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1 Oppgavens tema og plassering

1.1 Problemstillinger

Temaet for avhandlingen er seksjonseierens rett til oppussing i eierseksjonssameier. Opp-
gaven redegjgr for omfanget av denne retten, herunder hvilke avgrensninger som ma fore-
tas nar det skal fastsettes hvor langt seksjonseierens faktiske radighet strekker seg. Gjen-
nom flere praktiske eksempler vil jeg seke & avklare hvilke begrensninger som gjar seg
gjeldende ved ulike former for oppussing. Et serlig fokus rettes mot den uklare grensen
mellom oppussing og ombygging. For & kunne iverksette sistnevnte tiltak kreves det to
tredjedels flertall i sameiermgtet. Videre tar oppgaven for seg betydningen av at sameieren

overtrer grensene for sin adgang til & pusse opp, og hvilke konsekvenser som da kan inntre.

Problemstillingene er av stor praktisk betydning. Oppussing er en stadig kilde til konflikt
mellom naboer i eierseksjonssameier. Nordmenn er pa verdenstoppen i oppussing, men
rettsomradet er lite regulert fra lovgivers side. Det rader usikkerhet rundt hvor langt sek-
sjonseierens faktiske raderett strekker seg, og hvilke virkninger en eventuell overskridelse
vil medfare. Det er viktig bade for sameiets organer og den enkelte sameier a skape klarhet
pa dette omradet. Det synes a veere en gkende tendens i stadig flere eierseksjonssameier, at
styret forholder seg passivt selv om seksjonseiere gar utover sin faktiske raderett. Dette kan

bunne i en misforstatt oppfatning av at selveiere er eneradende.

1.2 Begrepsavklaringer og avgrensninger
Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom, med tilknyttet enerett til bruk av en
av flere boliger eller andre bruksenheter i eiendommen, jf. eierseksjonslovens legaldefini-

sjoni §1 (1) 2. punktum.

Loven bruker begrepet sameier om den enkelte eier av bruksenheten. Et annet begrep er

seksjonseier. | denne avhandlingen vil de to begrepene bli brukt om hverandre.



Oppussing kan defineres som forbedring og oppgradering. Grensen ma trekkes mot om-
bygging, som er et mer inngripende tiltak. Med ombygging menes endringer i den eksiste-
rende bebyggelsen, som ikke er ledd i vanlig utbedring og vedlikehold.! Begrepet brukes
uttrykkelig i eierseksjonsloven § 30 (2) bokstav a), og er et tiltak av en slik art som krever

to tredjedels flertall i sameiermgtet.

Eierseksjonsloven skiller mellom tre ulike arealtyper: hoveddel, tilleggsdel og fellesareal,
jf. eierseksjonsloven § 6. Inndelingen skal gi en formalstjenlig avgrensning av hver enkelt
bruksenhet. Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og kan ogsa omfatte en eller
flere tilleggsdeler, jf. forutsetningsvis bestemmelsens (1) 4. punktum.? Hoveddelen skal
utgjere en «klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen», og
den skal ha egen inngang. Dette er absolutte krav. Tilleggsdelen kan vere andre deler av

eiendommen, typisk kjeller- og loftsboder, parkeringsplasser, hage og lignende.

Etter eierseksjonsloven § 6 (2) 2. punktum defineres fellesareal som alt areal som ikke
inngar i de enkelte bruksenheter. Fellesarealet ligger i sameie mellom alle seksjonseierne.
Grensen mellom bruksenhetene og fellesarealet gar i vegger og etasjeskiller.® Sameiets
oppussing av fellesarealer faller utenfor avhandlingens tema.

Oppgaven avgrenses mot seksjonseiers vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten er utferlig
behandlet i juridisk teori, og reiser en rekke andre problemstillinger. Man kan si at mens
vedlikehold er tiltak som er ngdvendige for bevaringen av bygget og for a avverge skade
eller ulempe for de gvrige seksjonseierne, utgjgr oppussing og ombygging ikke-ngdvendige

tiltak som innebarer en standardheving. Vedlikeholdet kan ogsa innebare en standardhe-

! Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 294
2 Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 174
¥ Wyller (2009) s. 480



ving,* men til forskjell fra oppussing og ombygging er ikke hovedarsaken til tiltaket at sek-

sjonseieren gnsker en forbedring.

Sameierens rettslige radighet over bruksenheten faller utenfor oppgavens tema. Det er den

fysiske radighet som skal behandles.

Oppgaven vil kun behandle eierseksjoner som brukes til beboelse. Naringsseksjoner og
samleseksjoner vil ikke bli dekket av avhandlingen, og det samme gjelder for boligseksjo-

ner som benyttes som fritidsboliger. For disse gjelder enkelte seerregler.

Visse oppussingstiltak er sgknadspliktige etter plan- og bygningsloven. Dette vil ikke bli
behandlet. Jeg forutsetter i det fglgende at seksjonseier har skaffet seg eventuell ngdvendig

byggetillatelse far han eller hun setter i gang med oppussingen.

1.3 Rettskilder

Reglene om eierseksjonssameier finner vi i eierseksjonsloven av 23. mai 1997. Lovens
virkeomrade angis i eierseksjonsloven § 1 (1) 1. punktum. Loven gjelder alle eierseksjoner
der det er foretatt en formell seksjonering etter lovens kapittel 2, inkludert eierseksjoner
som er opprettet pa tilsvarende mate fer loven tradte i kraft. Eierseksjonsloven er som ho-
vedregel ufravikelig, jf. eierseksjonsloven § 4, men kan fravikes der hvor dette fremgar av
loven selv eller av sammenhengen. Pa enkelte omrader der loven er taus, kan det lages ut-

fyllende regler i vedtektene.’

I enkelte tilfeller kan annen beslektet lovgivning bidra som en relevant rettskildefaktor ved

tolkningen av eierseksjonsloven. Der eierseksjonsloven ikke gir noen Igsning kan det veere

* Wyller (2009) s. 196
5 Wyller (2009) s. 440



naturlig & se hen til hvordan tilsvarende sparsmal er lgst i annen relevant lovgivning, for sa
a ta stilling til om lgsningen kan anvendes analogisk pa eierseksjonslovens omrade. Det er
naturlig & kaste et sideblikk pa borettslagsloven av 6. juni 2003. Eierseksjonene vokste
frem som en reaksjon mot den opprinnelige borettslagsordningen, der andelseieren var gitt
en kombinasjon av en eierett og en leierett.® | den nye og gjeldende borettslagsloven ble
andelseierens leierett omdannet til en borett etter mgnster av eierseksjonsloven, og model-
lene er i dag tilneermet like. Det falger av forarbeidene til borettslagsloven at andelseierens

raderett skal vare den samme som sameierens raderett over boligseksjonen.’

Ogsa husleieloven av 26. mars 1999 og granneloven av 16. juni 1961 nr. 15 kan kaste lys
over forstaelsen av eierseksjonsloven. Flere av reglene i eierseksjonsloven er innholdsmes-
sig like bestemmelser i disse lovene. Dette er det naturlig & ta hensyn til ved tolkningen. |
enkelte sammenhenger kan det vare naturlig a se om plan- og bygningsloven av 27. juni
2008 kan gi veiledning.

Forarbeider til eierseksjonsloven er Ot.prp. nr. 33 (1995-96) og Innst.O. nr. 57 (1996-97).
Det ble ikke oppnevnt noe offentlig utvalg til & utarbeide forslag til ny lov, og det forelig-
ger derfor ingen offentlig innstilling til eierseksjonsloven.® Under behandlingen av loven,
skrev amanuensis ved UiO Gert-Fredrik Malt et omfattende notat til Stortingets kommu-
nalkomité. Komiteen tok hensyn til flere av Malts forslag. Notatet har senere blitt publisert,

og kan sies a utgjere en relevant rettskilde i tillegg til forarbeidene.

® Wyller (2009) s. 476
"NOU 2000:17 5. 134
8 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 5



Det finnes lite Hoyesterettspraksis pa dette omradet, men det foreligger en del underretts-
praksis som er relevant for avhandlingens tema. Ogsa rettspraksis knyttet til annen beslek-

tet lovgivning vil kunne bidra som en rettskildefaktor.

Det er kun Danmark og Island som har en eierform tilneermet lik det norske eierseksjons-
sameiet. | tiden far den tidligere eierseksjonsloven av 4. mars 1983, ble det i Norge oppret-
tet en del eierseksjoner etter en annen juridisk modell. Denne betegnes som den «danske
modell» eller «eiendomsmodellenx. Dette er en eierform hvor den enkelte har eiendomsrett
til en fysisk del av bygningen, og i tillegg en sameieandel til grunn og fellesarealer.® For-
men skiller seg med andre ord fra den modell som oppstilles i dagens eierseksjonslov, hvor
eieren har en eksklusiv bruksrett til seksjonen, men hele eiendommen er i sameie med de
gvrige seksjonseierne. Eierformen er ikke lenger tillatt, jf. eierseksjonsloven § 3, men sam-
eier som er opprettet far forbudet og som bygger pa denne modellen, er likevel regulert av
loven, jf. eierseksjonsloven § 1 (2). Eiendomsmodellen fikk aldri noen stor utbredelse i
Norge, i motsetning til i Danmark der den er den dominerende eierform som den danske
lov om ejerlejligheder av 8. juni 1966 nr. 199 bygger pa.'° Der norsk rett ikke oppstiller
noen lgsning, vil jeg kaste et blikk pa dansk rett for a se hvordan spgrsmalet er lgst der.

1.4 Den videre fremstilling

| det fglgende vil jeg innledningsvis i oppgavens punkt 2 redegjere for seksjonseierens rett
til oppussing av egen bruksenhet, herunder sameiermgtets adgang til & sette grenser for
sameierens oppussing i vedtektene eller husordensreglene. Jeg vil deretter i punkt 3 og 4
behandle de ulike avgrensningene som ma foretas nar det skal fastsettes hvilken oppussing
seksjonseieren er berettiget til. | punkt 3 ser jeg pa hvilke fysiske avgrensninger som gjar

seg gjeldende. Videre i punkt 4 tar jeg for meg en rekke typeavgrensninger ved ulike for-

® Wyller (2009) s. 429
9 \wyller (2009) s. 429



mer for oppussing. Endelig vil jeg i punkt 5 og 6 redegjare for hvilke rettsvirkninger som

kan inntre dersom en sameier overtrer grensene for sin adgang til & pusse opp.



2 Retten til oppussing av egen seksjon

2.1 Lovens hovedregel: Seksjonseierens enerett til bruk

2.1.1 Innledning

Da eierseksjonsordningen oppstod, valgte man a bygge pa den alminnelige lgsningen i
norsk rett opptil dette tidspunkt — nemlig tradisjonell sameierett.** Den sakalte sameiemo-
dellen inneberer at den enkelte seksjonseier eier en sameieandel av hele bygningen og
grunneiendommen, og dertil har en eksklusiv bruksrett til en bruksenhet,* jf. eierseksjons-
loven § 1 (1) 2. punktum og 8§ 19 (1).

Pa grunn av den juridiske konstruksjon, kunne det vert narliggende a trekke slutningen at
hver enkelt seksjonseiers stilling i forhold til de gvrige sameierne, skulle vaere den samme
som leiers stilling i forhold til utleier. Begge har en enerett til bruk, men ingen eiendomsrett
til leiligheten med de rettigheter en slik eiendomsrett gir.®> En grunnleggende tanke bak
eierseksjonsmodellen er imidlertid at sameierne i sterst mulig utstrekning skal ha den
samme rédighet over boligen som eiere av eneboliger og rekkehus pé& egen tomt.** Et av
hovedformalene med loven har nettopp veert a sikre seksjonseiere en bedre stilling enn leie-

takere.r®

Utgangspunktet og den klare hovedregelen er at sameieren har en total og eksklusiv faktisk

raderett over bruksenheten, hvor eventuelle innskrenkninger krever et sarskilt hjemmels-

I Wyller (2009) s. 428

12 Wyller, Christian Fr. Gyldendal rettsdata. Kommentarer til eierseksjonsloven § 1 (1) 2. punktum. Note 4.
Sist hovedrevidert 25.08.2010

3 Wyller (2009) s. 477

“Wyller (2009) s. 476

5 Wyller (2009) s. 477



grunnlag.’® At den faktiske radigheten er total betyr at seksjonseieren som utgangspunkt
har full frihet til & gjgre hva han eller hun vil med sin egen bruksenhet.!” Denne regelen kan
ikke leses direkte av lovteksten, men fglger forutsetningsvis av lovens system nar den fast-

setter og hjemler begrensninger i seksjonseierens radighet.'®

2.1.2 Retten til & pusse opp

Sameierens fulle faktiske raderett innebeerer at vedkommende star fritt til & pusse opp og
foreta de ominnredninger og bygningsmessige endringer han eller hun gnsker, uten a be om
tillatelse fra sameiet, sa lenge vedkommende holder seg innenfor bruksenhetens fire veg-
ger."® @nsker en seksjonseier & pusse opp annet hvert &r, s& kan vedkommende gjare det.
Dette er imidlertid kun et utgangspunkt. Bade hensynet til de gvrige seksjonseierne og eier-

seksjonsloven setter klare begrensninger i seksjonseierens faktiske raderett.?

2.1.3 Retten til & la veere & pusse opp

I den andre enden av skalaen, oppstar det motsatte sparsmal. Hvor lite kan seksjonseieren
pusse opp? Den ytre grense ma trekkes ved vedlikeholdsplikten. En sameier star fritt til a la
vaere & pusse opp, sa lenge vedkommende ivaretar sin lovfestede vedlikeholdsplikt. Samei-
erens plikt til & vedlikeholde boenheten er regulert i eierseksjonsloven § 20 (1). I utgangs-
punktet er det opp til seksjonseieren selv & avgjare hvor grundig vedlikeholdet av bruksen-
heten og eventuelle tilleggsdeler skal vaere. Det er fgrst nar bruksenheten forfaller i en slik
grad at det oppstar «skade eller ulempe for de andre sameierne» at sameiet kan kreve at

sameieren foretar utbedringer og vedlikehold.”* Avhandlingen er som nevnt i oppgavens

16 Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 165 og Aulstad (2007) s. 263
7 Aulstad (2007) s. 263

8 Wyller (2009) s. 477

9 Wyller (2009) s. 477 og Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 165
2 Stadheim (2009) s. 49

2! Aulstad (2007) s. 268



punkt 1.2 avgrenset mot seksjonseiers vedlikeholdsplikt. Jeg gar derfor ikke naermere inn
pa dette.

2.2 Sameiermgtets adgang til & sette grenser for sameierens oppussing i

vedtekter eller ordensregler

2.2.1 Innledning

Grunnet eierseksjonsloven § 19 sitt skjgnnsmessige preg, kan sameiet ha et behov for a
angi mer presist hva slags faktisk radighet den enkelte sameier skal ha over bruksenheten
og fellesarealene.?” Det gjelder ikke minst ndr det kommer til den enkelte sameiers adgang
til & pusse opp egen bruksenhet, hvor det lett kan oppsta uklarheter og konflikter. Men

hvilken rett har majoriteten til & gjere inngrep i den enkeltes oppussingsadgang?®

Nar det gjelder bruksenheten hvor den enkelte seksjonseier har en total og eksklusiv faktisk
raderett, er hovedregelen at sameiets organer ikke kan gjgre andre inngrep enn de som fal-
ger uttrykkelig av loven.?* Sameiermgtet representerer den gverste myndighet i sameiet, jf.
eierseksjonsloven § 29, og der eierseksjonsloven direkte legger avgjgrelsesmyndigheten til
sameiermagtet, kan ikke styret treffe vedtak. 2° | det folgende vil jeg redegjare for sameier-
mgtets adgang til & innskrenke seksjonseierens rett til oppussing i vedtekter eller ordensreg-

ler.

22 Aulstad (2007) s. 273
2 Wyller (2009) s. 520
2 Wyller (2009) s. 520
2 Wyller (2009) s. 541



2.2.2 Vedtektsfestede innskrenkninger

Loven &pner for at det kan vedtektsfestes begrensninger i seksjonseierens radighet,?® jf.
eierseksjonsloven § 28. Fastsettelse og endring av vedtekter er vedtak som skal treffes med
minst to tredjedels flertall i sameiermgtet, se eierseksjonsloven § 28 (2), jf. 8 30 (2). Det er
ikke adgang til & fastsette et lavere vedtakskrav?’, og et strengere krav mé falge direkte av
loven, jf. eierseksjonsloven 8§ 28 (2). Enkelte vedtektsbestemmelser blir kun gyldige der-
som de i tillegg far tilslutning fra de sameiere det gjelder. Et eksempel pa dette er eiersek-
sjonsloven § 19 (4) som gir hjemmel for & vedtektsfeste neermere bestemmelser om bruken
av naringsseksjoner. Det finnes ogsa enkelte vedtekter som bare blir gyldige dersom de far

tilslutning fra alle sameierne i eierseksjonssameiet.

Ethvert sameie er palagt & ha vedtekter, jf. eierseksjonsloven § 28 (1). Eierseksjonsloven
inneholder ingen bestemmelser som direkte angir grensene for hva som kan bestemmes i
vedtektene. Men som en fglge av eierseksjonslovens preseptoriske karakter, ma utgangs-
punktet bli at sameierne star fritt til & gi vedtekter som regulerer driften av sameiet, sa langt
de ikke er i strid med lovens ufravikelige regler.?®

Det ma drgftes hvor langt sameiermgtet kan ga i & sette vedtektsfestede begrensninger for
seksjonseierens oppussing. Det er naturligvis i orden & vedtektsfeste enkelte regler og ret-
ningslinjer for den enkelte seksjonseiers oppussing, men sameiet kan ikke ga sa langt at
seksjonseierens fulle faktiske raderett ikke lenger vil vare noen realitet. Minoritetsvernet
setter en absolutt grense for hva som kan fastsettes i vedtektene. Vernet innebzrer at visse
sameiere ikke kan gis en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning, jf. eierseksjonslo-

ven § 32. Teorien gir ellers liten veiledning nar det gjelder hva vedtektene kan bestemme.

2 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 53
2" Stadheim (2009) s. 148
%8 Aulstad (2007) s. 281
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Det er sveert vanlig at vedtektene fastsetter de mest grunnleggende reglene i et sameie, her-
under typisk presiseringer av bestemmelsene i eierseksjonsloven. Sameiets husordensregler
inneholder som regel de mer utfgrlige og praktiske bestemmelsene, som for eksempel regu-
lerer den enkeltes oppussingsadgang. Av denne grunn er det ogsa mer a hente i teorien nar
det kommer til hvilket innhold ordensreglene kan ha. Alt som kan fastsettes i et husordens-
reglement, kan imidlertid ogsa fastsettes i sameiets vedtekter. Jeg viser derfor til den ner-

mere drgftelsen i oppgavens punkt 2.2.3.

Det er selvfalgelig ikke noe i veien for & innta typiske ordensregler i vedtektene, men det er
strengt talt ikke ngdvendig. Reglene blir ikke mer bindende av den grunn, annet enn at en-
hver endring ma skje med kvalifisert flertall i stedet for alminnelig flertall. Men et slikt
strengere flertallskrav gir en ekstra «kvalitetssikring» av vedtektene, og kan ogsa styrke
beboernes vilje til & etterleve reglene mer enn dersom de er fattet med et vanlig flertall.

2.2.3 Ordensregler og oppussingsinstrukser

Sameierens faktiske radighet kan reguleres gjennom vanlige husordensregler. Disse fastset-
tes som nevnt i oppgavens punkt 2.2.2 med alminnelig flertall i sameiermgtet etter eiersek-
sjonsloven 8§ 19 (6), jf. 8 30 (1). Det falger av lovens forarbeider at det opprinnelig ble fo-
reslatt at ordensregler kunne fastsettes av styret, men departementet bestemte seg for a leg-
ge fastsettelsesmyndigheten til sameiermgtet. Valget ble begrunnet med at ordensreglene
skal fa starst mulig autoritet, og at det vil vaere bedre for styret & kunne henvise til et regel-

sett som de ikke selv har vedtatt.?

2 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 55-56

11



Husordensregler er normalt av en forholdsvis varig karakter, og regulerer ofte forhold sam-
eierne er svert opptatt av.*® Reglene er bindende for alle sameierne. Ogsa de som er uenige
og stemmer mot et forslag, ma faye seg etter flertallet. Dette innebaerer at det er viktig a
bringe pé det rene hva som kan reguleres i ordensreglene.®* Sameiermgtet har kun kompe-
tanse til a fastsette «vanlige ordensregler». Vanlige ordensregler vil typisk regulere trappe-
vask, bruk av kjellerboder, parkeringsplasser og lignende. Men reglene kan ogsa regulere

bruken av den enkelte boenhet.

Spersmalet blir hvorvidt ordensreglene kan gripe inn i den enkelte seksjonseiers adgang til
a pusse opp sin egen leilighet. Svaret kan sgkes a finne i bakgrunnen for bestemmelsen i
eierseksjonsloven § 19 (6). Begrunnelsen for at det kan fastsettes husordensregler som be-
grenser den enkelte sameiers faktiske raderett, er hensynet til de andre seksjonseierne. Ut
ifra dette kan man oppstille en retningslinje om at sameiermgtet kun begr anvende sin kom-
petanse, nér dette er ngdvendig for & ivareta interessene til de gvrige sameierne.® Dette vil

typisk veere tilfellet i ulike oppussingssituasjoner.

Hvilket innhold kan sa bestemmelsene i husordensreglene ha? Dette spgrsmalet kan igjen
deles inn i to underspgrsmal. For det farste, kan det reguleres hvilket tidsrom seksjonseie-
ren kan pusse opp? Ved oppussing av leilighet som foregar over lengre tid og som medfg-
rer vedvarende stay, ma det kunne fastsettes visse tidsrammer i ordensreglene. Det er van-
lig & begrense oppussing til normal arbeidstid pa hverdager. Reglene kan eventuelt apne for

at styret kan gi dispensasjon fra dette etter sgknad fra den enkelte sameier.

%0 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 56
31 Aulstad (2007) s. 277
% Aulstad (2007) s. 277
% Aulstad (2007) s. 278
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For det andre, kan det i husordensreglene reguleres mer konkret hva seksjonseier kan og
eventuelt ma gjere under oppussingen? Svaret er et klart ja nar det dreier seg om oppussing
av seksjonen som bergrer fellesarealer. Dette vil typisk vare regler som palegger seksjons-
eier et serlig ansvar for at fellesarealet ikke paferes skader eller slitasje, og bestemmelser
om at byggingsmateriell og lignende ikke kan lagres i gardsrommet. Malt foreslo i sitt notat
om forslaget til ny eierseksjonslov en lovregel som uttrykkelig regulerte en plikt til omtan-
ke og opprydding ved bruk av fellesarealer.®* Forslaget ble ikke fulgt opp av Stortingets

kommunalkomité, men sameiet kan eventuelt ta dette med i husordensreglementet.

Innenfor seksjonseierens egen bruksenhet er det imidlertid mer begrenset hva husordens-
reglene kan gripe inn i. Her kan hensynet til sameierens totale og eksklusive faktiske rader-
ett og hensynet til de gvrige beboerne komme i konflikt. Det kan ikke innfgres bestemmel-
ser som utelukker alle former for endringer innenfor bruksenheten. For at sameierens totale
og eksklusive faktiske raderett skal ha en realitet, ma det vere relativt snevre grenser for
hvilken oppussing som kan forbys gjennom husordensreglene. Det ma vare adgang til &
fastsette visse betingelser for seksjonseierens oppussing for & unnga skader og minske
ulemper for de gvrige sameierne, for eksempel kreve samtykke fra styret eller sameiermgtet
ved enkelte former for oppussing. Hvor strenge krav som kan stilles vil variere avhengig av
sameiets karakter. | en eldre bygard hvor isolasjonen er darlig, ma det for eksempel kunne
fastsettes strengere begrensninger med hensyn til steybringende tiltak, enn i nybygg med
god lydisolasjon.®® Likt som for sameiets vedtekter, kommer minoritetsvernet inn som en

absolutt grense for hva som kan fastsettes i husordensreglene, jf. eierseksjonsloven § 32.

% Malt (1997) s. 50
% Aulstad (2007) s. 278
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Et godt eksempel pa hvordan det kan og bar gjgres gir husordensreglene til borettslaget
Nordre Asen Kvartal 2 B, som ligger p& Torshov i Oslo. Punkt 7 i borettslagets ordensreg-

ler har overskriften «Oppussing», og lyder som falger:

«- Meld fra til naboene om oppussing som er spesielt stayende.

- Samrad deg med tilstatende naboer dersom oppussingen strekker seg over mer enn fire
uker.

- Plasser aldri avfall og skrot utenfor sgppelkassene, men kjar bort slikt avfall selv.

- Fjerning eller endring av baerevegg eller oppsetting av vegg skal godkjennes av styret.

- Ombygging til vatrom skal godkjennes av styret.

- Entréder og vinduer skal ikke skiftes ut eller males pa utsiden.

- Endring av gulv, tak eller tilstatende vegg skal ikke gke lydgjennomgangen til naboer.»*

Det er ofte lite som skal til for & forhindre konflikter.

% Borettslaget Nordre Asen Kvartal 2 B’s hjemmesider: http://soylegarden.wordpress.com/a-bo-

her/vedtekter/

14



3 Oppussingens fysiske avgrensninger

3.1 Innledning

Ved fastleggelsen av seksjonseierens faktiske radighet, ma det skilles mellom sameiets
ulike typer areal. Jeg har innledningsvis i oppgavens punkt 1.2 redegjort for de tre arealty-
pene som oppstilles i eierseksjonsloven § 6, og grensen mellom disse. Raderettens omfang
varierer etter som det er tale om oppussing av hoveddel, tilleggsdel eller fellesareal. Sek-
sjonseieren har for eksempel ikke samme adgang til & pusse opp fellesareal han eller hun
har en leierett til, som vedkommende har til & pusse opp sin egen bruksenhet. Jeg vil i det
falgende se naermere pa de fysiske avgrensninger som gjer seg gjeldende nar det skal fast-

settes hvilken oppussing seksjonseieren er berettiget til.

3.2 Hoveddel

For boligens hoveddel gjelder hovedregelen om total og eksklusiv faktisk raderett over
bruksenheten. Seksjonseieren kan i utgangspunktet pusse opp sa mye han eller hun vil in-
nenfor leilighetens fire vegger. Som allerede presisert i oppgavens punkt 2.1.2, er dette et
utgangspunkt med modifikasjoner. Dette vil bli behandlet neermere under oppgavens punkt

4 om typeavgrensninger.

3.3 Tilleggsdel

Eierseksjonsloven har ingen regler som regulerer sameierens faktiske raderett over eventu-
elle tilleggsdeler. Utgangspunktet er at sameieren har samme faktiske radighet over til-
leggsdeler som han eller hun har over selve bruksenheten.®” Dette er lagt til grunn i Rt-
2004-1711, hvor Hayesterett uttalte falgende:

% Aulstad (2007) s. 269
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«Spgrsmalet er videre om loven setter begrensninger pa bruken av en slik tilleggsdel. Lo-
ven har ingen sarskilte bestemmelser om dette. Jeg ma derfor ta utgangspunkt i den gene-

relle bestemmelsen om sameiernes rett til bruk i § 19.

| utgangspunktet star seksjonseieren med andre ord fritt til & pusse opp eventuelle tilleggs-
deler i samme grad som hoveddelen. En avgjgrende forskjell er imidlertid at tilleggsdelen
som regel ikke vil bli brukt til beboelse. Ved oppussing kan det oppsta sarlige avgrens-
ningsproblemer i forhold til den kvalitative side av bruken, som man ikke mgter pa ved

oppussing av hoveddelen.*® Dette kommer jeg nermere tilbake til i oppgavens punkt 4.8.
3.4 Fellesareal

3.4.1 Fellesarealene disponeres av sameierne i fellesskap

For fellesarealene gjelder en alminnelig sameierett, der den enkelte seksjonseiers bruk i
langt stgrre grad ma tilpasses de gvrige beboerne. Her er utgangspunktet at sameierne sty-
rer ved flertallsvedtak.>® Den enkelte seksjonseier kan ikke pa egen hand sette i gang opp-

pussing av fellesarealet.

| TOBYF-2004-1633 ble det begjeert midlertidig forfgyning overfor en sameier som hadde
iverksatt byggearbeider pa sin seksjon og tilstgtende fellesarealer uten tillatelse fra sameiet.
Seksjonseieren hadde slatt hull i en vegg ut mot fellesarealet, satt inn en dar og laget ny
trappenedgang til kjelleren. Retten fant det sannsynliggjort at sameiet hadde et krav pa at
saksgkte avholdt seg fra byggingen, og begjeringen om midlertidig forfgyning ble tatt til
falge.

% Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 174
% Wyller (2009) s. 477
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Et spesielt unntak fra hovedregelen gjelder der tiltak pa fellesarealene er ngdvendige pa
grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems nedsatte funksjonsevne, jf. eierseksjonslo-
ven § 21 (2). At tiltaket skal vaere «ngdvendig», betyr trolig ikke mer enn at det represente-
rer en betydelig fordel for den funksjonshemmede og er en hensiktsmessig lgsning.”® Her
kreves imidlertid styrets godkjenning, men slik godkjenning kan ikke nektes uten «saklig
grunn». Styret vil ha en saklig grunn hvis tiltaket kan gjennomfares pa en mindre inngri-

pende méte eller hvis det er sterkt skiemmende og verdireduserende.*

3.4.2 Bruks- eller leierett til fellesareal

Den enkelte seksjonseier kan i vedtektene veere gitt en midlertidig og eksklusiv raderett
over bestemte deler av fellesarealene, jf. eierseksjonsloven § 19 (5). Denne eneretten kan
veere en bruksrett eller en leierett. I slike tilfeller kan sameieren bruke arealet som han eller
hun gnsker, sa lenge vedkommende holder seg innenfor rammene av bruks- eller leieretten
som er fastsatt i vedtektene. Det kan settes vilkar for eneretten, for eksempel hva slags bruk
sameieren er berettiget til.** Hva slags oppussing sameieren kan foreta av disse arealene, vil
med andre ord bero pa hva som er bestemt i de konkrete tilfellene. Det kan imidlertid fast-
slas at oppussingsadgangen vil normalt ikke veere serlig vid, i og med at man befinner seg

pa fellesarealets omrade. Dessuten er det kun tale om en midlertidig bruksrett.

Hvis ikke vedtektene uttrykkelig fastsetter noe annet, ma det holdes fast ved det klare ut-
gangspunktet om at seksjonseier ikke kan foreta oppussing som bergrer fellesarealet. En
eksklusiv bruks- eller leierett innebaerer ikke at sameieren automatisk far en starre rett til a

40 Whyller, Christian Fr. Gyldendal rettsdata. Kommentarer til eierseksjonsloven § 21 (2) 2. punktum. Note
267. Sist hovedrevidert 25.08.2010

*L Wyller, Christian Fr. Gyldendal rettsdata. Kommentarer til eierseksjonsloven § 21 (2) 2. punktum. Note
268. Sist hovedrevidert 25.08.2010

2 \Wyller (2009) s. 483
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foreta endringer som bergrer fellesareal. En avgjarelse som illustrerer dette, er TOSLO-
2001-3563 hvor seksjonseier A anket over dom avsagt i Oslo forliksrad vedrgrende fjer-
ning av oppfert garasjeport. A hadde verken sgkt styret eller andre organer i boligsameiet
om lov til & sette opp garasjeporten foran to parkeringsplasser han hadde eksklusiv bruks-
rett til i sameiets felles garasjeanlegg. Ved oppsettingen av porten hadde A forlenget skille-
veggen mellom parkeringsplassene, og murt inn et lite omrade ved siden av de to plassene.
Det var omtvistet hvorvidt arealet det var snakk om var til felles bruk, eller om den ene
parkeringsplassen hadde enerett til bruk av dette omradet, men dette var ikke avgjerende
for rettens konklusjon. A hadde uansett ikke rett til a foreta omgjgringen. Tingretten uttalte
felgende:

«Etter rettens oppfatning kan ikke en sameier, selv om han har en eksklusiv bruksrett, opp-
fare garasjeport foran en eller flere parkeringsplasser slik A her har gjort. Det vises til at
garasjeanlegget med parkeringsplassene er felles areal og at en slik oppfaring represente-
rer en inngripen i felles arealet som ikke den enkelte sameier kan foreta p& egen hand.
Omgjering av parkeringsplass til garasje er etter rettens oppfatning helt klart en endring
som etter eierseksjonsloven enten krever to tredjedels flertall i sameiermgatet, vedtektsend-

ring eller reseksjonering.»
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4 Typeavgrensninger

4.1 Innledning

Den alminnelige oppfatning hos den «vanlige mannen i gata» synes a vaere at innenfor sin
egen eierseksjon kan man pusse opp sa mye man vil. Sa enkelt er det imidlertid ikke. Sek-
sjonseiers totale og eksklusive raderett betyr i praksis mindre enn hva de fleste tror.”* Av
hensyn til de gvrige beboerne ma det foretas visse innskrenkninger. Jeg har i oppgavens
punkt 3 redegjort for de rent fysiske avgrensningene som ma foretas ved fastleggingen av
hvilken oppussing seksjonseieren er berettiget til. | det falgende vil jeg gjennomga en rekke

typiske avgrensningsspgrsmal som kan oppsta ved ulike former for oppussing.

4.2 Maling, tapetsering, endringer av innredning og lignende

Seksjonseier vil male stuen, og tapetsere en vegg pa kjgkkenet. Dette er tiltak som seksjon-
seieren kan iverksette uten samtykke fra de gvrige sameierne. Oppussingen bergrer ingen
andre, og er en naturlig del av den enkeltes raderett. Seksjonseieren kan ogsa foreta mer
omfattende innvendige endringer som & skifte ut kjgkkeninnredningen, uten at det kreves

samtykke.

4.3 Endringer i beerende konstruksjoner og andre fellesinstallasjoner

Seksjonseier gnsker a rive en berevegg, eller endre felles rgropplegg. | sameierens frie
raderett gjelder som en selvsagt begrensning at tiltaket ikke har innvirkning pa bygningens
barende konstruksjoner, felles installasjoner eller andre bruksenheter. Barende vegger ma
ikke fjernes eller svekkes. Felles ledninger og reropplegg og lignende, som gar gjennom
bruksenheten, mé ikke endres eller bergres.** Slik ombygging krever to tredjedels flertall i

sameiermgtet etter eierseksjonsloven 8§ 30 (2) bokstav a).

*3 Stadheim (2009) s. 49
* Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 165
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Som Malt papeker i sitt notat om forslaget til ny eierseksjonslov, er poenget med slike reg-
ler «a sgrge for at visse mer inngripende eller gkonomisk byrdefulle beslutninger bare skal
kunne treffes om et klart flertall i fellesskapet er for det».*> Ombyggings-begrepet i eier-
seksjonsloven § 30 (2) bokstav a) refererer seg béde til fellesarealene og til bruksenheten.*®
Men som en falge av sameierens totale og eksklusive faktiske raderett over egen boenhet,
vil det innenfor seksjonens fire vegger vere begrenset hvilke disposisjoner som vil dekkes

av ordlyden.*’

Det er ikke noe krav i loven om et minste antall avgitte stemmer for gyldige vedtak etter
eierseksjonsloven § 30 (2). | proposisjonen foreslo departementet at hvis stemmene ved
farste gangs vedtak utgjorde mindre enn halvparten av stemmene i sameiet, matte det hol-
des nytt sameiermgte og treffes nytt vedtak med to tredjedels flertall. Men kommunalkomi-
teen strgk dette forslaget uten kommentarer.*® Stemmetallet beregnes med andre ord av de

avgitte stemmer.

Det er mulig at en seksjonseier kan endre eller fjerne en baerevegg uten samtykke dersom
baereveggens funksjon ikke svekkes, for eksempel ved at det settes inn en dar eller ved at
veggen erstattes med noe annet.*® Her ma det stilles strenge krav. Det ma overhodet ikke
foreligge tvil om at endringen kan foretas uten a pafgre skade pa bygningens konstruksjon.
| TOSLO-2007-118844 uttalte tingretten at det a fare rar gjennom en baerevegg, ikke er en

reell svekkelse av konstruksjoner.

** Malt (1997) s. 94

% Aulstad (2007) s. 274

" Aulstad (2007) s. 274-275

8 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 72 og Innst.O. nr. 57 (1996-1997) s. 16-17 punkt 6

* Stadheim (2009) s. 270 som viser til komm. dep. uttalelse 13.04.05 i sak 04/2859-2
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Dersom tiltaket kan pavirke funksjonaliteten til sameiets fellesanlegg, vil det falle utenfor
seksjonseierens raderett. Det ma veere tilstrekkelig a fastsla at det foreligger en ikke ubety-
delig risiko for at endringen vil kunne ha en slik effekt. Sparsmalet ma besvares av teknisk

sakkyndige.®® Det hjelper ikke at seksjonseieren er overbevist om at tiltaket er risikofritt.

4.4 Endringer av rgropplegg

De ovennevnte eksemplene i oppgavens punkt 4.2 og 4.3 illustrerer hver sin ytterkant, men
det kan oppsta situasjoner der det ikke er like dpenlyst om tiltaket krever kvalifisert flertall
eller ikke. Her finner vi problemstillingens kjerne: Hva ligger i lovens ombyggings-begrep?
Hva inneberer det egentlig a bergre fellesanlegg eller andre bruksenheter? Loven trekker

opp de klare hovedlinjene, men igjen star de uklare grensetilfellene mellom oppussing og

ombygging.

Det klare utgangspunkt er at seksjonseieren ikke kan endre ragr som betjener andre bruksen-
heter. Slike rar som tjener et felles formal tilharer ikke seksjonseieren, selv om de befinner
seg innenfor leilighetens vegger. Men hva med grenrgr som strekker seg til og fra bruksen-
heten til sameiets fellesrar? Der hvor man utbedrer baderom og skifter sluk med tilhgrende
grenrgr frem til felles rer kan det lett kan oppstd problemer vedrgrende grensegangen.
Problemstillingen blir hvorvidt dette er & regne som sameiets fellesanlegg. Sluket pa badet
kan anses som sluttpunktet for felles ror,>* og endringer av dette ma anses som en endring
av fellesanlegget som krever et kvalifisert flertall i sameiermgtet. Det samme ma gjelde for

grenrgr som strekker seg fra sluket og ut til hovedavlgpet.

%0 Stadheim (2009) s. 269
5! Byggfakta (2005). «Stgrre rdderett gir gkte plikter». http://www.byggfakta.no/node/3477
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Men hvordan stiller dette seg for grenrgr som leder frem til sluket, typisk fra vaskemaskin
og dusjkabinett? Sa langt rarene er lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn
i etasjeskiller eller andre beerende konstruksjoner, ma sameieren sta fritt til 3 foreta gnskede
endringer. Er det derimot tale om rgr som er bygget inn i baerende konstruksjoner, kreves

det et kvalifisert flertall i sameiermgtet for a kunne foreta endringer.

Tilsvarende problemstilling oppstar dersom seksjonseier foretar omlegginger av rar for
tilfgrsel av varmtvann. Hovedrgret som leder varmtvann fra sameiets fyringsanlegg og
gjennom alle bruksenhetene, kan seksjonseier ikke endre uten samtykke. Men hva med
endringer av grenrgr koblet til hovedrgret? Svaret ma ogsa her bli at sa lenge grenrgrene
ikke er bygget inn i baerende konstruksjoner eller etasjeskiller, star sameieren fritt til a fore-
ta endringer fra det punktet de kommer inn i leiligheten. Dersom varmtvannsberederen star
inne i den enkelte bruksenhet, sier det seg selv at sameieren star fritt til a foreta de rerend-
ringene han eller hun gnsker sa lenge det ikke gripes inn i barende konstruksjoner.

| seksjonssameier med vannbaren varme via radiatorer, oppstar det noen sarskilte spars-
mal. Alle radiatorene er knyttet sammen i et felles vannvarmesystem der hver boenhet har
sin egen krets i systemet. Kan sameieren uten samtykke foreta endringer i grenrer som le-
der til og fra egen radiator? Radiatorsystemet kan regnes som sameiets felles anlegg, som
seksjonseier ikke kan endre uten et kvalifisert flertall i sameiermgtet. Men der er trolig ing-
en grunn til & skille mellom endringer av grenrgr knyttet til radiator, og endringer av gren-
rar knyttet til felles hovedrar. Den naturlige lgsningen ma veere at sa lenge rarene ikke er
bygget inn i baerende konstruksjoner, kan seksjonseieren foreta de endringer han eller hun

gnsker fra det neermeste tilkoblingspunkt pa gjennomgaende rgr innenfor egen bruksenhet.

Det kan diskuteres hvorvidt enkelte endringer av rgr som verken er en del av sameiets fel-
les raropplegg eller som krever endringer i baerende konstruksjoner, likevel kan ha en inn-
virkning pa andre bruksenheter, slik at det ma kreves et kvalifisert flertall i sameiermgatet.
La oss si at konsekvensen av endringene er at det na tar lenger tid for naboene under a fa

varmtvann, eller at det oppstar starre risiko for lekkasje. Reelle hensyn taler for at alle rar-
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endringer dekkes av ombyggings-begrepet i eierseksjonsloven § 30 (2) bokstav a). Pa den-
ne maten kan sameiermgatet fare en viss kontroll med oppussingen, og forhindre at samei-
erne paferes skade eller ulempe. Pa den annen side taler eierseksjonslovens formal for at
den enkelte sameier i starst mulig grad skal kunne r& som en eier over seksjonen. A innhen-
te samtykke ved enhver rgrendring er bade upraktisk og ungdvendig. Det vil vaere a strekke
lovens ordlyd for langt & kalle alle slike endringer for ombygging. Reelle hensyn kan ikke

alene begrunne en slik tolkning.

Hvis rgrendringene medferer skade eller ulempe, kan eierseksjonsloven § 19 (2) veere til
hjelp for den berarte sameier. Her settes det en absolutt grense for seksjonseierens raderett.
Bruken ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for andre
sameiere. Bestemmelsen oppstiller en generalklausul skrevet med naboloven § 2 og samei-
eloven § 3 (2) som manster, og bar tolkes p& samme mate.>* En seksjonseier m& i en viss
utstrekning tolerere at andre seksjonseieres bruk er til mer sjenanse enn tidligere. Men den
enkelte sameier ma ogsa ta hensyn til at man bor tett innpa naboen, og nytte sin bruksenhet
innenfor de rammene som generelle hensyn tilsier. Ogsa eiere av eneboliger og rekkehus pa
egen tomt ma finne seg i at utnyttelsen og bruken av eiendommen begrenses av hensyn til

naboene.>®

Med «skade» menes hovedsakelig det en kan ta og fgle pd. En «ulempe» kan foreligge selv
om det ikke har oppstatt noen konkret fysisk skade pa eiendommen, for eksempel lukt, stgy
eller fare. Det er imidlertid ikke tilstrekkelig at det foreligger en skade eller ulempe. Tilta-

ket vil farst vaere ulovlig dersom skaden eller ulempen er sa sjenerende at den gar utover

52 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 109 og Wyller, Christian Fr. Gyldendal rettsdata. Kommentarer til eiersek-
sjonsloven § 19 (2). Note 238. Sist hovedrevidert 25.08.2010
53 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 109
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den alminnelige talegrense.>* Det avgjgrende er om skaden eller ulempen er «ungdvendig»

eller «urimelig».

Begrepet «ungdvendig» dekker bade skader og ulemper som enkelt kunne vert redusert
eller unngatt, og de som er pafart ved ren tankelgshet og sjikane. Hvorvidt en skade eller
ulempe er «urimelig» eller ikke, ma vurderes konkret. Momenter ved denne rimelighets-
vurderingen vil blant annet vaere hva som er vanlig i det konkrete sameiet, og om skaden
eller ulempen overstiger det man ma forvente i lignende sameier.® Om et tiltak vil kunne
skape skade eller ulempe, avhenger blant annet av bygningstypen og teknisk standard.*®
Det skal for eksempel mer til fgr rgrendringer skaper ulemper i en boligblokk enn i et rek-
kehus. Flere ulemper som alene ikke er tilstrekkelige, kan til sammen ha en virkning som

rammes.>’

Na som jeg har trukket opp rammene for vurderingen etter eierseksjonsloven § 19 (2), vil
jeg gi et par konkrete eksempler. Dersom en seksjonseier foretar endringer av rgropplegget,
som medfarer lekkasje ned til naboens bruksenhet, ma vedkommende sta til ansvar for de
skader som har oppstatt. Slike skader vil klart nok aldri veere rimelige eller ngdvendige.
Eller la oss si at rgrendringene medfarer at naboens varmtvannstilfarsel pavirkes. Dette vil
veere en ulempe som dekkes av eierseksjonsloven § 19 (2). Vurderingstemaet blir om den
konkrete ulempen fremstar som ungdvendig eller urimelig. Kunne seksjonseieren enkelt ha
endret rgrene pa en slik mate at naboen ikke ville blitt bergrt av omleggingen? Er svaret ja,
vil ulempen vere ungdvendig. Er svaret nei, ma det vurderes hvorvidt ulempen fremstar

som urimelig. Er dette en ulempe man ma regne med i et sameie hvor man deler varmt-

> Stadheim (2009) s. 269

> Aulstad (2007) s. 265-266
*® Stadheim (2009) s. 269

5 Aulstad (2007) s. 265
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vannsbereder? Svaret ma bero pa de konkrete omstendigheter, herunder i hvilken grad na-
boens varmtvannstilfgrsel er bergrt. En viss pavirkning ma en trolig leve med. Konsekven-
sene av et eventuelt brudd pa eierseksjonsloven § 19 (2) behandles i oppgavens punkt 5 og
6.

Ogsa etter dansk rett er den klare hovedregel at seksjonseieren fritt kan foreta endringer og
forbedringer innenfor sin egen bruksenhet, nar dette ikke medfarer skade pa bygningens
sikkerhet eller baereevne. En interessant forskjell er at det i ejerlejlighedsloven er uttrykke-
lig bestemt at dersom fellesskapet pafares ekstraomkostninger grunnet endringer som sek-
sjonseieren har foretatt i egen bruksenhet, pahviler det seksjonseieren a betale disse, jf.
ejerlejlighedsloven § 6, stk. 2.°® Ved tiltak som installasjon av radiatorer eller oppfering av
nytt baderom, ma altsa sameieren pase at den felles vannforsyning ikke pavirkes eller lider

skade.

Avslutningsvis Vil jeg presisere betydningen av a ha klare og tydelige vedtekter og husor-

o

densregler. De ovennevnte tilfeller er typiske eksempler pa situasjoner hvor det kan oppsta
avgrensningsvanskeligheter, og verken lov eller forarbeider gir noen veiledning. Ved a
fastsette uttrykkelige bestemmelser i sameiets vedtekter og husordensregler kan man unnga
en rekke uklarheter og konflikter. Som illustrert over, kan det blant annet veere lurt & presi-
sere hva som regnes som fellesanlegg, og hvilke rgr seksjonseieren kan endre uten samtyk-
ke. Det kan ogsa veere gunstig a oppstille retningslinjer for endringer av grenrer, slik at

man i stgrst mulig grad forhindrer at naboene blir berart.

%8 Blok (1995) s. 182
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Vedtektene til Vestliskrenten Sameie pa Vestli i Oslo, kan trekkes frem som et godt ek-
sempel i denne sammenheng. Paragraf 3 i sameiets vedtekter har overskriften «Sameiernes

fysiske raderett», og i andre avsnitt star det falgende:

«Innvendige forandringer ma ikke vere i strid med offentlige bestemmelser eller vere til
ulempe for andre sameiere. Under forandringer hgrer ombygging av bad, herunder nytt
gulv/sluk som md veere i henhold til “vdtromsnormen” og kun utfores av autorisert rorleg-
ger/handverker. Slike innvendige forandringer ma pa forhand forelegges styret til godkjen-
ning og kan ikke iverksettes far godkjennelse foreligger. Styret kan nekte godkjennelse der-
som forandringene er av en slik karakter at de kan fare til ulemper for andre seksjonseiere

eller sameiet.»>®

4.5 Endringer av det elektriske anlegget

Seksjonseieren kan som klar hovedregel aldri foreta endringer i sameiets felles elektriske
anlegg uten et kvalifisert flertall i sameiermgtet, jf. eierseksjonsloven 8 30 (2) bokstav a)
og oppgavens punkt 4.3. Men star sameieren helt fritt til & foreta endringer i det elektriske
anlegget i egen bruksenhet? Dersom ledninger til et felles anlegg er fart gjennom den en-
keltes bruksenhet, kan vedkommende ikke foreta endringer av disse uten samtykke. For
gvrige endringer i elektriske ledninger og el-punkter til og fra eget sikringsskap ma sek-
sjonseieren som utgangspunkt sta fritt, sa fremt de ikke bergrer eller overbelaster sameiets

felles anlegg.

Men la oss si at seksjonseier vil senke taket i stuen. Vedkommende griper ikke inn i felles-
anlegget, men samtidig som han eller hun senker taket legges det inn downlights. De fleste

vil hevde at dette utvilsomt er oppussing som naboen ikke kan legge seg opp i. Her kan det

% Vestliskrenten Sameies hjemmesider: http://home.gethome.no/vsameie/Vedtekter/vedtekter.htm
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imidlertid drgftes om dette er et tiltak som kan sies & bergre andre bruksenheter slik at det

kreves et kvalifisert flertall i sameiermgtet.

Det store problemet med downlights er at det oppstar varme over tid, som terker ut trever-
ket. Da er de en potensiell tennkilde, og kan forarsake brann. Dette er sveert alvorlig, og i
senere tid er man blitt mer bevisst pa denne problematikken. Fukt kan ogsa vere et pro-
blem, sarlig pd varme bad med hgy luftfuktighet.?® Likt som ved endringer av raropplegg,
taler reelle hensyn for at endringer av det elektriske anlegget dekkes av ombygging-
begrepet i eierseksjonsloven § 30 (2) bokstav a). Men dette kan ikke alene begrunne at sli-

ke endringer faller inn under lovens ombyggings-begrep.

Pa samme mate som ved rgrendringer, vil det i de fleste tilfeller veere bade upraktisk og
ungdvendig & matte innhente samtykke ved hver minste lille endring i det elektriske anleg-
get - som rent hypotetisk kan medfare skade eller ulempe for en annen sameier. Det ma
veere tilstrekkelig at slike eventuelle skader eller ulemper fanges opp av den absolutte gren-
se for seksjonseierens raderett i eierseksjonsloven § 19 (2). Man kan ikke kategorisere end-
ringene som ombygging kun ut ifra et gnske om & innskrenke den enkeltes oppussingsad-
gang. Eierseksjonsloven § 30 (2) bokstav a) er ikke ment & ramme all oppussing som kan
medfare skader eller ulemper for gvrige sameiere. Bestemmelsen er forbeholdt mer inngri-
pende endringer, hvor det er naturlig & innskrenke den enkelte seksjonseiers raderett i form
av et krav om et kvalifisert samtykke. Dersom sameiet gnsker a unnga at seksjonseierne
foretar visse type endringer av det elektriske anlegget, kan de oppstille regler og retnings-
linjer i vedtektene eller ordensreglene.

% Kongslie, Dag Erik (2012). ««Farer ved downlights».  http://www.huseierne.no/hus-

bolig/tema/sikkerhet1/brannsikring/farer-ved-downlights/
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4.6 Sla sammen og dele opp rom

Seksjonseieren slar sammen stue og kjgkken, for & fa en apen lgsning. Er dette en endring
som krever kvalifisert flertall etter eierseksjonsloven § 30 (2) bokstav a)? Sa lenge sameie-
ren ikke fjerner noen bearevegger i forbindelse med sammenslaingen, kan vedkommende i
utgangspunktet fritt rive og endre lettvegger. Dette er ingen ombygging som bergrer samei-
ets felles konstruksjoner eller andre bruksenheter. Et eksempel gir LB-2009-198004, hvor
bade seksjonseier A og B fjernet lettvegger i leilighetene sine, som hadde en stabiliserende
effekt selv om de ikke var beerende. | ettertid oppstod det imidlertid tvist om hvorvidt par-
tene hadde inngatt en avtale om fordeling av utgiftene til forbedring av etasjeskillet, men

selve rivningen var berettiget selv om den medferte gynging i etasjeskillene.

En ytre grense ma imidlertid ga ved sammenslaing som medfarer en endring av leilighetens
bruksformal. Utgangspunktet er at den enkelte seksjonseier i stgrst mulig utstrekning skal
kunne rd som én eier over bruksenheten innenfor de rammer formalet setter,®* jf. eiersek-
sjonsloven 8§ 19 (3). Av eierseksjonsloven § 6 (6) fglger det at det ved seksjonering skal
fastsettes et formal som bruksenheten skal brukes til. Loven opererer med to tillatte formal:
bolig og nering. En boligseksjon skal brukes til beboelse — ikke til naringsvirksomhet.
Dersom hele bruksenheten benyttes som for eksempel kontorlokaler, vil bruken vere for-
malsstridig og dermed ulovlig.®> Men det godtas at bruksenheten i noen grad benyttes til
neering, i tillegg til beboelse. For eksempel at man har et hjemmekontor, driver dagmam-

mavirksomhet, frisgrsalong eller lignende.

En konkret vurdering ma foretas, hvor det avgjerende vil veere om boligbruken fortsatt er

den dominerende del av bruken, og ikke minst om virksomheten er til sjenanse for de gvri-

%1 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 56
62 Aulstad (2007) s. 263
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ge sameiere.®® Det vil ogsd kunne ha betydning om virksomheten er av en slik karakter at
den er naturlig og vanlig & drive i en bolig.®* Endring av bruken fra boligformal til naering
eller omvendt, ma ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 (2).% Dette

faller utenfor oppgavens tema, og vil ikke bli behandlet neermere.

Hva hvis seksjonseieren omgjer hele leiligheten til et hospits eller hybelhus, med mange
sma soverom pa rekke og rad? Bruksenheten anvendes fortsatt utvilsomt til beboelse. Det
har ingen betydning hvorvidt eieren selv eller noen andre bor der, eller om leiligheten leies
ut som familieleilighet eller som hybler.®® Men det betyr ikke at man str fritt til & foreta
ominnredninger som i realiteten farer til at leiligheten endres fra en boligseksjon til utleie-
virksomhet av hybler. Dette vil vaere en ulovlig endring av leilighetens bruksformal. Hy-
belbruk kan ogsa veere til sa stor ulempe for de gvrige sameierne at det ikke aksepteres etter

eierseksjonsloven 8 19 (2).

I denne sammenheng ma det nevnes at eierseksjonsloven oppstiller enkelte minimumskrav
til bruksenhetene. Hver boligseksjon skal ha eget kjgkken, og et eget bad og WC innenfor
hoveddelen av bruksenheten. Dessuten skal bad og toalett skal vaere i eget eller egne rom.
jf. eierseksjonsloven § 6 (7). Seksjonseieren star med andre ord ikke fritt til & pusse opp
slik at man star igjen med en bolig som kun bestar av en haug med soverom. Loven sikrer

en viss minstestandard for boligene.

%% Aulstad (2007) s. 263
* Aulstad (2007) s. 264
% Wyller (2009) s. 478
% Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 166
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4.7 Flytterom

Et praktisk eksempel pa et problematisk grensetilfelle mellom oppussing og ombygging, vil
veere der seksjonseieren gnsker a endre sentrale deler av boligen, for eksempel a flytte ba-
det eller kjokkenseksjonen til et annet sted i boligen. Her kan det oppsta en rekke ulike
problemer. Naboen sitter ved middagsbordet, og hgrer plutselig alt som skjer pa baderom-
met til eierseksjonen over. Under forretten fales det som man er med naboen i dusjen, ho-
vedretten blir inntatt mens naboen trekker i snoren, og desserten blir akkompagnert av vas-
kemaskinens durende sentrifuge. Bruksangivelsen i plantegningene er ikke bindende for
seksjonseieren, og en endret bruk av et rom krever ikke reseksjonering etter eierseksjonslo-
ven § 13 (2).%” Men kan endringen sies & bergre andre bruksenheter slik at det stilles et krav

om kvalifisert flertall? Er dette «<ombygging» etter eierseksjonsloven § 30 (2) bokstav a)?

Ogsa byggets ventilasjonssystem for avtrekk fra bad og kjgkken kan bli bergrt av endringe-
ne. Plutselig siger matlukt inn pa badet eller soverommet til naboen. Et eksempel pa dette
gir LB-2005-10914, hvor eiere av seksjon A flyttet kjgkkenet til det rommet som opprinne-
lig var spisestue, og i den forbindelse koblet seg vekk fra luftepipen i det gamle kjgkkenet.
Eierne av leiligheten under, seksjon B, ble som falge av dette pafert betydelige plager og
sjenanse i form av matos og lukt fra seksjon A. Eierne av seksjon B anket til lagmannsret-
ten over at han ikke hadde fatt medhold i sitt krav om at sameierne skulle kjennes forpliktet
til & stanse forurensningen av hans eierseksjon, og serge for at det ble koblet ventilasjons-
anlegg til kjgkkenet i leiligheten under. Han fikk verken medhold i at dette var et forhold
som angikk sameiernes rettigheter og plikter, eller i at naboens bruk av kjgkken var i strid
med eierseksjonsloven § 19 (2). Dommen gir ingen veiledning i forhold til grense-
dragningen mellom oppussing og ombygging. Her skjedde endringene med samtykke og
aksept fra styre og sameiermgte, slik at problemstillingen om kvalifisert flertall aldri ble

%7 Stadheim (2009) s. 270
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aktuell. Jeg trekker allikevel frem denne avgjgrelsen som et tydelig eksempel pa hvilke

ulemper som kan oppsta nar man endrer sentrale deler av boligen.

| TOSLO-2007-118844 hadde et borettslag vedtektsfestet at forandring av boligens plan-
Igsning, herunder bruksendring av rom i leiligheten, krevde styrets samtykke. Andelseier A
fikk avslag pa sin sgknad til styret om a flytte kjokkenet inn i stua og gjere om kjokkenet til
soverom nr. 2. Begrunnelsen var i hovedsak at kjgkken skulle vare over kjgkken og sa vi-
dere, av hensyn til andre beboere og byggets tilstand, og at slike tiltak ville medfere gkt
stey og endringer av rgropplegget. A gjennomfarte likevel endringene, og leiligheten ble
deretter lagt ut for salg. Styret fattet vedtak om tilbakefgring, og varslet megler om at saken
om ngdvendig ville bli forfulgt overfor eventuell ny kjgper, A og megler. P4 denne bak-
grunn ble det ikke gjennomfart noe salg. A gikk til sgksmal mot borettslaget blant annet

om gyldigheten av styrets vedtak som nektet endringene.

Ombyggings-begrepet ma vere det samme etter borettslagsloven § 8-9 (1) nr. 1 og eiersek-
sjonsloven 8 30 (2) bokstav a). Men siden det i dette konkrete tilfellet var fastsatt en serlig
saksbehandlingsregel i vedtektene, sier ikke avgjerelsen noe om slike romendringer faller
inn under lovens begrep. Det som kan trekkes ut av denne avgjgrelsen er at terskelen for at
en ulempe kvalifiseres som urimelig er relativt hagy i denne sammenheng. Ved vurderingen
av om styret hadde en saklig grunn for avslaget, sa retten pa om tiltaket medfgrte urimelig
ulempe for andelseier B i leiligheten under, jf. borettslagsloven § 5-11 (1). Bestemmelsen
oppstiller den samme generalklausulen som etter eierseksjonsloven § 19 (2). Tingretten
konstaterte at B ville bli pafert ulempe i form av noe stgy fra vannpumpe og eventuell opp-
vaskmaskin, men konkluderte med at ordensregler som begrenset bruken av oppvaskma-
skin til dagtid, ville veere nok til at ulempen ikke var urimelig. Retten ansa ikke vanntap-
ping, handoppvask og sa videre som mer stgy enn vanlig bruk av TV eller stereoanlegg, sa
dette utgjorde heller ingen urimelig ulempe. B kunne bruke kjgkkenet sitt pa samme mate

som tidligere. Retten kom etter dette frem til at styrets avslagsvedtak var ugyldig.
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Etter min mening kan det at terskelen er sapass hay, trekkes inn som et reelt hensyn ved
vurderingen av om flytting av rom krever et kvalifisert flertall etter eierseksjonsloven § 30
(2). Romendringene vil ofte medfare en rekke ulemper, men ulempene vil sjelden rammes
av generalklausulen i eierseksjonsloven § 19 (2). Som illustrert vil den bergrte seksjonseier
sta hjelpelgs igjen, og ma avfinne seg med de ulempene som har oppstatt. Kravet om to
tredjedels flertall vil i disse tilfellene vaere sameiernes eneste mulighet for a kunne «beskyt-

te» seg mot disse endringene.

Mange vil hevde at seksjonseieren ma sta fritt til & endre romlgsningen i egen bruksenhet.
Det er meget vanlig a foreta endringer av leilighetens romlgsning i dag, serlig i eldre by-
garder med sma kjgkken og bad og store stuer. Men dersom det a flytte rom med de utfer-
lige endringer dette inneberer, ikke kategoriseres som & bygge om, hva dekkes da av lo-
vens ombyggings-begrep? Som tidligere presisert i oppgavens punkt 4.3 er eierseksjonslo-
ven 8§ 30 (2) bokstav a) forbeholdt de mer inngripende endringene, hvor det er viktig at det
star et reelt og betryggende flertall bak avgjgrelsen. Bade bestemmelsens formal og en na-
turlig spraklig forstaelse av ordlyden statter opp om at det a flytte rom dekkes av bestem-
melsen. Det synes & ha utviklet seg en uheldig praksis hvor slike endringer foretas uten
samtykke og uten & bli sanksjonert av sameiet. Dette utgjer imidlertid ingen begrunnelse
for at tiltaket ikke krever et kvalifisert flertall. En urett gir ikke andre seksjonseiere rett til &

begd samme urett.

Det innebzrer ingen store praktiske ulemper for seksjonseieren a sgrge for a ha et kvalifi-
sert flertall, fgr han eller hun setter i gang med endringene. Selv om det i dag er relativt
vanlig & endre romlgsningen i bruksenheten, skjer slik oppussing tross alt mindre hyppig
enn endringer av rgropplegg og elektrisk anlegg. Hva som skaper minst bryderi for sek-
sjonseieren som skal pusse opp er uansett ikke avgjerende. Flytting av rom ma falle inn
under lovens ombyggings-begrep. Min konklusjon blir etter dette at det kreves to tredjedels

flertall i sameiermgtet for slike endringer etter eierseksjonsloven § 30 (2) bokstav a).
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4.8 Oppussing av tilleggsdeler

Som nevnt i oppgavens punkt 3.3 kan det ved oppussing av tilleggsdeler oppsta noen sarli-
ge avgrensningsproblemer i forhold til den kvalitative side av bruken.®® En tilleggsdel er s&
mangt. Den kan ha samme karakter som hoveddelen, for eksempel en hybelleilighet. Men
den kan ogsa vaere av en helt annen karakter, for eksempel en bod. La oss si at seksjonseie-
ren gjer om Kjellerboden sin til gjesterom. Kan vedkommende det? Eller hva hvis seksjons-
eieren gar enda lenger, og bestemmer seg for a legge hele rarsystemet fra leiligheten sin
ned i boden. Er dette en endring sameieren uten videre kan foreta?

Verken lov eller forarbeider gir noe uttrykkelig svar pa spgrsmalet, og man ma derfor se
hen til de alminnelige sameierettslige prinsipper nedfelt i eierseksjonsloven § 19 (1) og
(2).% Seksjonseieren kan bare bruke tilleggsdelen til det den «er beregnet eller vanlig brukt
til», med mindre bruksendringene er «i samsvar med tiden og forholdene». Dette er en dy-
namisk rettslig standard, hvor det ma avgjgres konkret hva som anses vanlig i dag. Til-
leggsdelens karakter vil her veere avgjerende. Det skal en del til for at en bruksendring
fremstar som en naturlig konsekvens av endrede forhold. Eierseksjonsloven § 19 (2) kom-
mer inn som en absolutt grense. Endringen ma ikke medfare skade eller ulempe for de

andre sameierne.”®

| Rt-2004-1711 oppstod det sparsmal om eierseksjonsloven er til hinder for at en tilleggsdel
fremstar som en selvstendig boenhet. En seksjonseier innredet og utnyttet tilleggsdelen som
en selvstendig bolig uten at den ble seksjonert etter eierseksjonsloven § 13. Sameiet hevdet

at den bygningsmessige oppgraderingen medfgarte at det i realiteten var etablert to selvsten-

% Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 174
% Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 174
"0 Aulstad (2007) s. 270
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dige bruksenheter, noe loven ikke tillater. Hayesterett kom imidlertid til at innredningen og
bruken av tilleggsdelen ikke var i strid med loven, og uttalte i denne sammenheng:

«Var sak dreier seg ikke om bruksendring i tradisjonell forstand. De aktuelle rommene har
hele tiden veert brukt til bolig, og det har ikke vaert ngdvendig med tillatelse etter plan- og
bygningsloven. Sa lenge oppgraderingen ikke er til sjenanse for de gvrige sameierne etter §
19 annet ledd, og heller ikke innebearer noe inngrep i bygningens barende konstruksjoner
eller pa annen mate skader fellesanlegg, kan jeg vanskelig se at bruken er i strid med lo-

ven.»

Sa lenge tilleggsdelen allerede anvendes som bolig, er det med andre ord ingenting i veien
for at den gjeres om til en selvstendig boenhet. Dette forutsetter at seksjonseieren holder
seg innenfor rammene av eierseksjonsloven 8 19, og ikke overtrer grensen mot ombygging
etter eierseksjonsloven 8§ 30 (2) bokstav a). Den forannevnte avgjerelsen ville stilt seg an-
nerledes hvis tilleggsdelen opprinnelig ble brukt som bod. En slik bruksendring vil ikke
kunne hevdes a vare «i samsvar med tiden og forholdene», og etter min mening vil en slik
endring uansett innebaere en ombygging som krever et kvalifisert flertall etter eierseksjons-
loven § 30 (2) bokstav a).

4.9 Oppussing som krever bruk av annen seksjon

Som tidligere nevnt i oppgavens punkt 4.3 gjelder som en selvsagt begrensning at sek-
sjonseierens tiltak ikke bergrer andre bruksenheter. Dette innebarer at adgangen til oppus-
sing begrenses ytterligere av at de gvrige sameiere ikke er pliktige til & godta at nye led-

ninger med mere fares gjennom deres seksjoner.

Her gjelder imidlertid et unntak. Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner kan

fares gjennom en annens bruksenhet, dersom det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren,
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Jf. eierseksjonsloven § 21 (1). Bestemmelsen gjelder imidlertid kun for installasjoner som
er til to eller flere sameieres felles benyttelse.” En sameier kan ikke kreve & fare ledninger

gjennom en annen sameiers bruksenhet dersom de kun er til egen nytte.

Det er et vilkar at installasjonene er «ngdvendige», og det presiseres i forarbeidene at dette
kan veere tilfellet selv om tiltaket kunne ha veert gjennomfart pa en annen mate. Det avgjg-
rende er at benyttelsen av bruksenheten er den mest hensiktsmessige lgsningen.”® Installa-
sjonene ma ikke veere til «vesentlig ulempe» for sameieren. Dette ma avgjeres konkret,
men ulempen mé som et minimum vere av en varig karakter.” Alle forhold rundt installa-

sjonen kan tas i betraktning ved vurderingen.

™ Aulstad (2007) s. 266
2 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 111
7 Aulstad (2007) s. 267
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5 Stans, retting og tilbakefgring

5.1 Innledning

Setter seksjonseieren i gang med oppussing i strid med loven, eller som man uttrykkelig har
valgt a forby i vedtekter eller husordensregler, oppstar sparsmalet om hvilke sanksjonsmu-
ligheter som kan tas i bruk. Eierseksjonsloven har ingen bestemmelser som direkte regule-
rer disse tilfellene. Kan sameiet stanse seksjonseierens ulovlige oppussing, eller gripe inn i
ettertid og kreve retting eller tilbakefgring? Loven oppstiller ingen slike sanksjoner. Det vil
i denne sammenheng vere naturlig & se hen til andre rettskilder, herunder lovgivning som

regulerer lignende tilfeller.

5.2 Stansing og retting

Plan- og bygningsloven kapittel 32 inneholder regler om stansing og retting av forhold som
er i strid med loven. Plan- og bygningsmyndighetene kan gi den ansvarlige palegg om ret-
ting av det ulovlige forhold, oppher av bruk og forbud mot fortsatt virksomhet, samt stan-
sing av arbeid, jf. plan- og bygningsloven § 32-3. Slike palegg er ikke betinget av skyld, og
det er heller ikke noe vilkar at avviket fra loven er vesentlig. Det kreves kun at det objektivt
sett foreligger et ulovlig forhold.” Sanksjonene er effektive virkemidler mot overtredelser
av loven, men vil naturlig nok oppleves som inngripende for parten som vedtakene retter
seg mot.” Det ma draftes hvorvidt slike lgsninger kan anvendes analogisk av sameiets sty-

re i de tilfeller hvor seksjonseier har overtradt grensene for sin adgang til & pusse opp.

Spersmalet er ikke behandlet i verken forarbeider eller rettspraksis. Reelle hensyn taler for
at sameiets styre bgr ha en tilsvarende mulighet til & kunne kreve stansing. Styret har et

klart behov for & kunne gripe inn og stoppe ulovlig oppussing sa snart forholdet oppdages.

" pedersen/Sandvik/Skaaraas/Ness/Os (2011) s. 611
> Lunde (2011) s. 44
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Dette gjelder sarlig i de tilfellene hvor oppussingen medfaerer fare eller skade. Hvis det
oppdages at seksjonseieren griper inn i bygningens barende konstruksjoner, eller vedkom-
mende har beveget seg utenfor bruksenhetens fire vegger og foretatt endringer pa felles-
areal, bar styret ha mulighet til & gripe inn. Eller la oss ta den situasjonen at styret far kunn-
skap om at en seksjonseier flytter kjgkkenet til et annet rom i leiligheten, selv om det ikke
er fattet et vedtak med et kvalifisert flertall i sameiermgtet. Styret bar heller ikke i dette
tilfellet veere ngdt til & forholde seg passive. P4 samme mate som etter plan- og bygnings-
loven § 32-2 ber det vere en forutsetning for a kreve stansing at det gis forhandsvarsel, og

palegg med frist for & rette det ulovlige forholdet.

Sanksjonen som vil oppleves som mest inngripende, er palegg om retting. «Retting» i plan-
og bygningslovens forstand betyr & kreve at ulovlige forhold som allerede er gjennomfart,
bringes i samsvar med loven. Begrepet er omfattende, og gir i utgangspunktet myndighete-
ne et stort rom for skjenn nar de skal bestemme hvilke krav de skal palegge den ansvarlige.
Retting kan imidlertid ikke kreves i starre utstrekning enn det som er ngdvendig for a
bringe forholdet i samsvar med loven.” Det kan anfares flere gode grunner for at sameiets
styre bar kunne kreve at den misligholdende seksjonseier retter forholdet. Retting vil for
eksempel kunne innebere at sameieren i ettertid skaffer ngdvendig flertall for ombygging-
en vedkommende har foretatt. Retting kan ogsa besta i at seksjonseieren sgrger for tilstrek-
kelig stayisolering, slik at den absolutte talegrensen etter eierseksjonsloven § 19 (2) ikke
lenger er overtradt. | slike situasjoner vil et krav om retting vaere en god og effektiv lgs-
ning. Retting vil imidlertid ogsa kunne innebere en tilbakefgring av forholdene til opprin-
nelig tilstand, for eksempel a flytte et nyoppusset bad eller kjgkken tilbake til sin opprinne-
lige beliggenhet. En slik tilbakefgring vil veere et meget inngripende og ikke minst dyrt
tiltak.

’® Lunde (2011) s. 49
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Selv om det kan anfares en rekke reelle hensyn for en analogisk anvendelse av plan- og
bygningsloven § 32-3, kan man ikke se bort fra at loven er tilpasset et helt annet rettsomra-
de. Mens eierseksjonsloven regulerer forholdet mellom sameierne i et eierseksjonssameie,
regulerer plan- og bygningsloven planlegging av arealbruk og byggesaksbehandling. I
mangel av autoritative rettskilder pa omradet, ma konklusjonen de lege lata bli at styret
ikke kan kreve stansing eller retting etter analogibetraktninger fra plan- og bygningsloven.
Det er imidlertid mulig at tilbakefaring kan kreves pa annet grunnlag. Dette vil bli behand-

let i oppgavens punkt 5.3.

@nsker sameiet & gripe inn og stanse seksjonseierens ulovlige oppussing, ma det ga rettens
vei og kreve midlertidig forfayning etter tvistelovens regler. Bestemmelsen som kommer til
anvendelse her er tvisteloven § 34-1 (1) bokstav b), som fastsetter at midlertidig forfayning
kan besluttes nar det er ngdvendig a fa en midlertidig ordning i et omtvistet rettsforhold for

a avverge en vesentlig skade eller ulempe. Terskelen er relativt hgy.

Den tidligere nevnte avgjerelsen TOBYF-2004-1633 illustrerer hvor mye som skal til. Her
hadde en seksjonseier iverksatt byggearbeider pa sin seksjon og tilstatende fellesarealer
uten tillatelse fra sameiet. Sameiets styre begjeerte midlertidig forfgyning etter den gamle
tvangsfullbyrdelsesloven 8 15-2 (1) bokstav b). Bestemmelsens ordlyd er den samme som
er viderefart i tvisteloven 8 34-1 (1) bokstav b). Ved sin vurdering viste retten blant annet
til at saksgkte ikke hadde benyttet seg av fagfolk, og at han ved sin adferd viste at han ikke
kom til & respektere sameiets ellers sameiermgtets vedtak vedrgrende byggingen. Retten
fant det derfor sannsynliggjort at det var ngdvendig med midlertidig forfayning, for & hind-

re at saksgkte foretok ytterligere arbeid i strid med loven.
| tillegg til at bestemmelsens anvendelsesomrade er forholdsvis snevert, vil midlertidig

forfayning naturlig nok ikke veere like effektivt som stansing etter analogi fra plan- og

bygningsloven. Som det ligger i begrepet vil sikringen av kravet kun vere midlertidig, i
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pavente av en mer omfattende rettssak. En rettslig preving av den midlertidige forfayning-
en er bade en tidkrevende og kostbar prosess.

5.3 Et seerlig sparsmal om tilbakefgring

Selv om sameiet ikke kan kreve retting etter analogibetraktninger fra plan- og bygningslo-

ven, ma det drgftes hvorvidt tilbakefgring kan kreves pa annet grunnlag.

Det kan argumenteres for analogier fra bade husleie- og naboretten. | husleieforhold fore-
kommer det ofte at leietakeren foretar endringer i husrommet. Leieren kan ha rett til & gjare
disse endringene med hjemmel i lov eller leieavtale, men det kan ogsa hende at arbeidene
utfgres uten at vedkommende har rett til det. Har leietaker foretatt endringsarbeider uten a
innhente utleiers samtykke pa forhand, kan utleieren som utgangspunkt kreve at husrommet
settes tilbake i den stand det var ved leieforholdets begynnelse, jf. husleieloven § 10-2 (2).
Utgangspunktet modifiseres noe ved at det i bestemmelsens 3. ledd fastsettes at utleieren
ikke kan kreve gjenoppretting, dersom det vil medfgre uforholdsmessige omkostninger
eller urimelig verditap. | dette ligger et krav om proporsjonalitet mellom utleiers interesse i
tilbakeforing og de utgiftene og det tap som vil oppstad.”” Som nevnt i oppgavens punkt
2.1.1 kunne det ut ifra den juridiske konstruksjonen eierseksjonsloven bygger pa, vert na-
turlig & konkludere med at sameierens stilling i forhold til de gvrige skal veere den samme
som leiers stilling i forhold til utleier. Det var imidlertid et av hovedformalene med eiersek-
sjonsloven a sikre seksjonseier en bedre stilling enn leietakere. Lovens formal taler med

andre ord mot en analogisk anvendelse av husleieloven § 10-2 (2).

Ogsa i naboforhold kan retting kreves. Dersom generalklausulen i naboloven § 2 brytes,
kan en nabo kreve at den lovlige situasjonen gjenopprettes, jf. naboloven § 10 (1). Det be-
tyr ikke alltid at tiltaket pa naboens eiendom ma opphgre, men ulempen eller skaden ma

TNOU 1993:4 5. 85
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reduseres slik at den ikke lenger overskrider talegrensen. Som nevnt i oppgavens punkt 4.4
er generalklausulen i eierseksjonsloven § 19 (2) skrevet med naboloven § 2 som mgnster.
Det taler i det minste for at i de tilfeller hvor oppussingen har fert til ungdvendig eller uri-
melig skade eller ulempe i strid med eierseksjonsloven § 19 (2), bagr den lgsningen som
oppstilles i naboloven § 10 (1) legges til grunn. Likt som i husleieloven, oppstilles det et
proporsjonalitetskrav i bestemmelsens 2. ledd. Vil rettingen volde sa store utlegg eller tap
for tiltakshaver at det klart vil sta i misforhold til fordelen for naboen, kan det gjgres unntak
fra rettingsplikten. For tiltakshaveren er det ofte de rent gkonomiske verdier som veies opp
mot hverandre. For naboen kan det ogsa legges vekt pa andre vesentlige verdier som ikke
kan males i penger.”® Det er et tilleggskrav at tiltakshaver heller ikke ma kunne bebreides i

seerlig grad.

Rettspraksis gir flere eksempler pa at tilbakefgring er en anvendbar sanksjon hvis en sek-
sjonseier har foretatt ulovlige endringer. Sanksjonens rettslige grunnlag nevnes det imidler-
tid ingenting om. | LE-1994-1093 hadde en andelseier som bodde i en loftsleilighet oppfart
peis og pipe uten styrets godkjennelse. Generalforsamlingen vedtok senere et generelt for-
bud mot piper, og avslo dispensasjonssgknad fra andelseieren. Styret ga et palegg om ri-
ving som andelseieren ikke etterkom, hvoretter hans leieforhold ble sagt opp. Lagmannsret-
ten konkluderte med at unnlatelsen av & etterkomme styrets palegg utgjorde et vesentlig
mislighold. Det som er interessant i denne sammenheng, er at retten ikke setter spgrsmals-

tegn ved styrets hjemmel for & kunne kreve tilbakefgring.

Et annet eksempel gir den tidligere nevnte avgjgrelsen TOSLO-2001-3563. Her hadde sek-
sjonseier blitt palagt av styret & rive en ulovlig oppfart garasjeport i sameiets felles garasje-

anlegg. Seksjonseieren gjorde blant annet gjeldende at styrets rivingsvedtak ikke var gyl-

"8 Jusinfo.no. Under tingsrett (statisk), naboretten, retting og erstatning.
http://www.jusinfo.no/index.php?site=default/721/2146/2189/2197
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dig, men retten konkluderte med at anfarselen ikke kunne fgre frem. Tingretten uttalte her
at det etter dens oppfatning ligger under styrets kompetanse a patale ulovlige handlinger fra
sameierne og kreve forholdet rettet, og at et slikt vedtak ikke krever et kvalifisert flertall i
sameiermgtet. Ut ifra disse avgjerelsene kan det virke som at domstolene anser tilbakefg-

ring som en beslutning styret har hjemmel til & treffe i kraft av sin alminnelige kompetanse.

Det vil videre vere et argument for a kreve tilbakefgring, dersom det ses hen til dansk rett.
Ejerlejlighedsloven oppstiller heller ingen hjemmel for & palegge en seksjonseier en tilba-
kefaringsplikt. Likevel er det i dansk rettspraksis anvendt en slik lgsning. 1 U.2002.1872V
hadde seksjonseier A foretatt en rekke endringer av eiendommens fasade, herunder flyttet
trappeoppgangen og satt opp markiser, uten sameiermgtets godkjennelse. Etter en samlet
vurdering kom retten til at det var snakk om sa vesentlige endringer av fellesarealer av be-
tydning for de gvrige sameierne, at det stiltes et krav om et kvalifisert flertall i henhold til
sameiets vedtekter. A ble derfor palagt a tilbakefare fasaden til det tidligere utseendet, og a

dekke alle omkostninger i forbindelse med utferelsen av dette arbeidet.

Hvorvidt sameiet kan kreve tilbakefgring, ma bero pa de konkrete omstendigheter. Samei-
ernes interesse i a kreve gjenoppretting vil variere. Dersom ingen er bergrt av endringene,
for eksempel er kun et manglende samtykke problemet, vil tilbakefgring vaere en urimelig
streng sanksjon. | slike tilfeller vil en tilbakefaring representere et ungdvendig spill av ver-
dier. Sameiet ma ha en legitim interesse i & kreve gjenoppretting. Det ma foretas en konkret
helhetsvurdering. Det sentrale vurderingstemaet bgr veere om endringene har fart til ungd-
vendige eller urimelige skader eller ulemper, som ikke lar seg eliminere eller redusere til et

akseptabelt niva ved hjelp av andre tiltak.

I de to ovennevnte norske avgjarelsene er graden av skyld fremtredende. I TOSLO-2001-
3563 tok seksjonseier A seg bevisst til rette. Han bygget i vei pa sameiets fellesareal uten
noen som helst rett. Dette til tross for at han far oppfaringen hadde fatt klar beskjed om at
han ikke hadde rett til & foreta slike endringer. Ogsa i LE-1994-1093 var andelseieren klar

over at det var ngdvendig med samtykke for a kunne oppfare peis og pipe. Lagmannsretten

41



konkluderte med at det var ingen grunn for ham til & tro at et slikt samtykke forela. Ved
vurderingen ble ogsa subjektive forhold ved andelseieren trukket inn som et moment. Ved-
kommende var bygningsingenigr, og hadde i mange ar arbeidet med veibygg. Han hadde
ogsa betydelig organisasjonserfaring. Retten uttalte at han pa denne bakgrunn matte forsta
ngdvendigheten av & ga formelt riktig frem, og at han ikke kunne foreta endringene far han

fikk godkjennelse fra styret.

Det kan drgftes om man ut ifra disse avgjgrelsene kan utlede at seksjonseierens grad av
skyld skal ha noe a si for om tilbakefaring kan kreves. Det vil vere rimelig at vurderingen
av om en sapass streng sanksjon skal benyttes, har en pgnal karakter. Jo starre grad av ut-
vist skyld, desto stgrre grunn vil det veere for & kreve tilbakefgring. Har en seksjonseier
med viten og vilje satt i gang med ulovlig oppussing, er det ingen grunn til at vedkommen-
de skal vernes mot en kostnadskrevende gjenoppretting. Har seksjonseieren «bare» handlet

uaktsomt, vil dette veere et moment som trekker i motsatt retning.

Det kunne vare rimelig a fastsette en belgpsbegrensning ved krav om tilbakefaring. Som
nevnt innledningsvis kan en gjenopprettelse bli sveert kostnadskrevende for seksjonseier.
Det vil imidlertid bli vanskelig a trekke denne grensen. Hvor hgye kostnader er det gkono-
misk forsvarlig at seksjonseieren skal dekke for & gjenopprette tidligere tilstand? Ogsa her
vil graden av utvist skyld spille inn. I de tilfellene der seksjonseier har utvist grov uakt-
somhet, bar han eller hun belage seg pa & matte dekke en relativt dyr tilbakefering. Ved-

kommende ber trolig ikke fa fordelen av en belgpsbegrensning i det hele tatt.

| situasjoner der seksjonseieren ikke har utvist en hgy grad av skyld, kan det derimot argu-
menteres for en kostnadshegrensning. Men igjen, ved hvilket belgp er det rimelig a trekke
grensen? Den beste lgsningen vil trolig veere a falge husleielovens og nabolovens lgsning,
og oppstille et krav om proporsjonalitet mellom sameiets eller den bergrte sameierens in-
teresse i tilbakefering og de utgifter og tap som vil oppsta. Et slikt forholdsmessighetskrav
vil sette en naturlig belgpsgrense, og forhindre de tilbakeferingene som vil medfare urime-

lige hoye kostnader. Som etter naboloven, bgr det for sameiets eller den bergrte sameiers
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del kunne legges vekt pa bade de rent gkonomiske verdier og andre verdier som ikke lar

seg males i penger.
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6 Salgspalegg, fravikelse og erstatning

6.1 Innledning

Som nevnt i oppgavens punkt 5.1, inneholder ikke eierseksjonsloven noen bestemmelser
som direkte regulerer hvilke sanksjoner som kan ilegges dersom seksjonseieren har foretatt
oppussing i strid med lov, vedtekter eller husordensregler. Forutsatt at verken stansing eller
retting kan kreves, ma det dreftes hvilke andre sanksjoner som kan tas i bruk. I visse tilfel-
ler gir eierseksjonsloven hjemmel til at styret kan palegge en seksjonseier a selge sin
bruksenhet i sameiet etter eierseksjonsloven 8 26, eller kreve fravikelse av seksjonen etter

eierseksjonsloven § 27. Dette vil bli behandlet i henholdsvis oppgavens punkt 6.2 og 6.3

Uavhengig av om det blir gitt salgspalegg eller krevet fravikelse, ma det drgftes hvorvidt
seksjonseieren er erstatningsansvarlig for skader eller ulemper vedkommendes ulovlige
oppussing har pafert eiendommen eller andre sameiere. For naboen som for eksempel har
fatt et baderom over sin stue, hjelper det lite at seksjonen kreves solgt. Ulempene vil fort-
satt veere der. Eierseksjonsloven inneholder ingen bestemmelser om erstatning. Lgsningen
ma sgkes & finne i de alminnelige erstatningsrettslige regler,” og vil bli behandlet i oppga-

vens punkt 6.4.

6.2 Salgspalegg

Dersom en sameier misligholder sine plikter pa en vesentlig mate, kan styret kreve at ved-
kommende selger sin seksjon, jf. eierseksjonsloven § 26. Bestemmelsen inneholder de ma-
terielle vilkarene for @ kunne kreve et slikt salg. Den regulerer ogsa fremgangsmaten styret

ma falge, og hvordan kravet om salgspalegg kan fullbyrdes.®’ Jeg vil kun behandle de ma-

® Wyller (2009) s. 481
8 Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 245
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terielle vilkarene. Sparsmalet blir falgende: Kan salgspalegg anvendes som sanksjon over-
for en seksjonseier som har foretatt ulovlig oppussing?

Advarsel er en betingelse for & kunne gi salgspalegg, med mindre vilkarene for fravikelse
etter eierseksjonsloven § 27 er oppfylt. Det vil bli redegjort for disse vilkarene i oppgavens
punkt 6.3. Ved krav om salgspalegg er det et grunnvilkar at sameieren har gjort seg skyldig
i et vesentlig mislighold som han eller hun er advart mot, og at misligholdet har fortsatt til
tross for advarselen.?* Loven oppstiller enkelte form- og innholdskrav til advarselen. Det er
videre et vilkar at styret ma ha utformet et gyldig salgspalegg. Dette vil ikke bli behandlet

nermere.

Det interessante er hva som ligger i vilkaret om at det ma foreligge et «vesentlig mislig-
hold». Hvilke former for mislighold kan gi rett til salgspalegg? Lovens generelle vilkar
innebaerer at flere typer mislighold kan veare aktuelle.? Gér seksjonseieren utenfor de
rammene som er trukket opp over i avhandlingens punkt 3 og 4, vil det foreligge mislig-
hold som kan begrunne et krav om salg. Inneholder vedtekter eller husordensregler be-
stemmelser som regulerer oppussingsadgangen, vil bruk i strid med disse ogsa representere
mislighold.®®

Det er ikke tilstrekkelig at det foreligger mislighold. Loven stiller krav om at misligholdet
skal vaere vesentlig. Utgangspunktet etter lovens ordlyd ma veere at det skal mye til for &
anvende en sd inngripende sanksjon®*. Vesentlighetskriteriet gar igjen i andre boligrettslige
lover, og i kontraktsrettslig lovgivning for gvrig. Rettspraksis gir anvisning pa en konkret

81 Wyller (2009) s. 507
82 Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 250
8 Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 249
8 Wyller (2009) s. 511
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helhetsvurdering, der en rekke ulike momenter spiller inn. Det ma blant annet legges vekt
pa overskridelsens omfang og karakter, og om sameiet har mulighet til & iverksette alterna-
tive sanksjoner. Hvor mye sameieren kan bebreides for forholdet, vil ogsa ha betydning for
vurderingen.® Samlet sett ender man opp med en totalvurdering av om de gvrige sameierne

har en rimelig grunn til & kreve at seksjonseieren fratas eiendomsretten til seksjonen.®®

Det ma drgftes om det er aktuelt & anvende en sa hard reaksjon ved den type overtredelser
det her er snakk om. Dette ma avgjeres konkret for hvert enkelt tilfelle av mislighold. Be-
star misligholdet i at seksjonseieren bygger om uten at vedtak er fattet med et kvalifisert
flertall i sameiermgtet, ma det bero pa de konkrete omstendigheter hvorvidt dette utgjar et
mislighold som kan karakteriseres som vesentlig. En overtredelse av eierseksjonsloven §
30 (2) bokstav a) kan ikke alene sies a utgjere et vesentlig mislighold. Har seksjonseieren
ved en feil foretatt en ufarlig endring i sameiets elektriske fellesanlegg uten samtykke, er
det ikke rimelig & palegge en sa kraftig sanksjon. Har vedkommende derimot revet ned en
rekke barevegger i leiligheten, slik at hele bygningens konstruksjon er bergrt, kan salgspa-
legg veere en passende reaksjon. Ogsa der oppussingen har pafert sameiet eller andre bebo-
ere en ungdvendig eller urimelig skade eller ulempe i strid med eierseksjonsloven 19 (2),
ma det i tillegg til graden av utvist skyld, bero pa skadens eller ulempens omfang og karak-
ter om misligholdet kan karakteriseres som vesentlig. Der en sameier med viten og vilje har
satt i gang ombygging av sameiets fellesarealer, kan salgspalegg begrunnes. Det er imidler-
tid ikke avgjgrende om vedkommende kan bebreides eller ikke, men det vil ha en sentral
betydning i totalvurderingen. Oppussing som farer til en ulovlig endring av seksjonens
bruksformal etter eierseksjonsloven § 19 (3), vil utgjare et vesentlig mislighold.

8 Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 250-251
8 Wyller (2009) s. 511
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Dersom seksjonseier pusser opp i strid med sameiets vedtekter eller husordensregler, ma
det bero pa regelens innhold og karakter hvorvidt misligholdet kan beskrives som vesentlig.
| RG-1987-11 oppstod det tvist i et leieforhold grunnet brudd pa ordensregler fastsatt i kraft
av husleieloven § 5-2 (2). Bestemmelsen er innholdsmessig lik eierseksjonsloven § 19 (6),
slik at avgjerelsen er relevant ogsa i denne sammenheng. Her konkluderte retten med at
unnlatelse av & oppfylle sine plikter etter ordensreglene nar det gjaldt trappevask represen-
terte mislighold, men det kunne imidlertid ikke karakteriseres som vesentlig. Det gjagres
ofte gjeldende at brudd pa sameiets vedtekter skal betraktes som vesentlige, mens brudd pa
husordensregler vanligvis ikke har en sa inngripende karakter for seksjonseieren, og vil
sjelden alene kunne begrunne et vesentlig mislighold. Som Stadheim papeker i sin «Hand-

bok for styremedlemmer i boligselskaper», er ikke dette ngdvendigvis riktig. Jeg siterer:

«Det er alltid mislighold a ikke etterkomme gyldig fattede vedtak uansett om vedtaket er
fattet av styre, sameiermgte eller generalforsamling, og det er den konkrete betydningen av

forholdet som er avgjerende for om misligholdet er vesentlig.»®’

Svaret pa spgrsmalet om salgspalegg kan anvendes som sanksjon overfor en seksjonseier
som har foretatt ulovlig oppussing, vil variere i de ulike tilfellene. Sanksjonens anvendel-
sesomrade ma tilpasses misligholdets alvorlighetsgrad. Ikke enhver overtredelse kan fa en
sa kraftig virkning. Graden av bebreidelse vil vaere sentral. | mange av de tilfellene vi star
overfor vil salgspalegg vil veere en urimelig streng sanksjon. Et av_momentene det skal
legges vekt pa ved vesentlighetsvurderingen, er hvorvidt sameiet har mulighet til & iverk-
sette alternative sanksjoner. Ved denne form for mislighold vil tilbakefaring eller erstatning
som regel veere en mer adekvat reaksjon. Salgspalegg bar kun kreves i de mest alvorlige

tilfellene.

87 Stadheim (2009) s. 449
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6.3 Fravikelse

Reglene om fravikelse gir styret rett til & kaste ut en sameier ved visse former for mislig-
hold, jf. eierseksjonsloven § 27. Fravikelse kan vare en effektiv sanksjon, nar salgspalegg
ikke er tilstrekkelig for & ivareta hensynet til de gvrige beboerne. Ved fravikelse slipper
man at den misligholdende seksjonseieren bor i bruksenheten under salgsprosessen. Jeg vil
ikke ga naermere inn pa styrets behandling av fravikelsessaken eller selve tvangsfullbyrdel-
sen, men kun behandle de materielle vilkarene for & kunne kreve fravikelse. Kan fravikelse

anvendes som sanksjon overfor en seksjonseier som har overtradt grensene for oppussing?

Eierseksjonsloven § 27 inneholder en uttsmmende oppregning av hvilke former for mislig-
hold som kan gi sameiet grunnlag for utkastelse. For det farste kan fravikelse kreves hvis
sameierens oppfarsel medfarer «fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eien-
dommen». Ordlyden dekker grove former for skadeverk.®® Det ligger implisitt i bestemmel-
sens formulering at det ma dreie seg om et vesentlig mislighold, selv om loven ikke bruker
uttrykket direkte.?® For det andre kan styret kreve fravikelse der sameierens oppfarsel er
«til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere». Ogsa her innebzrer
ordlyden at det kreves et vesentlig mislighold fgr utkastelse kan kreves. Alternativet dekker

typisk grove brudd pé& husordensregler og alminnelig folkeskikk.

Bestemmelsen er forbeholdt de mer alvorlige tilfellene. Det ma foretas en konkret totalvur-
dering av om gyeblikkelig fravikelse er ngdvendig for & beskytte de gvrige beboerne. Som
nevnt inneholder paragrafen en uttemmende oppregning av hvilke misligholdstyper som
kan begrunne utkastelse. Formalsstridig bruk er et eksempel pa mislighold som ikke omfat-

tes av bestemmelsen. Her ma man ngye seg med a reagere med salgspalegg etter eiersek-

8 Wyller (2009) s. 516
8 Wyller (2009) s. 516
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sjonsloven § 26.%° At seksjonseieren bygger om uten at vedtak er fattet med et kvalifisert
flertall i sameiermgtet vil heller ikke falle inn under bestemmelsen, med mindre ombyg-
gingen medferer at den absolutte grensen i eierseksjonsloven 8§ 19 (2) overskrides. Oppus-
sing som bergrer bezrende konstruksjoner, sameiets fellesanlegg eller fellesarealer, kan
rammes av bestemmelsen. Dette forutsetter imidlertid at endringene befinner seg i den gvre

delen av skalaen, hvor de medfarer fare for eiendommen eller plage for andre sameiere.

Et eksempel pa et tilfelle som falt inn under bestemmelsens annet alternativ, finner vi i LB-
2000-01492. | et kombinert bolig- og naeringssameie, ble det drevet bar og nattklubb. Hay
musikk fra lokalene sjenerte nattesgvnen til beboerne. | sameiets vedtekter var det bestemt
at det ikke matte drives virksomhet i garden som pa grunn av stay og lukt sjenerte beboer-
ne. | tillegg innehold husordensreglene krav om nattero. Lagmannsretten presiserte forst at
det ma foreligge et vesentlig mislighold for at en begjaering om fravikelse skal kunne fare
frem. Etter rettens vurdering forela det en vedvarende og langvarig steyplage som kunne
betegnes som helseskadelig, og som representerte et massivt brudd pa bade vedtektene og
husordensreglene. Dette matte betegnes som et vesentlig mislighold, og kravet om fravikel-

se ble tatt til falge. Avgjarelsen viser at terskelen for bestemmelsens anvendelse er hgy.

Som nevnt i oppgavens punkt 6.2 kan fravikelse kun tas i bruk, nar salgspalegg ikke anses
som en tilstrekkelig sanksjon. Ut ifra dette kan den slutningen trekkes, at det bare er i helt
sjeldne unntakstilfeller at fravikelse kan kreves. Det skal mye til for & gi salgspalegg, og
desto mer for & kreve gyeblikkelig utkastelse. Det er neppe mange overskridelser hvor det
er ngdvendig a ta i bruk en sa streng sanksjon. Salgspalegg vil normalt vere tilfredsstillen-

de, og ofte vil heller ikke det veere en ngdvendig reaksjon.

% Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 263
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6.4 Erstatning

6.4.1 Tre kumulative vilkar

For at det skal kunne kreves erstatning, ma tre vilkar veere oppfylt. For det farste ma det
foreligge et ansvarsgrunnlag. For det andre ma det foreligge arsakssammenheng mellom
seksjonseierens ulovlige oppussing og skaden eller ulempen. For det tredje ma det foreligge
et gkonomisk tap.* | tilfellene oppgaven tar for seg, vil det normalt vare uproblematisk &
konstatere hvorvidt vilkarene om arsakssammenheng og gkonomisk tap er oppfylt. Derimot
er det vanskeligere 4 ta stilling til hvilke ansvarsgrunnlag som her er aktuelle, og dette vil

derfor behandles separat i oppgavens punkt 6.4.3.

6.4.2 Arsakssammenheng og gkonomisk tap

Arsakskravet i norsk rett tar utgangspunkt i den sékalte betingelseslaren, som innebeerer at
“A er arsak til B dersom A er en ngdvendig betingelse for B's inntreden”.®* Dersom skaden
eller ulempen ville ha oppstatt uavhengig av seksjonseierens oppussing, er med andre ord
ikke oppussingen arsak til skaden eller ulempen.

Utgangspunktet i norsk rett er at det bare er det gkonomiske tapet som dekkes, ikke et
eventuelt ikke-gkonomisk tap.®® Har seksjonseieren overtradt grensene for sin adgang til &
pusse opp, kan sameiet for eksempel vere pafart et gkonomisk tap i form av utbedrings-
kostnader etter skade pa fellesarealer. Men ogsa i de tilfellene hvor utbedring er uaktuelt
eller det ikke har oppstatt noen fysisk skade, vil det kunne foreligge et gkonomisk tap. Er
for eksempel en annen sameier pafart en ungdvendig eller urimelig ulempe som medfarer

en verdireduksjon av vedkommendes leilighet, vil ogsa dette tapet kunne kreves erstattet.

' |gdrup (2005) s. 38
% Lgdrup (2005) s. 254
% Lgdrup (2005) s. 34
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Det kan bare kreves erstatning for ngdvendige kostnader. Kravet til hva som skal anses som
ngdvendig ma vare strengt. Hver enkelt kostnad ma kunne begrunnes ut ifra et objektivt

1.°* Det ma draftes hvorvidt kostnader til iverksetting av tiltak for & mot-

forsvarlig forma
virke skade eller ulempe kan erstattes. Den samme problemstillingen i naboforhold har
veert oppe i rettspraksis. | Rt-1983-329 slo Hgyesterett fast at slike kostnader kun kan kre-
ves erstattet i de tilfeller der ulempen har fart til en verdireduksjon av eiendommen som
overstiger disse kostnadene. Det er rimelig & oppstille et tilsvarende krav i denne sammen-
heng. Eventuelle kostnader den bergrte seksjonseier har padratt seg i forbindelse med mot-
virkende tiltak, ma overstige verdireduksjonen av vedkommendes leilighet for & kunne kre-

ves erstattet.

6.4.3 Ansvarsgrunnlag

Det ma videre drgftes hvilke ansvarsgrunnlag som er aktuelle. Det vil veere tre mulige
grunnlag: det alminnelige culpa-ansvaret, et rent objektivt ansvar og et kontrollansvar. | det
fglgende vil disse ansvarsgrunnlagene bli nermere beskrevet, og jeg vil ta stilling til hvor-
vidt seksjonseier kan palegges en slik form for ansvar i de oppussingstilfellene vi her star

overfor.

Culpa-ansvaret er det alminnelige ansvarsgrunnlaget i norsk rett. Culpa-ansvar vil si at ska-
devolder har handlet uaktsomt eller uforsvarlig, og pa grunn av dette kan vedkommende
holdes ansvarlig. Innenfor culpa-ansvaret skilles det mellom tre skyldgrader: vanlig eller

s&kalt simpel uaktsomhet, grov uaktsomhet og forsett.”® Den forsettlige skadeforvoldelse er

% Stadheim (2009) s. 240
% Lgdrup (2005) s. 95-96
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utvist med viten og vilje, og utgjer den groveste form for handlemate i erstatningsrettslig
sammenheng.*® Skillet mellom vanlig og grov uaktsomhet er flytende.

Kjernen er at seksjonseier ma vare a bebreide for sin opptreden. Det vil vare tilfelle der-
som vedkommende kunne og burde handlet pa en annen mate. Hva kan man sa med rime-
lighet forvente og forlange av en seksjonseier? Det er a forvente at seksjonseieren setter seg
inn i hvilke regler som gjelder i sameiet, enten de falger av lov, vedtekter eller husordens-
regler. Uvitenhet kan ikke frita sameieren for ansvar. Det vil vere uaktsomt av en sek-

sjonseier & pusse opp i strid med slike regler.

I den gvre delen av skyld-skalaen finner vi de tilfellene der seksjonseier har handlet forsett-
lig eller utvist grov uaktsomhet, for eksempel med viten og vilje urettmessig har bygget i
vei pa sameiets fellesareal. Igjen kan avgjerelsen TOSLO-2001-3563 tjene som et godt
eksempel. Her ble seksjonseier A palagt av styret a rive en ulovlig oppfert garasjeport i
sameiets felles garasjeanlegg. Ved vurderingen av hvorvidt styrets vedtak var materielt

uriktig, uttalte Tingretten falgende om seksjonseierens subjektive skyld:

«Det vises til at Bjern @stherg bevisst har tatt seg til rette pa sameiets felles areal, ved at
han uten noen som helst rett murte inn og saledes omgjorde sine parkeringsplasser til ga-
rasje. Han har i tillegg forlenget skilleveggen med 70 cm, samt innlemmet et omrade ved
siden av parkeringsplassene. Det er videre pa det rene at han fgr oppferingen fikk klar
beskjed om at dette hadde han ikke rett til. Etter rettens oppfatning er det klart at disse
handlingene, i tillegg til & fremsta som meget kritikkverdig og frekt, pa en urimelig og

ungdvendig mate er til skade og ulempe for andre sameiere.»

% Lgdrup (2005) s. 96

52



La oss si at tilbakefgring ikke hadde veert en aktuell sanksjon i denne konkrete saken. Da
kunne seksjonseier pa grunn av sin forsettlige handling ha blitt holdt erstatningsansvarlig

for sameiets rivingskostnader.

Lenger ned pa skalaen finner vi de situasjoner hvor seksjonseier har handlet med vanlig
uaktsomhet, for eksempel ved & ha bergrt sameiets felles installasjoner i forbindelse med
oppussing av egen bruksenhet. Her ma det trekkes en grense mot de tilfellene hvor sameie-
ren ikke har utvist skyld. Hendelige uhell kan skje. Det vil bero pa de konkrete omsten-
dighetene hvorvidt seksjonseieren kan sies a ha handlet uaktsomt eller ikke. Momenter ved
denne vurderingen vil blant annet veere hvorvidt seksjonseieren har tilstrekkelig kompetan-
se til & utfare arbeidet, og om vedkommende har latt vaere a foreta undersgkelser i forkant,
som kunne forhindret skaden eller ulempen. Det skal en del til for at seksjonseieren pa ing-
en mate er a bebreide for skade eller ulempe som har oppstatt i forbindelse med egen opp-

pussing.

For de tilfellene der seksjonseieren ikke kan holdes ansvarlig etter det alminnelige skyldan-
svaret, blir spgrsmalet om det kan palegges et strengere objektivt ansvar. Med objektivt
ansvar menes nettopp ansvar uten skyld.”” Dersom det er aktuelt & oppstille et slikt an-
svarsgrunnlag, kan seksjonseieren med andre ord bli holdt ansvarlig for eventuelle skader
eller ulemper oppussingen har pafgrt sameiet eller beboerne, selv om vedkommende ikke er

& bebreide.

Det kan veere narliggende a trekke analogier fra naboretten, hvor det oppstilles et objektivt
ansvar for skader og ulemper som skyldes tiltak i strid med generalklausulen i naboloven §

2, jf. naboloven § 9.% Foreligger det &rsakssammenheng mellom tiltakshavers handling og

% Ladrup (2005) s. 35
% Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 184
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skaden eller ulempen som har oppstatt hos naboen, foreligger det erstatningsansvar. Eier-
seksjonsloven § 19 (2) er som tidligere nevnt bygget etter mgnster av naboloven § 2. Lik-
hetshensyn taler i det miste for at i de tilfellene hvor oppussingen har fert til ungdvendig
eller urimelig skade eller ulempe, bar seksjonseier palegges et objektivt ansvar etter analo-

gibetraktninger fra denne bestemmelsen.

Spersmalet om en seksjonseier kan holdes erstatningsansvarlig pa objektivt grunnlag etter
naboloven § 9 har vert oppe for lagmannsretten i en annen sammenheng. Nar det kommer
til spersmalet om analogisk anvendelse av bestemmelsen er imidlertid rettens begrunnelse
generell. 1 RG-2000-1224 hadde en seksjonseier pafgrt skade pa underliggende leilighet,
som fglge av vannlekkasje fra vedkommendes bad. | motsetning til byretten, kom lag-
mannsretten frem til at naboloven ikke kunne gis anvendelse i et eierseksjonssameie. Ret-
ten la avgjerende vekt pa valget av ulik oppdelingsform i naboloven og eierseksjonsloven,
og konkluderte med at en eierseksjon som er etablert i medhold av eierseksjonslovens reg-
ler ikke faller inn under begrepet «granneeigedom» i naboloven § 2. Lagmannsretten viste
videre til at det et er alminnelig antatt at nabolovens regler ikke gjelder i forholdet mellom
eier og leietaker i en leiegard eller i forholdet mellom leietakerne, og ikke mellom med-
lemmene i borettslag. Heller ikke mellom sameiere kommer naboloven til anvendelse, med
en mulig reservasjon for smahusbebyggelse. Etter denne avgjerelsen er det tvilsomt hvor-

vidt seksjonseier kan palegges et objektivt ansvar etter analogibetraktninger fra naboloven.

Lagmannsretten kom videre frem til at det heller ikke kunne pélegges seksjonseieren et
objektivt ansvar pa annet grunnlag. Retten uttaler i den forbindelse:

«Hovedregelen i norsk erstatningsrett er at det kreves culpa hos skadevolderen. Det ulov-
festede erstatningsansvaret pa objektivt grunnlag kan ikke strekkes sa langt at en leilighets-
innehaver palegges objektivt ansvar for skade pa underliggende leilighet som skriver seg

fra vannlekkasje i etasjen over.»
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Det samme argumentet gjer seg gjeldende i de oppussingstilfellene det her er snakk om, og
taler for at seksjonseier ikke kan palegges et strengere ansvar enn det alminnelige culpa-

ansvaret.

Pa den annen side taler rimelighetshensyn for a palegge seksjonseier et objektivt ansvar.
Alt i alt dreier det seg om plassering av risiko. Hvem star neermest til & bere risikoen for
eventuelle skader eller ulemper en oppussing kan medfare? Det vil virke sveert urettferdig
dersom sameiet eller den bergrte nabo blir ngdt til & dekke kostnadene. Den mest rettferdi-
ge lgsningen vil veere & plassere byrden hos seksjonseieren, selv i de tilfeller der vedkom-
mende ikke er & bebreide. Skade- og ulempepotensialet ved oppussing kan vere relativt

stort. Et objektivt erstatningsansvar vil kunne ha en forebyggende virkning.

Spersmalet om seksjonseiere kan ilegges et objektivt erstatningsansvar pa ulovfestet grunn-
lag, er i juridisk teori behandlet i forbindelse med seksjonseierens manglende vedlikehold.
Bade i kommentarutgaven til eierseksjonsloven og i Wyllers «Boligrett» konkluderes det
med at det ikke kan pélegges et objektivt ansvar i slike tilfeller.*® Likt som lagmannsretten,
jf. sitat foran, legger forfatterne avgjgrende vekt pa at culpa-ansvaret fortsatt ma anses som
hovedregelen i norsk rett. Et strengere ansvar krever et serskilt grunnlag. Etter min mening
er dette argumentet utslagsgivende ogsa i denne sammenheng. Reelle hensyn kan ikke ale-
ne begrunne en annen lgsning. Konklusjonen ma etter dette bli at seksjonseieren ikke kan

holdes erstatningsansvarlig pa objektivt grunnlag.

Et alternativ til & palegge seksjonseier et rent objektivt ansvar, vil veere a oppstille et kon-
trollansvar. Her holdes vedkommende i utgangspunktet ansvarlig, med mindre skaden eller

ulempen skyldes forhold utenfor hans eller hennes kontrollsfere. Det er med andre ord et

% Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 185 og Wyller s. 481
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tilnzermet objektivt ansvar. | nyere kontraktslovgivning har kontrollansvaret etter hvert blitt
dominerende, og bade husleieloven og borettslagsloven oppstiller en slik ansvarsform.

Borettslagsloven § 5-13 falgende péalegger andelseieren et kontrollansvar for tap som falge
av manglende vedlikehold. Fire kumulative vilkar ma vaere oppfylt for at andelseier skal ga
fri. Den ansvarlige ma kunne bevise at skaden (1) skyldes en hindring, (2) som ligger uten-
for vedkommendes kontroll, (3) som vedkommende ikke med rimelighet kunne forutse, og
(4) eller unngétt eller overvunnet folgene av.'® Det kan draftes hvorvidt man kan palegge

seksjonseier et kontrollansvar etter analogibetraktninger fra denne bestemmelsen.

Som allerede nevnt innledningsvis i oppgavens punkt 1.3, bygger borettslagsloven pa eier-
seksjonsmodellen. Av forarbeidene til borettslagsloven faglger det at andelseierens raderett
skal vaere den samme som sameierens raderett over boligseksjonen.'®* Likhetshensyn taler

for & oppstille samme ansvarsgrunnlag etter de to lovene.

Det er imidlertid ikke gitt at skade eller ulempe som fglge av manglende vedlikehold, og
skade eller ulempe som fglge av oppussing skal behandles likt. VVedlikehold er en plikt eier
er palagt etter loven. For a styrke denne plikten er det naturlig & oppstille et tilnaermet ob-
jektivt ansvar for vedlikeholdsmangler. Oppussing er ingen plikt, men et tiltak seksjonseier
foretar i ren egeninteresse. Men etter min mening begrunner ikke denne forskjellen ulike
ansvarsgrunnlag - heller tvert i mot. Nar en beboers gnske om forbedring av egen bruksen-
het medfarer skade eller ulempe for en annen sameier eller for sameiet i sin helhet, synes
jeg det er desto starre grunn til & palegge et strengere ansvar enn det alminnelige culpa-

ansvaret. Et annet argument i denne sammenheng er at mens det i vedlikeholdstilfellene vil

100 jlleholt/Wyller/Aagenzas (2006) s. 465
101 NOU 2000:17 s. 134
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oppsta skade eller ulempe som falge av seksjonseierens unnlatelse, vil det ved oppussing

alltid veere sameierens aktive handling som er arsaken.

Det er liten veiledning & finne i rettspraksis og juridisk teori. Det kan imidlertid diskuteres
hvilken betydning et slikt kontrollansvar vil ha i oppussingstilfellene. Kommentarutgaven
til borettslagsloven presiserer at det ved manglende vedlikehold er vanskelig a tenke seg
hindringer som ligger utenfor hva andelseieren objektivt sett har kontroll over.!®? Dette
gjelder desto mer i oppussingstilfellene. Oppussing vil nesten uten unntak vere innenfor
seksjonseierens kontrollsfeere. Det vil derfor neppe ha noen avgjerende betydning hvorvidt
det blir statuert et rent objektivt ansvar eller et kontrollansvar. Selv i de tilfellene der sek-
sjonseier har leid inn handverkere, vil det vere innenfor hans eller hennes kontroll & pase at

oppussingen gar riktig for seg.

Konklusjonen de lege lata ma uansett bli at sa lenge culpa-ansvaret fortsatt ma anses som
hovedregelen i norsk rett, kreves det en lovendring for & kunne palegge seksjonseier et kon-
trollansvar. Det ligger ogsa i dagen at med den betydningen kontrollansvaret begynner a fa
i kontraktsretten, kan det tenkes at ansvarsformen pa et tidspunkt vil bli etablert som den
generelle bakgrunnsregel.’® Alt tatt i betraktning, skal det en del til for at seksjonseieren
overhode ikke vil vaere a bebreide for den skade eller ulempe som har oppstatt i forbindelse

med egen oppussing. De aller fleste tilfellene vil rammes av culpa-regelen.

192 |_illeholt/Wyller/Aagenzs (2006) s. 465
103 Hagen/Lilleholt/Wyller (2008) s. 184
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