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I en serie artikler setter DLA Piper fokus på hva eiendomsutviklere bør være særlig bevisste på ved ulike faser av et
utviklingsprosjekt. Denne artikkelen omhandler seksjonering etter eierseksjonsloven.

Seks jonering av utviklingspros jekt muliggjør enkeltvis  og trinnvis  realisas jon, og er derfor ofte praktisk.
Samtidig medfører seks jonering begrensninger i utviklers  fleks ibilitet, og vil ofte ikke kunne gjennomføres  før
pros jektet er tils trekkelig planlagt og pros jektert. Utviklere avventer derfor ofte seks joneringen litt vel lenge,
med den konsekvens  at de ikke får frigjort kjøpesummen.

Generelt

Seks jonering innebærer at en eiendom deles  opp i separate enheter som den enkelte seks jonseier har enerett
til å bruke, og som kan selges  og pantsettes  separat. Seks jonering er derfor hens iktsmess ig hvis  eiendommen
skal selges  til ulike s luttbrukere. Merk at ved seks joneringen gjelder ikke eierbegrensningen i eierseks jons loven
om at ingen kan erverve mer enn to seks joner. Dersom formålet er å eie mer enn to seks joner er det derfor
viktig å være eier på seks joneringstidspunktet.

Om eiendommen er seks jonert eller ikke kan ha betydning for kommunens  forkjøpsrett til leiegårder.

Seks jonering kan benyttes  til å dele opp eiendom uavhengig av reguleringsplanens  begrensninger tilknyttet
minste tomtestørrelse, avstandskrav til nabogrense med mer, og anvendes  derfor ofte ved såkalte
eplehageutbygginger.

Krav ved seksjonering

En seks jon består av en hoveddel, og eventuelt innvendige og/eller utvendige tilleggsdeler. En seks jon kan bestå
av flere bruksenheter etter plan- og bygnings loven, eksempelvis  som en utleiedel. Alle bruksenheter med
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samme formål kan dessuten seks joneres  som en samleseks jon, med mulighet for opprettelse av eksempelvis
et boretts lag. De delene av eiendommen som ikke inngår i noen seks jon, er fellesareal. Grensene mellom de
ulike seks jonene og fellesareal angis  i seks joneringstegningene.

Videre innebærer seks jonering at eierbrøken til seks jonene må fastsettes . Sameiets  inntekter og utgifter
fordeles  i utgangpunktet etter eierbrøken. I sameier med næringsseks joner er eierbrøken også utgangspunkt
for s temmetall. Eierbrøken kan fastsettes  fritt, men fastsettes  ofte på grunnlag av seks jonenes  areal.

Som utgangspunkt er det eiendommens  bygningsmasse som seks joneres . Ubebygd uteareal kan imidlertid
seks joneres  som tilleggsdeler til seks joner, og blir ellers  fellesareal.

Endring av etablerte seks joner krever reseks jonering, med nytt søknadsskjema og nye tegninger som omfatter
delene som endres .

De interne forholdene i et eierseks jonssameie, herunder fordeling av kostnader og vedlikeholdsansvar mellom
sameierne er regulert av eierseks jons loven og sameiets  vedtekter, se UtviklingsABC del 31 om vedtekter i
eierseks jonssameier.

Vilkår f or seksjonering

En seks jonering kan i utgangspunktet kun omfatte én eiendom, og må omfatte hele eiendommen. Dette har
tidligere skapt utfordringer ved bygningsdeler som krager ut over naboeiendom, men er nå normalt
uproblematisk såfremt fotavtrykket til bygningen ligger innenfor én eiendom.

Videre er det et vilkår at seks jonens  hoveddel er en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning. Det
kan eksempelvis  hindre at enkeltvise parkeringsplasser gjøres  til separate seks joner. Seks jonens  hoveddel må
ha egen inngang s lik at seks jonseieren ikke må passere gjennom en annen seks jon. Disse begrensningene
gjelder imidlertid ikke for areal som skal være tilleggsdel.

For boligseks joner er det i tillegg et krav om at seks jonene er lovlig etablerte boenheter etter plan- og
bygnings loven, samt at hoveddelen inneholder kjøkken, bad og wc. Dette gjelder ikke for boenheter som inngår
i en samleseks jon eller skal brukes  til fritidsbolig.

Det er også et vilkår for seks jonering at det er satt av tils trekkelig parkeringsareal til å s ikre det antall
parkeringsplasser som følger av byggetillatelsen. Hvordan parkeringsplassene organiseres , og hvem som eier
plassene, vurderes  ikke i seks joneringssaken. Organisering av parkeringsareal er behandlet i UtviklingsABC del
22.

Videre må seks joneringsformålet, næring eller bolig, angis  for hver seks jon. Angivelsen må samsvare med
arealplanformålet eller annen bruk det er gitt tillatelse til i byggesaken. I seks joneringssammenheng fors tås
«næring» videre enn i plan- og bygningsretten. Alle seks joner som ikke benyttes  til boligformål, må være
næringsseks joner. Eksempelvis  vil både seks joner med boder eller parkeringsplasser, og med fritidsbolig til
utleie, være næringsseks joner.

Et s is te vilkår for seks jonering er at alt areal som andre seks jonseiere trenger tilgang til, eller som etter plan- og
bygnings loven er avsatt til felles  uteoppholdsareal, må seks joneres  som fellesareal. Dette vil typisk omfatte
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adkomstareal og teknisk infrastruktur.

Fremgangsmåte

Søknad om seks jonering må fremsettes  på et bestemt skjema og sendes  kommunen der eiendommen ligger.
Situas jonskart for eiendommen, plantegninger for alle etas jer og vedtekter må vedlegges . Søknaden må
s igneres  av hjemmelshaver til eiendommen, alternativt etter fullmakt. Dersom eiendommen s tår på fes tet grunn,
vil det normalt være tils trekkelig at hjemmelshaver til fes teretten s ignerer. Husk også samtykke fra eventuell
urådighetshaver. Seks jonering er ikke et tiltak etter plan- og bygnings loven, og trenger ikke nabovars les .

Plantegningene utformes  normalt av arkitekt. Det er viktig at tegningene tydelig angir grensene for hver seks jon,
bruken av de enkelte rom, samt fors lag til seks jonsnummer. Seks joneringstegningene må ikke avvike fra
tegningene i byggesaken. Kommunen s tiller ofte spørsmål til plantegninger, særlig til grense mot fellesareal.
DLA Piper erfarer at praks is  varierer mellom kommuner, eksempelvis  om ventilas jonss jakter må angis  som
fellesareal. Ofte er det hens iktsmess ig med en uformell vurdering av seks joneringstegningene fra kommunen
før søknad innsendes .

Ved seks jonering av utendørs  tilleggsdeler må arealet oppmåles , og rekvis is jon om oppmåling må følge
seks joneringssøknaden. Oppmålingen kan normalt gjennomføres  som en kontorforretning, og søker kan selv
sende koordinater for arealene såfremt de angis  i godkjent format.

Vær oppmerksom på at tinglys te heftelser følger over på alle seks jonene ved seks jonering, med mindre de
s lettes .

Tidspunkt f or seksjonering

Søknad om seks jonering kan sendes  når det foreligger rammetillatelse. For å unngå reseks jonering på grunn av
endringer er det i praks is  ofte aktuelt å seks jonere eiendommen når detaljpros jekteringen er gjennomført.

Det må tas  høyde for at klargjøring av tegninger og kommunens  saksbehandling tar tid. Saksbehandlingsfris t er
12 uker fra komplett søknad. Deretter skal kommunen la seks joneringsvedtaket ligge i bero i tre uker mens
klagefris ten løper, før vedtaket sendes  for tinglys ing. Dersom det skal gjennomføres  oppmåling kommer
ytterligere 16 ukers  saksbehandlingsfris t. For å spare tid, kan klagerett frafalles . Se også UtviklingsABC del 25
om trinnvis  utbygging.

Dersom seks joneringstegninger ikke er endelige når avtale med s luttbruker inngås , er det viktig å ta
nødvendige forbehold. Reseks jonering kan være tidkrevende og kostbart. Hvis  ikke seks jonering er gjennomført
før overlevering til s luttbruker, vil utvikler normalt ikke motta oppgjør før s luttbruker har fått heftelses fri
hjemmel.

Se også: Samleside for "UtviklingsABC"
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