.2.  


Som et eget punkt 4.3 vil vi vurdere harmonisering av begrepsbruken 


«bruksenhet». 


Deretter vil vi kommentere særlig enkelte av høringsinstansenes innspill og forslag, 
 se punkt 4.4 


I punkt 4.5 vil vi foreslå to ulike koblingsregler mellom plan- og bygningsloven og 
 eierseksjonsloven, slik at det ikke blir mulig å opprette boligseksjoner som ikke 
 lovlig kan bebos etter plan- og bygningsloven.   


4.2  Nærmere vurdering av hensynene for og mot harmonisering av 
 kravene til bolig i eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven  
 4.2.1  Forbrukerhensynet 


Fra et forbrukerperspektiv er det mye som taler for at det vil være fordelaktig om 
eierseksjonsloven harmoniseres med plan- og bygningsloven. Med en stadig 
fortetting av bebyggelse og tilhørende utbredelse av eierseksjonsinstituttet er 
erverv av eierseksjon noe som berører svært mange mennesker. Jo tettere vi bor, 
jo viktigere blir det å regulere på hvilke vilkår denne fortettingen skal skje.  



(15)Forbrukere har normalt ikke inngående kjennskap til det aktuelle privatrettslige og 
 offentligrettslige regelverket; enkelte reflekterer antageligvis ikke engang over 
 hvorvidt det er en andel i et borettslag de kjøper, eller om det er en eierseksjon i et 
 eierseksjonssameie. For mange mennesker er nok det viktigste at boligen fremstår 
 som et sted de ønsker å bo og leve; eierformen er mindre vesentlig.  


Det er vår erfaring – i likhet med de fleste høringsinstanser – at de fleste forbrukere 
 forutsetningsvis legger til grunn at en nylig seksjonert bolig er offentligrettslig 


godkjent til sitt bruk.  


Vår oppfatning er at det kan hevdes å være en uheldig utvikling at lovgiver har lagt 
 til rette for at forbrukerne (over)beskyttes – til skade for egen innsikt og 


nysgjerrighet ved valg av kjøpsobjekter. Det er imidlertid nødvendig å skape et 
 lovverk som tar hensyn til dagens situasjon.  


Vi tror at Utvalgets indirekte ønske om å «oppdra» forbrukerne til å forstå at 


eierseksjonsloven og plan- og bygningsloven ivaretar ulike hensyn kan slå feil ut, og 
 at fremtidens lovverk må utformes med utgangspunkt i den situasjonen vi har – og 
 ikke med utgangspunkt i den situasjonen man ønsker å ha.  


Uavhengig av den faktiske eierformen vil de fleste anta at dersom boligen fremstår 
 som en bolig og godkjent seksjonert som bolig, så er boligen også lovlig i 


offentligrettslig forstand. Især må dette antas å gjelde dersom det opplyses at det 
 dreier seg om en boligseksjon. Dette er i hovedsak bakgrunnen for at det kan være 
 grunn til å kreve en kobling mellom eierseksjonsloven og det offentligrettslige 
 regelverket.  


Harmoni mellom to nært tilknyttede lovverk er også et mål i seg selv, særlig av 
 hensyn til forbrukerne. Det bør være slik at offentligrettslig godkjent oppdeling av 
 en grunneiendom i flere juridiske enheter, kun bør skje når enhetene er lovlig 
 etablert til sitt formål. 


Rendyrking av det tosporede system har den klare fordel at lovverket legger til rette 
 for at det på sikt kan bli enklere å forstå og rette seg etter reglene. Forbrukerne vil 
 forutsetningsvis i større grad forstå at godkjent seksjonering ikke nødvendigvis 
 innebærer at bruksenheten er offentligrettslig godkjent for den bruk som angis ved 
 seksjoneringen. Denne effekten av rendyrking er imidlertid tvilsom.  


En potensiell ulempe ved å rendyrke systemet, er at det seksjoneres og omsettes 
 flere ulovlige bruksenheter enn før og at systemet ikke fanger opp den alminnelige 
 forbrukers manglende forståelse for at noe som er godkjent likevel ikke er det. 


Dette er lite ønskelig.  


Etter vår oppfatning kan imidlertid ulempene ved å rendyrke eierseksjonsloven 
 avhjelpes godt ved å innføre merking av ikke-godkjente eiendommer i matrikkelen, 
 samt å styrke den forbrukerbeskyttelse som allerede er innført ved 


eiendomsmeglerloven og tilhørende forskrift. 


Flere høringsinstanser er av den oppfatning at dersom lovene først skal rendyrkes, 
må også lovens standardkrav til bad, kjøkken og wc fjernes. Etter vår oppfatning er 



(16)dette av forbrukerhensyn hverken ønskelig eller nødvendig. Vi viser til Utvalgets 
 (flertallets) redegjørelse og syn på dette3 som vi tilrer, men påpeker særskilt at 
 fjerning av standardkravene uten tvil vil legge til rette for opprettelse av uønskede 
 boenheter og hyblifisering med tilhørende standardsvekkelser i både ny og eldre 
 bebyggelse. 


Harmonisering av de to lovene vil i stor utstrekning vanskeliggjøre omsetning av 
 ikke-godkjente enheter; til fordel for kjøperne. 


4.2.2  Finansiering – hensynet til trygg realkreditt 


Dagens situasjon innebærer også en ulempe for finansieringsinstitusjonene, som vil 
 kunne risikere å stole på en seksjoneringsgodkjenning som ikke finner tilsvarende 
 godkjenning i plan- og bygningsloven.  


Bankene står i fare for å finansiere ikke-godkjente boliger som må utbedres (med 
 de kostnadene dette innebærer) og/eller ikke kan selges til den pris banken la til 
 grunn da lånet til bygging eller senere erverv ble gitt. Dette taler for harmonisering. 


Et krav om brukstillatelse for seksjonering vil kunne vanskeliggjøre finansiering av 
 bygge- eller utviklingsprosjekter som ønskes delt (ved flere eiere). I noen tilfeller 
 kan dette avhjelpes ved at eierne eier 50-50 av et utbyggingsselskap fremfor i 
 eiendommen direkte. Dette er ikke nødvendigvis en god løsning der kjøp av aksjene 
 lånefinansieres, og der banken vil ha 1. prioritets pant i eiendommen i tillegg til i 
 aksjene.  


Harmonisering vil i noen utbyggingstilfeller kunne vanskeliggjøre finansiering og 
 dermed hindre videre utvikling. Vi er imidlertid av den oppfatning at dette kan 
 avhjelpes ved en form for harmonisering som ivaretar behovet for fleksibilitet.  


4.2.3  Hensynet til forenkling av reglene 


Dagens regjering har igangsatt et overordnet prosjekt under mottoet «En enklere 
 hverdag for folk flest». Målet er å forenkle borgernes hverdag, blant annet gjennom 
 enklere regelverk.  


Dette kan tilsi at det tosporede system følges og rendyrkes, og at kommunene blir 
 henvist til å følge opp eventuelle ulovlige boenheter slik plan- og bygningslovens 
 kapittel 32 gir anvisning på, i tråd med Utvalgets vurdering.  


Det er imidlertid ikke sikkert at det tosporede system vil oppleves som enklere for 
 forbrukerne, i lys av de komplikasjoner som i ettertid kan oppstå for kjøpere av 
 eierseksjoner som ikke er lovlige å bebo i henhold til plan- og bygningsloven. En full 
 harmonisering vil kunne fremstå mer forståelig og forutsigbart, og dermed også 
 enklere enn den hybrid dagens løsning innebærer og mer i tråd med mottoet «en 
 enklere hverdag for folk flest».  


Det er et godt argument mot harmonisering at formålet med en lovendring ikke 
 nødvendigvis bør være å hindre salg av «ulovlige» eiendomsdannelser, men å sørge 
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(17)for at eventuelt salg av ulovlige enheter gjøres slik at kjøpere forstår at 
 eiendommen har offentligrettslige mangler. 


4.2.4  Forholdet til senere tilbakekallelse av offentligrettslig godkjenning 


En problemstilling ved harmonisering og kobling mot plan- og bygningsloven er hva 
 som skal skje med seksjoneringen dersom brukstillatelsen tilbaketrekkes grunnet 
 senere avdekkede ulovligheter. Problemstillingen reises tilsvarende ved en 


rendyrking av eierseksjonsloven, som må antas å skape flere tilfeller av ikke-
 godkjente boligseksjoner.  


Det vil utvilsomt være problematisk dersom en følge av tilbaketrukket brukstillatelse 
 skal være at seksjoneringen anses ugyldig eller må oppheves. Vi mener at dette 
 ikke vil være praktikabelt, og det vil heller ikke være i samsvar med hva som er 
 praksis når det avdekkes ulovligheter ved en enebolig med brukstillatelse som bolig. 


Man kunne tenke seg å innføre en rett for kommunen til å tvangsseksjonere for 
 disse tilfellene, på samme måte som Utvalgets forslag ved seksjonering på 
 rammetillatelse ikke er bygget som forutsatt innen 5 år.  


Vi er imidlertid av den oppfatning at konsekvensen av tilbaketrukket brukstillatelse 
 bør være at kommunen henvises til alminnelig ulovlighetsoppfølgning. Dette vil også 
 være situasjonen dersom det tosporede system rendyrkes, men risikoen for at 


situasjonen oppstår er vesentlig lavere dersom det stilles krav om at enheten er 
 godkjent/lovlig til sitt bruk før seksjonering.  


Vi er altså av den oppfatning at matrikkelenheten uavhengig etterfølgende 


tilbakekalte godkjenninger ikke skal oppheves. Gjennom ulovlighetsoppfølgningen 
 kan det gis pålegg om utbedring av manglene og forbud om bruk av seksjonen inntil 
 så er skjedd. Av hensyn til panthavere og andre rettighetshavere vil det innebære 
 uforholdsmessige konsekvenser at seksjonsnummeret slettes som følge av 


ulovlighet – og særlig der ulovligheten består av forhold som nokså enkelt kan 
 utbedres.  


For å unngå antall tilfeller av seksjoner som ikke har offentligrettslig godkjenning, 
 bør lovene harmoniseres. 


4.2.5  Særlig om eksisterende bygningsmasse 


En annen problemstilling ved harmonisering er sondringen mellom ny og 
 eksisterende bygningsmasse og hvilke krav som skal stilles for eksisterende 
 bygningsmasse.  


Vi tiltrer Utvalgets forslag om å tillate seksjonering av planlagte bygg og planlagte 
 enheter ved rammetillatelse, med tilhørende oppfølgning i forslaget til ny § 14. 


Utvalget har problematisert forholdet til eksisterende bygningsmasse og kommet til 
 at dette er et vektig moment som taler for å rendyrke de to lover. Vi er ikke enig i 
 de forutsetninger som Utvalget legger til grunn.  


Kravet om at enheten i henhold til plan- og bygningsloven må være godkjent til sitt 
bruk, vil ikke innebære et krav til oppgradering for godkjenning i henhold dagens 
lov med tilhørende forskrift slik Utvalget legger til grunn. Et eventuelt krav til at 



(18)eksisterende bygningsmasse skal være godkjent for å få seksjoneringsvedtak vil 
 imidlertid kunne innebære vurdering av om bruken er eller må anses godkjent etter 
 de bestemmelser som byggverket må vurderes etter. En bygård fra 1800-tallet må 
 derfor ikke oppgraderes etter TEK10 for å bli seksjonert, men den bør etter vår 
 oppfatning kunne vise til at enhetene anses lovlig etter etablert bruk, og dessuten 
 at standardvilkårene (bad, wc og kjøkken) er oppfylt.  


Vi antar at det vanskelig kan oppstilles nyere standardkrav for bygningsmasse av 
 eldre dato. Det mest hensiktsmessige antas å være at hvert tilfelle undergis en 
 konkret helhetsvurdering. Problemstillingen kan minne om den 


bygningsmyndighetene står overfor når det skal tas stilling til om det er nødvendig 
 med søknad om bruksendring for eldre bygg hvor det ikke finnes skriftlig 


dokumentasjon på hvilken bruk som ble forutsatt ved oppføringen, eller 


endringstillatelser som eventuelt senere kan ha blitt gitt. Det foretas da en konkret 
 helhetsvurdering hvor den bruk som faktisk har vært utøvd gjerne legges til grunn. 


Vi mener at det samme utgangspunktet bør gjelde når eldre bygningsmasse søkes 
 seksjonert.  


For å sikre enhetlig saksbehandling bør det utarbeides en veileder til kommunene 
 for hvordan kommunene skal vurdere slike forhold. Veilederen må sikre at det er 
 rom for at lokalkunnskap om hvilken bruk som har vært utøvd skal vektlegges. 


Kommunens avgjørelse i det enkelte tilfelle må fattes i vedtaks form, slik at det kan 
 påklages til Fylkesmannen.   


4.2.6  Økte kostnader ved harmonisering? 


Som argumenter mot harmonisering har det blant høringsinstansene vært nevnt at 
 harmonisering vil medføre økte kostnader både i form av mer saksbehandling og 
 økte kostnader for utbyggeren, ved utvikling av eksisterende bygningsmasse.  


Hva angår argumentet om økte kostnader for kommunen kan det bemerkes at dette 
 er kostnader kommunen antageligvis ville ha fått uansett, i og med at seksjonering 
 til bolig uten brukstillatelse vil medføre at kommunen senere må iverksette 


ulovlighetsoppfølgning.  


Ved å ta kostnaden med å sikre at brukstillatelse foreligger før seksjonering tillates 
 for eksisterende bygningsmasse, skapes ryddigere forhold, bedre oversikt og 


kommunen slipper senere ulovlighetsoppfølgning. Dette antas dessuten å være 
 samfunnsøkonomisk heldig og vil bidra til å redusere tvistesaker mellom kjøpere og 
 selgere.  


I et større perspektiv kan det hevdes at samfunnet vil spare penger på å sikre at 
 brukstillatelse foreligger før seksjonering av eksisterende bygningsmasse foretas, i 
 og med at det antageligvis sparer staten og borgerne for mange tvister, med de 
 kostnader dette medfører.  


Når det gjelder økte kostnader for utbyggere av eksisterende bruksenheter, antas at 
 det også for disse i et større perspektiv vil være en fordel at brukstillatelse er 


avklart før seksjonering, i motsetning til å måtte ta den økonomiske belastning en 
senere tvist og/eller ulovlighetsoppfølgning kan medføre. Når seksjoneringen i seg 



(19)selv ikke medfører krav til oppgraderinger, er heller ikke økte kostnader et vektig 
 argument mot harmonisering.  


For seksjonering av planlagt bygning, eller planlagt enhet i eksisterende bygning, vil 
 harmoniseringen ikke ha særlige konsekvenser i det seksjonering av slike enheter 
 som nevnt er foreslått tillatt på rammetillatelse.  


4.2.7  Harmonisering av boligrettslovene 
 4.2.7.1 Dagens situasjon – de lege lata 


Utvalget har vist til at ikke-seksjonert eiendom ikke er undergitt kommunal kontroll 
 ved fastsettelse av en organisering av eiendommen og at heller ikke seksjonert 
 eiendom bør behandles annerledes. Utvalget har et poeng: er det grunn til å sikre 
 kjøper av boligseksjon på annen måte enn kjøper av enebolig på eget gårds- og 
 bruksnummer? 


Et borettslag kan bygge eller kjøpe eiendom, der andelshaverne i borettslaget gis 
 borett til hver sin boenhet. Borettslagsloven reiser ikke selv noen formelle krav til 
 boenheten, men det antas å være gjeldende rett at plan- og bygningsloven bør 
 være det rettslige utgangspunktet for å fastslå hva som er en godkjent boenhet.  


Ved opprettelse av boliger i et borettslag foretas imidlertid ingen kommunal kontroll 
 av de underliggende forhold. Dette medfører at en rekke andelsleiligheter rent 
 faktisk ikke tilfredsstiller hverken standard- og minimumsvilkår slik de er satt i 
 eierseksjonsloven eller plan- og bygningslovens bestemmelser om godkjent bruk.  


Eierseksjonsloven er strengere, i det den for å seksjonere boenhet reiser noen 
 standardkrav til boenheten (bad, wc etc).  


4.2.7.2 De lege ferenda 


Det har ved de senere lovrevisjoner av borettslagsloven og eierseksjonsloven vært 
 et politisk ønske å harmonisere disse to lovene.  


Noen juridiske forskjeller mellom lovverkene og eierformen medfører noen naturlige 
 konsekvenser/ulikheter. Når det gjelder sammenhengen mellom organisering av 
 eierform og offentligrettslig godkjenning, er det imidlertid lite eller ingenting som 
 taler i retning av at det skal eller bør være en faktisk eller rettslig forskjell mellom 
 borettslagsloven og eierseksjonsloven.  


Dersom en skulle lande på å harmonisere eller koble eierseksjonsloven mot plan- og 
 bygningsloven, medfører dette etter vår oppfatning at det samtidig bør vurderes 
 tilsvarende koblingsregel mellom borettslagsloven og plan- og bygningsloven. En 
 slik koblingsregel i borettslagsloven vil medføre økte kostander både for 


tilretteleggere av borettslag og for kommunens behandling av slik kontroll, men vil 
 antagelig styrke forbrukervernet og bidra til færre etterfølgende tvister. Vi vil ikke 
 gå nærmere inn på her hvordan en slik kobling kan og bør opprettes. 


Dersom eierseksjonsloven derimot rendyrkes privatrettslig, vil det ikke skape behov 
for en revisjon av borettslagsloven, i det eierseksjonsloven og borettslagsloven for 
dette tilfelle blir mer like i sitt forhold til plan- og bygningsloven enn i dag. 



(20)Rettsharmoni mellom boliglovgivningen taler derfor for at eierseksjonsloven 
 rendyrkes og at brukere selv må vurdere om eiendommen er godkjent etter plan- 
 og bygningsloven, dersom en samtidig ikke foretar en revidering av 


borettslagsloven. 


Forbrukerhensyn taler etter vår oppfatning for å sørge for at eierseksjonsloven og 
 borettslagsloven holdes likest mulig på dette punkt. Dersom eierseksjonsloven 
 kobles mot plan- og bygningsloven, vil antagelig den alminnelige forbruker legge til 
 grunn at det eksisterer samme kobling i borettslagsloven. Dermed vil forbrukeren 
 ikke gjøre de nødvendige undersøkelser av om borettslagsleiligheten er 


offentligrettslig godkjent.  


Også det forhold at borettslagsloven ikke inneholder noe direkte krav til 


fremleggelse av ferdigattest eller brukstillatelse for å knytte en andel til en boenhet, 
 tilsier av harmoniseringshensyn mellom eierseksjonsloven og borettslagsloven at 
 heller ikke eierseksjonsloven bør inneholde et slikt krav.  


4.2.8  Seksjonering som søknadspliktig tiltak? 


Vi har stor forståelse for Utvalgets prinsipielle utgangspunkt for vurderingen, og vi 
 tror også at Utvalgets forslag vil kunne bidra til en klarere løsning enn den vi har i 
 dag, selv om vi er tvilende til om endringen er spesielt forbrukervennlig. Etter vår 
 oppfatning vil det derfor være hensiktsmessig med en kobling mellom lovene. 


Som nevnt ovenfor reiser utvalget et prinsipielt spørsmål: hvorfor skal seksjonert 
 eiendom undergis en annen form for kontroll enn ikke-seksjonert eiendom? 


Vi savner en vurdering fra Utvalget på om spørsmålet er korrekt stilt.  


Slik vi ser det kan nemlig spørsmålsstillingen like gjerne – og kanskje med fordel – 
 snus: Dersom seksjonering tillates uavhengig av offentligrettslig tillatelse, hvorfor 
 skal da oppretting/deling av grunneiendom4 være søknadspliktig etter plan- og 
 bygningsloven? 


Deling av grunneiendom er et søknadspliktig tiltak etter plan- og bygningsloven. 


Grunneier må, for å få tillatelse til å dele sin faste eiendom, dokumentere at en 
 rekke offentligrettslige vilkår for delingen er oppfylt. Etter vår oppfatning er det mye 
 som taler for at også intern deling av grunneiendom, det vil si seksjonering, bør 
 klassifiseres som et søknadspliktig tiltak i henhold til plan- og bygningsloven.  


Lovgivers beslutning hva angår hvilke tiltak som er søknadspliktige bygger på en 
 avveiing av flere kryssende hensyn; tiltakshavers-, naboers- og andre berørte 
 tredjeparters interesser, samt samfunnsmessige hensyn. En rekke av disse forhold 
 gjør seg gjeldende og bør vurderes også ved seksjonering og reseksjonering av 
 eiendom, for å unngå uheldig og uønsket eiendomsdannelse. Kanskje særlig må 
 dette gjelde med dagens press på boligmarkedet, der en åpning for å seksjonere 


«på kryss» av offentligrettslige godkjenninger må forventes å føre til at svært 


       


4 Jf. plan- og bygningslovens § 2-01 første ledd bokstav m) 



(21)mange flere ulovlige og uhensiktsmessige enheter (hybler) opprettes. Vi viser særlig 
 til noen av de elementer som påpekes av Utvalget5. 


Slik vi ser det, er det vanskelig å se den prinsipielle begrunnelsen for at 
 seksjonering av eksempelvis en firemannsbolig – hvor fire familier kan ha sitt 
 bosted, med hver sin hageflekk som tilleggsdel – ikke skal være undergitt 


søknadsplikt, mens fradeling av eksempelvis en hyttetomt med få eller ingen naboer 
 er søknadspliktig. Vi mener at de samme hensyn som tilsier at fradeling av en tomt 
 er søknadspliktig, også kan tilsi at deling ved seksjonering av eksempelvis en 


firemannsbolig i fire bruksenheter bør være søknadspliktig.  


Dersom seksjonering defineres som et søknadspliktig tiltak i henhold til plan- og 
 bygningslovens § 20-1 første ledd, vil en konsekvens være at det stilles krav om at 
 de vilkår det plan- og bygningsrettslige regelverket stiller til den omsøkte bruk, må 
 oppfylles dersom seksjoneringstillatelse skal gis. Vi kommer i punkt 4.5.3 tilbake til 
 dette. 


I og med at kommunen er tillagt en kontrollfunksjon ved seksjoneringen, kan det 
 argumenteres med at det skal mindre til for at en forbruker som kjøper en 


eierseksjon kan havne i rettslig villfarelse, enn en kjøper av en enebolig som står på 
 eget gårds- og bruksnummer. Når kjøperen av en enebolig skal undersøke om 
 boligen har de nødvendige offentligrettslige tillatelser, har han intet incitament til å 
 kontrollere noe annet enn det som kan utledes av søknader og tiltak etter plan- og 
 bygningsloven.  


Derimot vil kjøperen av en eierseksjon i alminnelighet legge til grunn at alt er i 
 orden når han får vite at det dreier seg om en seksjonert boligseksjon. For en 
 alminnelig forbruker vil det – når det er fattet et offentligrettslig vedtak om 


seksjonering til boligseksjon – fremstå som tilforlatelig å anta at boligseksjonen er 
 lovlig også i offentligrettslig forstand.  


Selv om det nok kan hevdes at kjøperen av eierseksjonen burde visst bedre, så er 
 dette etter vårt skjønn ikke tilstrekkelig til å avvise behovet for harmonisering. 


Lovgiver bør tilstrebe å skape et lovverk som er praktikabelt og som fungerer under 
 de samfunnsforhold vi faktisk lever i. En rent privatrettslig eierseksjonslov er 


utvilsomt rettsteknisk ryddig, men vi stiller oss tvilende til om det utelukkende vil 
 være en god løsning dersom hensikten er å skape et forutsigbart og godt verktøy 
 for brukerne, som også reduserer mulighetene for konflikter mellom eksempelvis 
 selgere og kjøpere. 


4.2.9  Eiendomsmeglers rolle og betydningen av denne 
 4.2.9.1 Generelt 


Bestemmelser i eiendomsmeglingsloven pålegger eiendomsmegleren å innhente og i 
 salgsoppgave til interessenter gi informasjon om hvorvidt ferdigattest eller 


brukstillatelse foreligger6. Dette har fra høringsinstanser vært tatt til orde for at det 
 i praksis innebærer en sikkerhet som reduserer behovet for harmonisering mellom 
        


5 Se NOU 2014:6 side 35. 


6 Se lov om eiendomsmegling § 6-7 (lov 2007-06-29 nr 73) 



(22)plan- og bygningsloven og eierseksjonsloven. Andre har i høringsrunden 
 kommentert at eiendomsmeglers rolle ikke utgjør tilstrekkelig sikring for 


forbrukerne, og at det dessuten stadig blir mer aktuelt å selge privat uten bruk av 
 eiendomsmegler. 


4.2.9.2 Salg av eiendom skjer primært gjennom bruk av eiendomsmegler 


Vi har forespurt finn.no om hvor mange annonser det publiseres for private salg og 
 salg gjennom eiendomsmegler, og om det har vært en økning av private annonser 
 de siste årene. Finn.no opplyser at det i 2014 kun var 1919 privatannonser for salg 
 av eiendom, mens det var 99 272 annonser for salg av eiendom gjennom 


eiendomsmegler. Finn.no opplyser dessuten at det fra perioden 2010-2014 har vært 
 nokså konstant antall privatannonser, hvilket indikerer at det alt vesentligste av 
 eiendomstransaksjoner der forbrukere er involvert fortsatt skjer gjennom 


eiendomsmegler.  


4.2.9.3 Nærmere om meglers plikter 


Eiendomsmeglerens plikt til å opplyse om det foreligger brukstillatelse eller 


ferdigattest bør gi forbrukerne incentiv til å undersøke bakgrunnen for en eventuell 
 manglende godkjenning. Dersom bakgrunnen for manglende godkjenning er ukjent, 
 må kjøperen vurdere om dette er en risiko han er villig til å ta før handelen gjøres.  


I henhold til eiendomsmeglingsloven, som forvaltes av Finanstilsynet, skal megler 
 sørge for et korrekt oppgjør og sikre at ingen av partene utsettes for økonomisk 
 risiko i forbindelse med oppgjøret.7


4.2.9.4 Salg av bolig etter bustadoppføringsloven 


I dette har Finanstilsynet innfortolket at det for oppføring av ny bolig – som selges 
 under bustadoppføringsloven – finnes en plikt for megler å forsikre seg om at det 
 foreligger ferdigattest før overlevering og oppgjør finner sted. Plikten er tillagt både 
 salgsmegler og de såkalte oppgjørsmeglere. Det fremgår videre at megler ikke kan 
 legge til rette for eller medvirke til at boliger tas i bruk i strid med plan- og 


bygningsloven. Megler skal således kontrollere om ferdigattest er gitt. Hvis ikke 
 ferdigattest foreligger skal megler sørge for at kjøper ved overtakelse/oppgjør 
 holder tilbake et tilstrekkelig vederlag for å sikre fremskaffelse av ferdigattest. 


Foreligger heller ikke brukstillatelse, skal megler sørge for at overtakelse og oppgjør 
 ikke gjennomføres i det hele tatt. 


Betydningen av meglers plikter ved formidling av nyoppførte boliger er at risikoen 
 ved å privatisere eierseksjonsloven reduseres i betydelig grad. Dette minsker altså 
 behovet for en harmonisering mellom plan- og bygningsloven og eierseksjonsloven 
 for nybygg. 


4.2.9.5 Salg av bolig etter avhendingsloven 


Meglers plikter er ikke like strenge ved salg av brukte boliger. Megler plikter også i 
 disse tilfeller å kontrollere og opplyse om brukstillatelse eller ferdigattest foreligger. 


Manglende brukstillatelse eller ferdigattest for eldre bebyggelse er imidlertid ikke 
        


7 Se Rundskriv Kontrakt, oppgjør og klientmiddelbehandling i eiendomsmeglingsvirksomhet, 
nr 7/2014 



(23)uvanlig, og manglende ferdigattest ved salg av eldre bebyggelse vil derfor normalt 
 ikke medføre at kjøper kan holde tilbake tilstrekkelig vederlag for fremskaffelse av 
 ferdigattest. Kjøper vil imidlertid bli opplyst av megler om at det mangler 


ferdigattest på bygget. Dernest blir det opp til kjøper å vurdere betydningen av 
 dette for det budet han gir. Erfaringsmessig er få forbrukere spesielt opptatt av 
 ferdigattest – så lenge leiligheten ser tilforlatelig bra ut. 


Spørsmålet er om eierseksjonsloven eller plan- og bygningsloven er aktuelle lovverk 
 for en supplering av selgers og meglers plikter etter avhendingslov og 


eiendomsmeglingslov? I hvilket lovverk bør det foretas justeringer for å hindre at 
 seksjoner uten offentligrettslig godkjenning selges?  


Som et utgangspunkt kunne man anse at avhendingsloven og 


eiendomsmeglingsloven var bedre egnede lover for å regulere hvilke enheter som 
 kan selges, og som også kan stille krav til hvilken informasjon kjøpere skal få. Det 
 finnes allerede regler i disse lovene som skal motvirke salg av ikke-godkjente 
 enheter uten at kjøper vet om dette forhold, hvilket tilsier at disse lovene bør 
 benyttes i den videre kampen mot slike forhold – heller enn eierseksjonsloven. 


Normalt vil det følge av avhendingsloven og eiendomsmeglingsloven at selger og 
 megler skal gi opplysning om manglende godkjenning. Problemet er imidlertid at 
 dersom det er mulig å opprette ulovlige enheter, vil det også være mulig å selge 
 disse med manglende eller uriktige opplysninger. Mens avhendingsloven og 
 eiendomsmeglingsloven skal motvirke salg med feil opplysninger, skal 
 eierseksjonsloven motvirke opprettelse av ulovlige enheter. 


4.2.9.6 Eiendomsmeglers forsikringsplikt 


Eiendomsmegler har lovpålagt forsikringsplikt8, og en kjøper vil kunne reise krav 
 både mot selger og mot eiendomsmegleren under eiendomsmeglers forsikring 
 dersom eiendomsmegleren har unnlatt å oppfylle sine forpliktelser eller gitt feil 
 og/eller mangelfulle opplysninger.  


Kjøpere vil på nevnte grunnlag i en viss utstrekning være sikret ved kjøp av ulovlige 
 enheter, nye eller brukte. Tvistesaker er imidlertid tid- og kostnadskrevende og 
 innebærer dessuten alltid risiko. Det kan forekomme skjønns- og tidsmessige 
 forhold som i den konkrete sak medfører at kjøpers krav likevel ikke vinner frem. 


Det kan dessuten reises spørsmål ved om kostnadsbyrden ved å måtte etablere en 
 lovlig enhet bør skyves mot den som begjærer seksjonering fremfor den som kjøper 
 en ulovlig enhet.  


Det er et problem at avhendingsloven er upresis når det gjelder hvilke opplysninger 
 selgere av eiendom plikter å opplyse om, herunder også når det gjelder manglende 
 godkjenninger. Denne uklarheten kan også skape usikkerhet knyttet til om kjøper 
 kan vinne frem med sitt krav overfor selger og/eller megler.  


Det forhold at avhendingsloven er mangelfull bør likevel prinsipielt sett ikke ha noen 
 betydning for hvilken sammenheng det bør være mellom eierseksjonsloven og plan- 
 og bygningsloven. Det er som et utgangspunkt ikke et av eierseksjonslovens formål 
        


8 Se lov om eiendomsmegling § 2-7 



(24)å hindre salg av eiendom med uriktig informasjon, hvilket taler for at dette løses på 
 en annen måte enn gjennom eierseksjonsloven og at denne ikke bør harmoniseres 
 med plan- og bygningsloven for å forhindre salg med feil opplysninger. Som nevnt 
 ovenfor, bør det imidlertid være et formål ved eierseksjonsloven å forhindre ulovlig 
 eiendomsdannelse. 


4.2.9.7 Oppsummering eiendomsmeglers rolle 


Alt i alt er vi på ovennevnte grunnlag av den oppfatning at å fremme tiltak som 
 hindrer etablering, og dermed også salg, av ulovlige enheter bør være å foretrekke. 


Hverken eiendomsmeglingsloven eller avhendingsloven har tilstrekkelige eller 
 hensiktsmessige verktøy alene for å redusere antall ulovlig etablerte boligenheter. 


4.2.10 Disponering av utearealer i strid med arealplanformål 


Ved rendyrking av det tosporede system, må det påregnes økt disponering av 
 uteareal i strid med arealplanformål og regulering. I seg selv taler dette etter vår 
 oppfatning for at de to lovene søkes harmonisert.  


For å illustrere problemstillingen med disponering av uteareal i strid med 
 arealplanformål, vil vi gi et eksempel.  


Deling av bruksretter til eiendom følger i prinsippet markedsetterspørselen. Dersom 
 en firemannsbolig over to etasjer deles i fire seksjoner, hvorav to gis uteareal og to 
 kun gis en mindre balkong, vil antagelig markedet respondere bedre på salg av 
 disse enhetene, enn dersom alle fire seksjonene var gitt lik del av hagen. Dette fordi 
 seksjonene i 1. etasje vil bli vesentlig mindre verdt ved at deler av det tilstøtende 
 utearealet var fordelt til bruk for andre («uvedkommende»), mens seksjonene i 2. 


etasje kanskje vil beholde verdien fordi mange ønsker en slik bolig uten 
 vedlikeholdsplikt for uteareal, og klarer seg godt med en balkong.  


En slik seksjonering vil imidlertid lett kunne komme i konflikt med 


reguleringsbestemmelser der hver enkelt boligenhet er forutsatt å skulle ha et visst 
 uteareal, og således bidra til uønsket eiendomsdannelse. Sameiets samlede 


disponering er i tråd med reguleringsplan, men hver seksjon oppfyller ikke kravene 
 til uteareal som forutsatt. 


Dersom en ønsker å motvirke disponering av utearealer i strid med plan, bør 
 harmonisering foretrekkes fremfor privatisering.  


4.3  Harmonisering av begrepet «bruksenhet» 


4.3.1  Generelt 


Flere av høringsinstansene har tatt til orde for at det bør foretas en harmonisering 
 av begrepsbruken i plan- og bygningsloven og eierseksjonsloven, og departementet 
 har signalisert at vi bør vurdere om begrepsbruken i de to lovene bør harmoniseres.  


I utgangspunktet er vi av den oppfatning at behovet for å harmonisere 


begrepsbruken avhenger av hvilken løsning departementet velger; rendyrking eller 
harmonisering.  



(25)Vi er likevel prinsipielt av den oppfatning av begrepsbruken i størst mulig 


utstrekning uansett bør harmoniseres, og ser ingen negative konsekvenser av dette.  


En gjennomgående endring av begrepsbruken slik at bruksenhetsbegrepet blir 
 entydig og klart for brukere av lovene bør være udelt positivt. 


For å illustrere hvilke begreper som benyttes, har vi valgt å hitsette noen eksempler 
 fra plan- og bygningsloven, eierseksjonsloven og NOU’ens begrepsbruk. Alle 


uthevninger er våre. 


4.3.2  Plan- og bygningslovens begrepsbruk 


I plan- og bygningsloven § 20-1 g) fastsettes at «oppdeling eller sammenføyning av 
 bruksenheter i boliger samt annen ombygging som medfører fravikelse av bolig» 


er å anse som et tiltak i lovens forstand.  


I lovens § 20-5 angis hvilke tiltak som likevel er unntatt fra søknadsplikt. Her 
 nevnes: 


-  «mindre frittliggende bygning som oppføres på bebygd eiendom, og som 
 ikke kan brukes til beboelse» 


-  «Frittliggende bygning […] som verken skal brukes til beboelse eller annet 
 varig opphold»  


-  «mindre frittliggende byggverk knyttet til drifts av jordbruk» 


-  «mindre tiltak i eksisterende byggverk» 


De ulike betegnelsene er ikke nærmere definert i plan- og bygningsloven. 


I lovens § 29-4 benyttes «byggverk» som betegnelse for det som oppføres, mens 
 det for tekniske krav i § 29-5 benyttes «bygning».  


Fra byggesaksforskriften9 hentes følgende eksempel: 


«§ 2-1 Bruksendring er søknadspliktig dersom 


a) Byggverk eller del av byggverk tas i bruk til eller blir tilrettelagt for 
 annet enn det som følger tillatelse eller lovlig etablert bruk 


b) Endret bruk av byggverk eller del av byggverk kan påvirke de hensyn 
 som skal ivaretas i eller med hjemmel i plan- og bygningsloven i 
 forhold til byggverket, tilhørende utearealer eller omgivelser, eller 
 c)  Tilleggsdel tas i bruk til hoveddel eller omvendt» 


I forskriften § 3-1 om mindre tiltak benyttes begrepene «tilbygg», «bygning», 


«bruksenhet», mens det i § 4-1 om tiltak som ikke krever søknad om tillatelse 
 benyttes «bygning» og «eksisterende byggverk». 


4.3.3  Eierseksjonslovens begrepsbruk (dagens lov) 
 I eierseksjonsloven heter det følgende i § 1: 


«Loven her gjelder for eierseksjoner som er opprettet etter bestemmelsene i 
 kapittel II, eller som er opprettet på tilsvarende måte før loven trådte i kraft. 


       


9 Forskrift om byggesak FOR-2013-03-26-488 



(26)Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet 
 enerett til bruk av en av flere boliger eller andre bruksenheter i 


eiendommen.» 


§ 6 fjerde – syvende ledd: 


«Seksjoneringen skal omfatte alle bruksenhetene i eiendommen. I eiendom 
 som bare delvis brukes til boligformål, er kravet om full oppdeling ikke til 
 hinder for at alle boligene utgjør en samleseksjon, og/eller at alle øvrige 
 bruksenheter utgjør en samleseksjon.» 


Planlagt bygning kan ikke seksjoneres før det foreligger 


igangsettingstillatelse etter plan- og bygningsloven.I bestående bygning 
 kan seksjoneringen bare omfatte bruksenheter som er ferdig utbygd. 


Det skal fastsettes om den enkelte enhet skal brukes til 


bolig(boligseksjon) eller til annet formål (næringsseksjon). […] 


Hver boligseksjon skal ha kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av 
 bruksenheten. […]» 


«§ 9 Seksjoneringsvedtak 


«Kommunens seksjoneringsvedtak skal omfatte avgrensningen av de enkelte 
 bruksenheter, den enkelte bruksenhets formål, seksjonens nummer og 
 sameiebrøk.» 


§ 19. Rett til bruk


Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhetog rett til å 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 må ikke på en urimelig eller 
 unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 


Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf.
 § 6 
sjette ledd. 

Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke 
 foretas uten reseksjonering etter
 § 13 
annet ledd.» 

I § 22 er det fastsatt at «den enkelte sameier rår som en eier over seksjonen», 
 mens det i § 23 om fordeling av felleskostnader fastsettes at kostnader som ikke 
 knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom sameierne.  


4.3.4  NOU’ens begrepsbruk 


Utvalget har delvis brukt begrepene byggverk og bygning, og foreslår at § 6 femte 
 ledd første punktum skal lyde «planlagt bygning eller bruksenhet».  


For øvrig synes henholdsvis byggverk og bygning, og boliger og bruksenhet å 
være benyttet om hverandre av Utvalget.  



(27)4.3.5  Oppsummering  


«Byggverk» og «bygning» vil etter vår oppfatning ut fra en naturlig språklig 
 forståelse har lik betydning, dog slik at ethvert byggverk ikke nødvendigvis vil 
 utgjøre en bygning. En bygning vil imidlertid være en type byggverk, og består 
 normalt av en eller flere bruksenheter, herunder boliger eller andre former for 
 oppholdsrom.  


Andre typer byggverk kan eksempelvis være bod, søppelkasseskur, garasje etc, og 
 kan i enkelte sammenhenger også brukes for å beskrive enkelte former for tiltak 
 som har en glidende overgang mot installasjoner.  


Når det gjelder begrepene bolig og bruksenhet, vil bolig rent språklig være en type 
 bruksenhet. En bruksenhet er språklig sett en fysisk avgrenset del av en bygning, 
 som er en type byggverk. 


En bolig vil alltid være en bruksenhet, mens en bruksenhet også kan være andre 
 former for enheter, typisk et næringslokale.  


Begrepet «bolig» vil av en forbruker kunne forstås som en godkjent bruksenhet med 
 boligformål. Det bør derfor vurderes om det kan la seg gjøre å forbeholde begrepet 


«bolig» for bruksenheter som etter plan- og bygningsloven er godkjente for 
 boligformål.  


Vi anbefaler dessuten at bruksenhetsbegrepet defineres tydelig i eierseksjonsloven. 


4.4  Særlige kommentarer til enkelte av høringsinstansenes uttalelser og 
 forslag 


4.4.1  Innledning 


Det er inngitt en rekke høringsuttalelser til revisjonen av eierseksjonsloven. En del 
 av høringsinstansene har konkrete forslag til hvordan eierseksjonsloven og plan- og 
 bygningsloven kan kobles. Vi vil i henhold til mandatet i det følgende kommentere 
 enkelte av disse forslagene særskilt. 


4.4.2  Forslaget fra Oslo kommune 
 4.4.2.1 Ordlyd 


Oslo kommune har foreslått at eierseksjonslovens § 6 syvende ledd skal lyde: 


«Hver seksjon skal ha kjøkken, bad, og wc innenfor hoveddelen av 


bruksenheten. Bad og wc skal være i eget eller egne rom. Boligseksjoner skal 
 også være godkjente boenheter etter plan- og bygningsloven. Bestemmelsen 
 i første setning i leddet her gjelder ikke for fritidsboliger eller boliger som 
 inngår i en samleseksjon.» 


4.4.2.2 Innhold 


Forslaget fra Oslo kommune innebærer at det i eierseksjonslovens § 6 syvende ledd 
inntas en setning som foreskriver at skal stilles krav om at boligseksjoner skal være 
godkjente boenheter etter plan- og bygningsloven. Koblingsregelen er generell og 
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