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Svar pa henvendelse om seksjonering

Vi viser til din e-post av 27. april 2021 med sparsmal knyttet til seksjonering.

Departementet tar ikke stilling til enkeltsaker. Vi foretar imidlertid generelle fortolkninger av
lover som tilhgrer vart ansvarsomrade, blant annet eierseksjonsloven. Dine sparsmal vil

derfor bli besvart pa generelt grunnlag.

Du spgr om boliger som skal brukes til utleie kan seksjoneres til boligformal, eller om de ma

seksjoneres som neeringsseksjoner.
Utleie er i utgangspunktet innenfor boligformalet

Eierseksjonsloven § 7 inneholder de materielle vilkarene for seksjonering. Sgker
(hjemmelshaver) har krav pa tillatelse til & seksjonere en eiendom dersom vilkarene i § 7 er
oppfylt, jf. bestemmelsens farste ledd. Det fglger av § 7 forste ledd bokstav g at det skal

veere:

«... fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til bolig eller naering og bruksformalet

er i samsvar med arealplanformalet eller annen bruk det er gitt tillatelse til».

Loven «kjenner» bare to formal; bolig og naering. Kommunen skal ved behandlingen av en
seksjoneringssgknad kontrollere at det er samsvar mellom det hjemmelshaver oppgir at den
enkelte seksjon skal brukes til, og gjeldende arealplanformal — med mindre det er gitt

tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningslovgivningen.

Postadresse Kontoradresse Telefon* Avdeling Saksbehandler
Postboks 8112 Dep Akersg. 59 22249090 Bolig- og Petter Halvorsen
0032 Oslo Org.nr. bygningsavdelingen Omland

postmottak@kmd.dep.no  www.kmd.dep.no 972 417 858 22247144



Det falger av forarbeidene at utleievirksomhet i utgangspunktet er innenfor boligformalet."
Etter loven kan seksjonseiere fritt leie ut sin egen bruksenhet, jf. § 24 fgrste ledd andre
punktum, og Hayesterett har i avgjerelse inntatt i Rt-2004-1711 uttalt at utleieretten er et
«grunnelementy i det & veere seksjonseier. Det er ikke uvanlig at eierseksjonsleiligheter

kjgpes utelukkende med tanke pa utleie, hvilket ogsa er trukket frem i forarbeidene.?

Dersom utleien blir sa intens at den far karakter av a veere hotellvirksomhet («naering»), vil
bruken kunne veere i strid med boligformalet. Den naermere grensen for nar utleievirksomhet
skal regnes som neeringsvirksomhet, ma vurderes konkret. Omfanget av utleien vil vaere
sentralt i vurderingen. Andre relevante momenter kan veere stgrrelsen pa sameiet, om
bruken er til sjenanse for de gvrige seksjonseierne, i hvilken grad eieren av boligen selv bor
der, og om utleievirksomheten ellers har likhetstrekk med tilbud og service man vanligvis far

pa et hotell.

Departementet tilfgyer at bruken av eierseksjonene skal samsvare seksjoneringsformalet, jf.
eierseksjonsloven § 25 tredje ledd farste punktum. Dersom eierseksjonen er seksjonert til

boligformal, vil utleievirksomhet som utgjar neeringsvirksomhet kunne sanksjoneres av styret.

Med hilsen

Cecilie Ingjerd Karlson (e.f.)

fagdirektar
Petter Halvorsen Omland
farstekonsulent
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