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SEKSJONERING I 
UTVIKLINGSPROSJEKTER  

Advokatenes fagdager 19.-20.mai 2022

Husker du driftsleder Roy Narvestad fra Borettslaget? (Fra NRK Underholdning)
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https://nb-no.facebook.com/NRKUnderholdning/videos/husker-du-driftsleder-roy-narvestad-fra-borettslaget-p%C3%A5-l%C3%B8rdag-skal-han-ta-ferie/1658953504157392/
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FORMÅLET
• Hvordan planlegge seksjoneringen best mulig 

• Hvordan sikre rettigheter 

• Ivareta utbyggers fleksibilitet gjennom hele 
prosjektet 

• En praktisk tilnærming til problemstillingene 

• Hvilke grunnforutsetninger må være oppfylt før seksjonering 

• Kort om søknadsprosessen og hva søknaden må inneholde 

• Endringer/reseksjonering 

• Utarbeidelse av vedtekter 

• Flere byggetrinn på samme gnr./bnr. / flere byggetrinn på flere gnr./bnr. 

• Felles utomhusanlegg/felles infrastruktur/parkering

• Organisering av parkering 

• Sikring av usolgte parkeringsplasser etter overtakelse

AGENDA
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Fra tomt til overdragelse 

Arkitekt Megler 

Advokat 
Eier / 

Utbygger 

PROSJEKTTEAM
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ORGANISERING AV 

EIENDOMMEN 

Erverv av tomt / tomter

Servitutter & heftelser 

Generalfullmakt eller hjemmelsoverføring 

Sammenslåing 

Deling 

Reguleringsarbeider & 
byggesak 

Rammetillatelse

Igangsettingstillatelse

Byggestart

Tidligste tidspunkt det kan søkes 
om seksjonering
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Søknadsprosessen 

• Kort om vilkår for seksjonering 

• Saksbehandling i kommunen/kartverket 

• Hva må med i søknaden 

Hvilke vilkår som må foreligge for seksjonering fremgår av 
eierseksjonsloven § 7 første ledd bokstav a – g 

- Hver seksjon har enerett til å bruke en bruksenhet 

- Hver seksjon har en fast sameiebrøk

- bruksenhetens hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning og har egen 
inngang

- det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til å sikre det antallet parkeringsplasser som følger av 
byggetillatelsen

- alle bruksenhetene omfattes av seksjoneringen

- seksjoneringen bare omfatter én grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom

- det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til bolig eller næring og bruksformålet er i samsvar 
med arealplanformålet eller annen bruk det er gitt tillatelse til.
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Eierseksjonsloven § 7 annet ledd

«I tillegg til vilkårene i første ledd må arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som 
etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal, seksjoneres til fellesareal.»

Tilleggsdel eller fellesareal? 

Eksempelbilde fra Oslo kommune, plan og bygningsetaten 
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SAKSBEHANDLINGSREGLER

• Eierseksjoner opprettes ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen jf. eiersl. § 10

• Tidligste seksjoneringstidspunkt - rammetillatelse jf. eiersl. §
8 

• 12-ukers behandlingstid jf. esl §14 

• 12-ukers frist løper fra komplett søknad, jf. esl § 14

Saksbehandling forts. 

• Klagefristen på kommunens vedtak om seksjonering er 3 uker fra søkeren mottok underretning om 

vedtaket jfr. eiersl. § 16 jf. forvaltningsloven § 28 jfr. § 29

• Klagefristen for andre enn den som fikk en rettighet ved seksjoneringsvedtaket kan være opp til 3 

måneder

• Praksis at kommunen avventer 3-ukersfristen før de sender til tinglysing

• Kommunen utsteder matrikkelbrev så snart de har fått melding om at seksjoneringsvedtaket er tinglyst 

jf. esl § 18
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• Sameier med 9 eller flere seksjoner skal registreres i 
foretaksregisteret senest 6 måneder etter at  
seksjoneringsvedtaket er tinglyst jf. eiersl. § 19 (1)

• Sameier med 8 eller færre seksjoner kan registreres i 
Foretaksregisteret jf. eiersl. § 19 (1). 

• Et sameie som er registrert i Foretaksregisteret, kan 
registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som 
er registrert i et realregister, jf. eiersl. § 19 (2). 

Søknad om seksjonering 
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VEDTEKTER

SKAL FØLGE SEKSJONERINGSSØKNADEN, 

JFR. EIERSL. § 11 ANNET LEDD BOKSTAV A  

SITUASJONSPLAN 

eiersl. § 11 annet ledd 
bokstav b
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Eksempel plantegninger

• Vedlegg til søknaden, jfr. 
esl § 11, annet ledd 
bokstav c

«REKVISISJON AV 
OPPMÅLINGSFORRETNING DERSOM 

BRUKSENHETEN HAR UTENDØRS 
TILLEGGSDELER.»
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Reseksjonering

Eiersl. § 21

• Endring krever reseksjonering

• Søknad om reseksjonering skal settes frem 

av styret jfr. eiersl. § 21

• Det er krav om vedtak i årsmøte med 2/3 

flertall av de avgitte stemmer jfr. eiersl. § 49 

(2) b)

• Vilkårene i eiersl. § 7 og kap. III gjelder 

tilsvarende som ved seksjonering
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22



16.05.2022

12

DOKUMENTAVGIFT 
• Dokumentavgiftsloven §§ 7 og 1, Stortingets dokumentavgiftsvedtak § 1 

«dokument som gjelder overføring av hjemmel som eier til fast eiendom»

• Der en seksjon får tilført større sameiebrøk anses dette som en overføring av 

hjemmel 

• Beregninger av dokumentavgift jf. Rundskriv for Tinglysingen, Kartverket 

1. Den samlede verdiøkningen 
2. Det samlede vederlaget som ytes fra sameieren som får større eierbrøk

3. Den forholdsmessige andelen av sameiets totale verdi ved endring av 
sameiebrøk. 

UTFORMING AV VEDTEKTER I 

UTVIKLINGSPROSJEKTER 
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HVA BØR MED I VEDTEKTENE?  

BESKRIV UTVIKLINGSPROSJEKTET I 

VEDTEKTENE

Tertitten Boligsameie 1 er en del av utbyggingsområdet 
Tertitten Hageby. Tertitten Hageby skal bygges ut i fire 
byggetrinn, og det er planlagt å etablere 4-5 
eierseksjonssameier i prosjektet. Utbyggingsområdet består av 
blokkleiligheter, rekkehusbebyggelse og småhus. 

Tertitten Boligsameie 1 plikter å respektere etablerte 
adkomstrettigheter for naboeiendommer over sameiets 
eiendom, som følger av regulerings- og bebyggelsesplaner for 
området Tertitten Hageby. Det samme gjelder evt. andre 
fellesfunksjoner for naboeiendommer som for eks. 
avfallshåndtering, rett til kabler, vann- og avløpsledninger i 
samsvar med den infrastruktur som etableres i Tertitten 
Hageby. 
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REGULER 
MEDVIRKNINGSPLIKT

«Inntil Tertitten Hageby
er ferdig utbygget, er sameiet forpliktet til å yte 

nødvendig medvirkning til at Utbygger, evt den 
utbygger utpeker, kan gjennomføre en helhetlig 
utbygging i samsvar med Utbyggers planer og med 
de endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet 
er forpliktet til å la Utbygger vederlagsfritt benytte 
deler av Sameiets utvendige fellesarealer midlertidig 
for adkomst, plassering av utstyr/rigg med mer. 
Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten 
samtykke fra Utbygger eller Utbyggers 
rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse 
bortfaller når siste byggetrinn er fullført, og 
utomhusanlegg/fellesarealer er overtatt i Tertitten 
Hageby.»

Utearealer

Skal sameiet være en del av felles 
velforening? Skal det etableres et 
realsameie? 

Vei – felles veier i prosjektet

Vann og avløp

Parkering 

Ta forbehold om 
endringer/organisasjonsform  
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KOMBINERTE SAMEIER 

REGULERINGER
NÆRINGSSEKSJONER

❖ Rettigheter og plikter næring/bolig (unngå tvister)

Type næring 

❑ dagligvare, 

❑ restaurant, 

❑ barnehage, 

❑ hotell, 

❑ kjøpesenter mv. 

❖ Kan ikke endres uten tilslutning fra den det gjelder 
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• «(…) Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne 
etter sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler for det, 
kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk, jf. eierseksjonsloven § 29 
første ledd 

• Annen kostnadsfordeling kan følge av vedtektene, jf. 
eierseksjonsloven § 29 annet ledd 

«BEST PRACTICES» -
KOSTNADSFORDELINGEN
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Rene boligsameier 

ALT. 1 

«(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene. 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 

Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr.

tilknyttet seksjon.»

ALT. 2

«Felleskostnadene skal fordeles mellom 

seksjonseierne med 50% etter størrelsen på 

sameiebrøkene og 50% skal deles likt mellom 

seksjonene.» 
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Kostnadsfordeling
kombinerte sameier 

❖ Definere hvilke kostnader boligseksjonene skal dekke 

❖ Definere hvilke kostnader næringsseksjonene skal dekke 

❖ Definere hvilke kostnader som skal fordeles mellom samtlige seksjoner

❖ Kostnader tilknyttet garasjeseksjon (næringsseksjon) 

ENDRINGER 

Hvordan håndteres evt. endringer 

o Mulighetene til å gjøre endringer etter 
seksjonering

o Vedlegg salgsoppgave 

o Vedlagt seksjoneringssøknad 

o Hvor mange endringer kan man egentlig gjøre 
før evt. mangelsansvar? 

o Ta forbehold om endringer i prosjektet 

o Mulighetene til å gjøre endringer etter salg og 
overtakelse
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Flere byggetrinn på samme 
gnr. / bnr.  

Flere byggetrinn på flere gnr. / 
bnr.

FLERE BYGGETRINN PÅ SAMME GNR. / 
BNR.

37
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FLERE BYGGETRINN PÅ SAMME GNR. / BNR.

• En større eiendom bygges ut over flere byggetrinn

• Rammetillatelsens omfang avgjør om: 

1. Flere byggetrinn kan omfattes av seksjoneringsbegjæringen

2. Senere byggetrinn forutsetter reseksjonering 

• Selger må sikre videre utbyggingsrett / rett til endringer ved avtale, vedtekter 

og tinglyste erklæringer.

EKSEMPEL PÅ ERKLÆRING OM MEDVIRKNINGSPLIKT TIL 
TINGLYSING FØR SALG  

«Nåværende og etterfølgende eiere plikter å medvirke til XX AS, orgnr. XX, sin utvikling av eiendommen. I 

dette ligger det bla. at XX AS har rett til å reseksjonere, endre grenser på fellesareal, endre grenser på 

tilleggsdeler til seksjoner som ikke er overtatt, fradele deler av eiendommen og selge den fradelte delen 

mv. 

Erklæringen følger selskapet med org.nr. XX uavhengig av navn på selskapet. XX AS har rett til å 

transportere denne rettigheten. 

Denne erklæringen tinglyses på eiendommen gnr. xx, bnr. xx i xx kommune og på samtlige seksjoner ved 

seksjoneringen. Erklæringen kan ikke slettes uten samtykke fra xx AS eller deres rettsetterfølger.»
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Eksempel på erklæring for 
kjøpers signering samtidig 

med kjøpekontrakt 

Vedlegg til salgsoppgaven 

«Erklæring om medvirkning til utbygging av 

eiendommmen gnr. xx, bnr. xx i xx kommune 

Navn og fødselsnummer har kjøpt seksjonsnr.  xx i 

eiendommen gnr. xx, bnr. xx i xx kommune. 

Jeg bekrefter ved dette at jeg er informert om 

erklæring av dato tinglyst dato og at jeg plikter å 

medvirke til XX AS, org.nr xx  sin videre utvikling av 

eiendommen. 

Denne er erklæringen kan tinglyses av XX AS på min 

seksjon. Erklæringen kan ikke slettes uten samtykke fra 

XX AS eller deres rettsetterfølger.

Dato/sted

Signatur»
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Eksempel på fullmakt kjøper 
signerer samtidig med 

kjøpekontrakten 

Vedlegg til salgsoppgave 

«Fullmakt

Denne erklæringen anses som en tilslutning til vedtak fra 

meg i henhold til eierseksjonsloven til de tiltak XX AS 

anser som nødvendig for sin videre utvikling av 

eiendommen. 

XX AS har ugjenkallelig fullmakt til å signere på alle 

dokumenter i forbindelse med den videre utviklingen av 

eiendommen. I dette ligger det bla. at XX AS har rett til å 

reseksjonere, endre grenser på fellesareal, endre grenser 

på tilleggsdeler til seksjoner som ikke er overtatt, fradele 

deler av eiendommen og selge den fradelte delen mv. 

Dato/sted

Signatur»

Eksempel på viktige forbehold i 
salgsdokumenter 

• Oppdeling av tomt

• Størrelse på de enkelte sameier (antall 

seksjoner)

• Fremdrift og trinnvis utbygging

• Organisasjonsform

• Organisering garasje/parkering

• Felles utomhusareal – organisasjonsform

• Tilstrekkelig forhåndssalg

• Endringer av vedtekter 
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FLERE BYGGETRINN PÅ 

FLERE GNR / BNR

• Tomtestrukturering

• Byggetrinn 

• Seksjonering 

• Sammenslåing av sameier jfr. 

eierseksjonsloven § 22 a.

SALGSDOKUMENTASJON

• Hvilke endringer har selger behov for å kunne gjøre senere i prosjektet? 

• Konkret og tydelig forbehold som gir lite tolkningsrom i ettertid 

• Erklæring utbygger ønsker at kjøpere skal signere for å sikre utbyggers 

rettigheter til videreutvikling bør legges frem allerede i salgsoppgaven 

• De rettigheter utbygger ønsker å sikre seg etter overtakelse bør tinglyses på 

eiendommen så langt det er mulig

• Forbehold vil trolig tolkes innskrenkende

• Uklarhet vil normalt gå utover den som har forfattet forbeholdet, dvs. selger 

• Utbyggers forbehold må ikke være så omfattende at kjøpers sanksjonsmidler 

etter loven blir satt til side
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FELLES UTOMHUSAREALER FOR FLERE BYGGETRINN / EIERSEKSJONSSAMEIER 

Typisk felles veiarealer, lekeplass, parkarealer 

Hvem skal eie og drifte arealene? 

❖ Realsameie 

❖ Velforening

❖ Personlig sameie 

Praktisk organisering er å opprette en egen eiendom 

Regulering av ansvar for vedlikehold og kostnader

Vedtekter 

❖ Ta forbehold om organisering av felles infrastruktur  

- Endringer i prosjektet kan nødvendiggjøre endring av organiseringen 

❖ Tinglys plikt til medlemskap i velforening/sameier i realsameie på eiendommene i 

prosjektet 

❖ Reguler medlemskap i vedtektene til eierseksjonssameiene i prosjektet 

❖ Drift 
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«Rolfsbukta-dommen» LB-2021-127734 
Ikke rettskraftig - anket til Høyesterett

«I likhet med Barcode II-saken ville det være ugjennomførlig å omsette 
eiendommen på det frie marked til en annen kjøper enn Rolfsbukta
Huseierforening. Verdien må derfor fastsettes ut ifra en betraktning av 
hva huseierforeningen uten denne bindingen ville vært villig til å betale 
for å skaffe tilsvarende arealer. Det følger av fast retts- og 
forvaltningspraksis at verdien i slike tilfelle skal vurderes hypotetisk ved 
at de privatrettslige bindingene mellom partene tenkes bort. Erververen 
er derfor en del av det «åpne marked» som beskrevet i Barcode II. 
Eiendommen ville følgelig hatt en salgsverdi ved overdragelsen til 
huseierforeningen…

… må foretas en ny beregning basert på den hypotetiske 
markedsverdien»

PARKERING 
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Organisering og salg av parkeringsplasser i 
utviklingsprosjekter 

Parkeringskrav i 
reguleringen 

• Offentligrettslig krav 

• Parkeringsnorm/parkeringsdekningen i KPA/reguleringsplan 

• Kan være eiendomsspesifikke krav (krav tilknyttet hvert sameie) eller 

evt. områdereguleringskrav 

• Krav til gjesteparkering 

• Krav til HC-plasser 
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Eks. på detaljregulering 

Organisering garasje/parkering

• Alternativer:

• Tomten og bygningsmessige forhold bestemmer hva som er det «beste 
alternativet» – en konkret vurdering! Krever planlegging. 

• Tilleggsdeler 

• Vedtektsfestet bruksrett

• Egen garasjeseksjon (i eget eierseksjonssameie eller i naboeierseksjonssameie)

• Anleggseiendom

• Tinglyst bruksrett naboeiendom 
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Vedtektfestet bruksrett, eierseksjonsloven § 25 

Eksempel på vedtektsbestemmelse 

«Garasje/parkering 

• Seksjonseierne som har ervervet 
bruksrett til parkeringsplass 
disponerer nummerert plass iht. 
egen liste. Slik bruksrett følger den 
enkelte seksjon og kan kun avhendes 
sammen med seksjonen». 

VEDTEKTSFESTET BRUKSRETT FORTS. 
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Tilleggsdeler

• Eierseksjonsloven § 4 b 

• «(…) En bruksenhet består av en hoveddel og kan 
også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha 
innvendige arealer og kan også ha utvendige 
arealer»

• Eierseksjonsloven § 11 bokstav d 

• «rekvisisjon av oppmålingsforretning dersom 
bruksenheten har utendørs tilleggsdeler»

Felles parkeringsanlegg 

(næringsseksjon/anleggseiendom)

Hvem skal eie/drifte arealene?

• Velforening (parkeringseierne er medlemmer i 
velforeningen) 

• Realsameie (eies av eiendommene)

• Det enkelte eierseksjonssameiet (kan oppføres 
som hjemmelshaver i grunnboken med eget 
org.nr.) 

• Eies av seksjonseierne som har kjøpt parkering i 
prosjektet (tingsrettslig sameie, sameieloven 
regulerer interne forholdet mellom sameierene –
i tillegg til vedtektene)

Interne reguleringer 

• Vedlikehold – kostnadsfordeling (grensesnittet)

• Gjennomarbeidede vedtekter

• Ekstra administrasjon – en av ulempene 
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Egen 
garasjeseksjon

(næringsseksjon)

Anleggseiendom 

Enkelte tilfeller eneste og 
beste alternativ.
Lovhjemmel Matrikkell. § 11
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Tinglyst bruksrett på naboeiendommen 

Salg av parkeringsplasser 
underveis i byggeprosjektet 

• Hvilke plasser kan selges og hvordan? 

• Organisering av parkeringsplassene 

avgjørende 
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Organiseringen ikke alltid 
avklart når de første 

seksjonene selges 

• Forbehold om organiseringen i 
salgsdokumentasjonen 

Eksempel:

«Selger tar forbehold om organisering av 
ervervede parkeringsplasser. 
Parkeringsplassene kan for eksempel 
organiseres som eksklusive tilleggsdeler til 
kjøpers seksjon, som vedtektsfestet 
bruksrett, tinglyst bruksrett på 
naboeiendom, i egen garasjeseksjon, i 
anleggseiendom mv.»

SALG AV PARKERINGSPLASSER SOM ER 
FASTSATT VED VEDTEKTSFESTET 

BRUKSRETT 
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Forbehold om selgers rett til 

usolgte plasser 

• Informasjon i salgsoppgaven og reguleringer i 

vedtektene

• Eksempel vedtektsregulering: 

«Utbygger XXXXXX AS, org. nr. XXXXX, beholder full råderett over 

usolgte parkeringsplasser ved overtakelse av seksjonene i sameiet, 

både i garasjen og utendørs, selv om usolgte plasser vil være 

fellesareal på gjeldende seksjoneringstegninger. 

Sameiet/seksjonseierne i Sameiet XXXXXXX plikter å medvirke til 

sikring av eierskap til parkeringsplasser som selges etter overtakelse. 

Sikring av eierskapet skjer ved vedtak om bruksrett i årsmøtet og 

tilføying av seksjonseiere i parkeringslisten som nevnt under første 

avsnitt i punkt 4.»

SALG AV PARKERINGSPLASSER SOM ER 
TILLEGGSDELER 
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SAMTYKKEERKLÆRING VEDRØRENDE GARASJE- OG PARKERINGSPLASSER

«Undertegnede XX, fnr. xx er erverver(e)/hjemmelshaver(e) til bolig nr. X i byggetrinn X i gnr X, bnr. X i XXXXX kommune. 

Eiendommen er under deling og seksjonering og det vil bli opprettet nytt gnr/bnr, hvor boligen blir tildelt eget seksjonsnummer i 

eierseksjonssameie under etablering. 

Jeg/vi er kjent med at på det tidspunkt jeg/vi overtar ovennevnte bolig/seksjon kan det være garasje-/parkeringsplasser som fortsatt 

ikke er solgt og tildelt den enkelte bolig. Usolgte plasser vil da fortsatt være fellesareal på gjeldende seksjoneringstegninger inntil 

plassene selges.

Jeg/vi samtykker i at XX, org. nr. XX som selger av boligene/seksjonene i ovennevnte eiendom, har råderetten over de garasje-

/parkeringsplasser som ikke er solgt ved overtakelse av boligene. XXX sin råderett omfatter rett til å selge plassene til senere kjøpere 

av seksjoner i sameiet som etableres, og i den forbindelse gjennomføre reseksjonering som er nødvendig for å overføre 

garasjeplassene til seksjonene som tilleggsdeler. Jeg/vi forplikter meg/oss til å medvirke til slik reseksjonering i den grad det er 

nødvendig for gjennomføringen, for eks. ved underskrift på seksjoneringsdokumenter og/eller vedtak i sameiet.»

SALG AV PARKERINGSPLASSER I

NÆRINGSSEKSJON

& ANLEGGSEIENDOM 
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Advokat / Partner Karoline Røvik Zeiner

zeiner@dalan.no / 930 65 436 

Advokat / Partner Benedicte Krogh Grimstad

grimstad@grimstad.no / 915 15 735 
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