
Lovvedtak 91
(2016–2017)

(Første gangs behandling av lovvedtak) 

Innst. 308 L (2016–2017), jf. Prop. 39 L (2016–2017)
I Stortingets møte 29. mai 2017 ble det gjort følgende

v e d t a k  t i l  l o v

om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

I

Kapittel I. Innledende bestemmelser

§ 1 Lovens formål
Loven skal sikre interessene til både eiersek-

sjonssameiet som fellesskap, de enkelte seksjonsei-
erne, brukerne, utbyggerne og samfunnet når et eier-
seksjonssameie opprettes og ved den senere driften.

§ 2 Lovens virkeområde
Loven gjelder for eierseksjoner som er opprettet

etter bestemmelsene i kapittel III, eller som er opp-
rettet på tilsvarende måte før loven trådte i kraft.

Loven gjelder også for sameieandel i bebygd ei-
endom med tilknyttet eiendomsrett til en bruksenhet
når forholdet er lovlig opprettet og tinglyst før
22. april 1983.

Loven gjelder på Svalbard. Kommunens oppga-
ver etter kapittel III legges på Svalbard til den depar-
tementet bestemmer.

§ 3 Lovens betydning for andre sameieformer. Eien-
domsrett til bolig i bygning med flere bruksenheter

Det kan ikke uten seksjonering gyldig avtales at
en sameier i bebygd eiendom med flere bruksenheter
skal ha enerett til bruk for mer enn ti år til en bolig i
eiendommen. Erverver brukeren en sameieandel i ei-
endommen ved avtale etter at bruksretten er stiftet,
kan bruksretten bare gjøres gjeldende for den
resterende delen av tiårsperioden som følger av førs-
te punktum.

Det kan ikke gyldig avtales panterett i en samei-
eandel i bebygd eiendom med flere bruksenheter hvis
sameieren har enerett til bruk av en bolig i eiendom-
men, med mindre det er foretatt seksjonering som
nevnt i § 2 første eller annet ledd. Dette gjelder selv
om bruksretten er stiftet for kortere tid enn ti år.

Blir bruksrett som nevnt i annet ledd stiftet etter
at sameieandelen er pantsatt, kan panthaveren kreve
pantekravet innfridd. Panteretten bortfaller hvis
pant-haveren ikke innen tre måneder etter at pantha-
veren ble eller burde bli kjent med bruksretten, be-
gjærer tvangsdekning, sender varsel om tvangsdek-
ning eller tar rettslige skritt for å skaffe nødvendig
tvangsgrunnlag og forfølger kravet om tvangsdek-
ning uten unødig opphold. Panteretten faller likevel
ikke bort hvis bruksretten avvikles eller eiendommen
seksjoneres før tvangsdekningen er gjennomført.

Er bygningen eid av et selskap som nevnt i sel-
skapsloven § 1-1, skal deltaking i selskapet regnes
likt med sameie etter bestemmelsene i paragrafen
her.

Bestemmelsene i første til fjerde ledd gjelder
ikke for fritidsboliger og for eiendommer som nyttes
eller kan nyttes til jordbruk eller skogbruk, jf. jordlo-
va. Bestemmelsene gjelder heller ikke for avtaler
mellom flere eiere av en eierseksjon om enerett til
bruk av bruksenheten eller deler av den, om den da
ikke er en samleseksjon som nevnt i § 4 bokstav h.

Eiendomsrett til bolig i bygning med flere bruks-
enheter kan bare stiftes, avhendes eller beheftes der-
som den delen av grunnen som boligen er knyttet til,
er fradelt eller bortfestet.
Beriktiget
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§ 4 Definisjoner
I denne loven menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt
bebygd og seksjonert eiendom, med enerett for
eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eien-
dommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert
eiendom som en seksjonseier har enerett til å
bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet
består av en hoveddel og kan også ha tilleggsde-
ler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og
kan også ha utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende
og klart avgrenset del av en bygning, med egen
inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksen-
heten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke
inngår i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til
helårsbolig eller fritidsbolig.

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til
annet enn bolig.

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle
bruksenheter med samme formål.

i) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige
eierandel i sameiet.

j) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksen-
heter etter reglene i loven her.

k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller
flere seksjoner i en allerede seksjonert eiendom.

l) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av
alle seksjonseierne.

§ 5 Fravikelighet
Loven er ufravikelig med mindre annet er uttryk-

kelig sagt eller fremgår av sammenhengen.

§ 6 Forbud mot diskriminering
Vedtektene kan ikke fastsette vilkår for å være

seksjonseier som tar hensyn til kjønn, etnisitet, reli-
gion, livssyn, nedsatt funksjonsevne, seksuell orien-
tering, kjønnsidentitet eller kjønnsuttrykk. Slike for-
hold kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte å
godkjenne en seksjonseier eller bruker av eiendom-
men eller tillegges vekt ved bruk av eventuell for-
kjøpsrett. Ved diskriminering gjelder likestillingslo-
ven, diskrimineringsloven om etnisitet, diskrimine-
ringsloven om seksuell orientering og diskrimine-
rings- og tilgjengelighetsloven.

Kapittel II. Vilkår for seksjonering. 
Seksjoneringstidspunktet. Rett til å kreve 
seksjonering

§ 7 Vilkår for seksjonering
En søker har krav på tillatelse til å seksjonere en

eiendom dersom
a) hver seksjon har enerett til å bruke en bruksenhet
b) hver seksjon har en fast sameiebrøk
c) bruksenhetens hoveddel er en klart avgrenset og

sammenhengende del av en bygning og har egen
inngang

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

e) alle bruksenhetene omfattes av seksjoneringen
f) seksjoneringen bare omfatter én grunneiendom,

festegrunn eller anleggseiendom
g) det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes

til bolig eller næring og bruksformålet er i sam-
svar med arealplanformålet eller annen bruk det
er gitt tillatelse til.
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 ute-
oppholdsareal, seksjoneres til fellesareal.

Ved søknad som gjelder boligseksjon, har søker-
en bare krav på tillatelse dersom hver seksjon er en
lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven
og har kjøkken, bad og wc i bruksenhetens hoveddel.
Dette gjelder likevel ikke for boligseksjoner som skal
inngå i en samleseksjon, eller som skal brukes til fri-
tidsbolig.

Kommunen kan gjøre unntak fra vilkåret i første
ledd bokstav f dersom det ikke er mulig å slå sammen
flere matrikkelenheter som ønskes seksjonert, til ett
eierseksjonssameie eller å opprette ett eierseksjons-
sameie for hver matrikkelenhet. Kommunen kan ikke
gjøre unntak uten skriftlig samtykke fra Kartverket.

§ 8 Seksjoneringstidspunktet
Både bestående og planlagte bygninger kan sek-

sjoneres når det foreligger rammetillatelse etter plan-
og bygningsloven.

§ 9 Rett til å kreve seksjonering for sameiere med
bruksrett til bolig i sameier som ikke er seksjonert

I et sameie som ikke er seksjonert, kan en samei-
er som har bruksrett til en bolig, kreve at sameiet blir
seksjonert etter reglene i kapittel III selv om kravene
i § 7 tredje ledd ikke er oppfylt ved opprettelsen.
Neste eier må oppfylle kravene innen ett år etter
overtakelsen. Retten til å kreve seksjonering gjelder
ikke dersom seksjoneringen vil påføre en sameier
urimelige kostnader, eller dersom en sameier har
andre tungtveiende grunner til å motsette seg kravet.
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Sameieren må skriftlig varsle de øvrige sameier-
ne om sitt krav og gi en frist på minst fire uker til å
komme med innsigelser.

Kravet om seksjonering skal fremmes for tingret-
ten der eiendommen ligger. Tingretten kan ta kravet
om seksjonering til følge uten at det foreligger dom
eller annet tvangsgrunnlag, med mindre en sameier
har innvendinger mot kravet som ikke er klart grunn-
løse. Departementet kan gi nærmere regler om saks-
behandlingen i tingretten.

Når kravet er tatt til følge og er rettskraftig, skal
tingretten oppnevne en medhjelper til å gjennomføre
seksjoneringen. Tingretten skal gi medhjelperen de
fullmaktene som er nødvendige for å gjennomføre
seksjoneringen. Medhjelperen skal skriftlig pålegge
sameiere som ikke har oppfylt kravene i § 7 tredje
ledd, å gjøre en fremtidig eier oppmerksom på at kra-
vene ikke er oppfylt, og at en ny eier må oppfylle kra-
vene innen ett år etter overtakelsen. Medhjelperen
skal sørge for at pålegget blir tinglyst på de seksjone-
ne det gjelder. Oppstår det tvist om medhjelperens
avgjørelser eller honorar, kan enhver sameier bringe
spørsmålet inn for tingretten. Departementet kan i
forskrift gi nærmere regler om hvordan seksjonerin-
gen skal gjennomføres, og om medhjelperens oppga-
ver.

Sameiebrøken skal fastsettes i samsvar med de
tinglyste ideelle andelene, og bruksenheten skal av-
grenses i samsvar med den etablerte bruksdelingen.
Eksisterende panteretter i ideelle andeler av det ikke-
seksjonerte sameiet skal overføres med samme prio-
ritet til den tilsvarende seksjonen i det nyopprettede
eierseksjonssameiet. Eksisterende vedtekter som
ikke er i strid med denne loven, skal videreføres. Ek-
sisterende stemmerettsregler skal videreføres selv
om de er i strid med denne loven. Det samme gjelder
avtaler om enebruksrett, men bare dersom enebruks-
retten blir vedtektsfestet. Departementet kan gi for-
skrift om videreføring av etablerte rettigheter og hef-
telser.

Denne paragrafen gjelder ikke for sameiere med
bruksrett til fritidsbolig.

Kapittel III. Fremgangsmåten ved seksjonering

§ 10 Hvordan en eierseksjon opprettes
Eierseksjoner opprettes ved tinglysing av vedtak

om seksjonering fra kommunen.

§ 11 Krav til søknaden om seksjonering
Hjemmelshaver til eiendommen kan søke om

seksjonering. Søknaden skal inneholde:
a) opplysninger om betegnelsen på eiendommen
b) opplysninger om formålet med de enkelte seksjo-

nene (bolig eller næring)

c) opplysninger om sameiebrøken for de enkelte
seksjonene.
Søknaden om seksjonering skal minst ha følgen-

de vedlegg:
a) vedtekter for sameiet
b) situasjonsplan over eiendommen som tydelig

angir eiendommens grenser, omrisset av bebyg-
gelsen og grensene for eventuelle utendørs til-
leggsdeler som skal inngå i bruksenhetene

c) plantegninger over etasjene i bygningen, inklu-
dert kjeller og loft, som tydelig angir grensene
for bruksenhetene, forslag til seksjonsnumrene
og bruken av de enkelte rommene

d) rekvisisjon av oppmålingsforretning dersom
bruksenheten har utendørs tilleggsdeler.
Søknaden skal inneholde en egenerklæring om at

vilkårene for seksjonering i § 7 er oppfylt.
Departementet kan fastsette i forskrift at søknad-

en om seksjonering og vedleggene til denne skal
fremsettes på fastsatte blanketter.

§ 12 Kommunens behandling av søknaden om sek-
sjonering

Kommunen skal avvise en søknad om seksjone-
ring som ikke oppfyller kravene i § 11. Kommunen
skal også avvise en søknad dersom gebyret etter § 15
ikke er innbetalt innen fristen. Hvis seksjonering vil
kunne gjennomføres etter at hjemmelshaveren har
rettet søknaden, skal kommunen sette en frist for å
foreta slik retting.

Kommunen skal avslå søknaden dersom vilkåre-
ne i § 7 ikke er oppfylt.

§ 13 Kommunens vedtak om seksjonering
Kommunens vedtak om seksjonering skal omfat-

te avgrensningen av de enkelte bruksenhetene, de en-
kelte bruksenhetenes formål og seksjonenes nummer
og sameiebrøk. Kommunen skal utarbeide en endelig
situasjonsplan og endelige plantegninger med inn-
hold som nevnt i § 11, og planen og tegningene skal
være vedlegg til seksjoneringsvedtaket.

Kommunen skal føre seksjonene inn i matrikke-
len straks seksjoneringsvedtaket foreligger. En
bruks-enhet som skal omfatte ubebygde deler, kan
ikke registreres i matrikkelen før det er holdt oppmå-
lingsforretning for grensene for utearealet etter
matrikkellova.

Departementet kan gi forskrift om innholdet i
seksjoneringsvedtaket og om blanketter som kom-
munen skal bruke.

§ 14 Saksbehandlingstid for kommunens behandling
av søknaden om seksjonering

Kommunen skal behandle seksjoneringssøkna-
den og registrere seksjonene i matrikkelen innen 12
uker etter at søknaden er mottatt. Ved retting av søk-
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naden etter § 12 første ledd løper fristen fra kommu-
nen har mottatt en rettet søknad. Oversitter kommu-
nen disse fristene, reduseres seksjoneringsgebyret et-
ter § 15 med 25 prosent av det totale gebyret for hver
påbegynte uke tidsfristen oversittes.

§ 15 Gebyrer for kommunens behandling av søknad-
en om seksjonering

Kommunen kan fastsette et seksjoneringsgebyr
for å behandle seksjoneringssøknaden. Gebyret kan
ikke være høyere enn de nødvendige kostnadene
kommunen har med slike saker. Gebyret skal innbe-
tales innen en frist som kommunen setter. I tillegg
kan kommunen kreve gebyr etter reglene i matrikkel-
lova for oppmålingsforretning og for matrikkelbrev
som må utstedes etter § 18 i denne loven.

Søkeren skal betale gebyr for tinglysing av sek-
sjoneringsvedtaket i samsvar med tinglysingsloven
§ 12 b. Tinglysingsgebyret skal innbetales til kom-
munen. Blir seksjoneringssøknaden avslått, skal
kommunen tilbakebetale tinglysingsgebyret.

§ 16 Klage på kommunens vedtak om seksjonering
Kommunens vedtak om seksjonering kan påkla-

ges til departementet.
Kommunens pålegg om å kreve reseksjonering

etter § 22 kan påklages til departementet. En beslut-
ning om ikke å gi et slikt pålegg kan ikke påklages.

§ 17 Oversendelse til tinglysing
Når eventuelle klager over seksjoneringsvedta-

ket er avgjort og det foreligger et positivt seksjone-
ringsvedtak, skal kommunen sende dokumentasjo-
nen som er nødvendig for å opprette grunnboksblad
for hver seksjon, til tinglysing, jf. matrikkellova
§ 24. Departementet kan gi forskrift om slik doku-
mentasjon og hvilke vedlegg som skal følge med til
tinglysing.

§ 18 Utsteding av matrikkelbrev
Så snart kommunen har fått melding om at sek-

sjoneringsvedtaket er tinglyst, skal kommunen full-
føre matrikkelføringen og utstede matrikkelbrev.

§ 19 Registrering i Foretaksregisteret
Sameier med ni eller flere seksjoner skal re-

gistreres i Foretaksregisteret. Styret skal melde sam-
eiet til registrering senest seks måneder etter at sek-
sjoneringsvedtaket er blitt tinglyst. Sameier med åtte
eller færre seksjoner kan registreres i Foretaksregis-
teret.

Et sameie som er registrert i Foretaksregisteret,
kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgo-
de som er registrert i et realregister.

Kapittel IV. Reseksjonering

§ 20 Reseksjonering ved deling og sammenslåing av
seksjoner

Hjemmelshaveren til en seksjon kan søke om å
dele seksjonen i to eller flere seksjoner. Delingen
skjer ved å tinglyse et kommunalt reseksjonerings-
vedtak. To eller flere seksjoner kan på samme måte
slås sammen til én eller flere seksjoner. Vilkårene et-
ter § 7 gjelder også ved reseksjonering. Reglene i ka-
pittel III gjelder tilsvarende.

Styret må samtykke dersom en deling av seksjo-
ner fører til at det opprettes nye fellesarealer. Årsmø-
tet må samtykke dersom delingen fører til at det opp-
rettes nye seksjoner og dette fører til en økning av det
samlede stemmetall.

Reseksjonering etter paragrafen her endrer ikke
sameiebrøkene for seksjoner som ikke omfattes av
reseksjoneringen.

Reseksjonering etter paragrafen her kan bare skje
med samtykke fra alle som har tinglyst pant i de sek-
sjonene det gjelder.

§ 21 Reseksjonering i andre tilfeller. Sammenslåing
av eierseksjonssameier

Søknad om reseksjonering i andre tilfeller enn
nevnt i § 20 skal settes frem av styret. Vilkårene etter
§ 7 gjelder også ved reseksjonering. Reglene i kapit-
tel III gjelder tilsvarende.

Søknad om tillatelse til endring av bruksenhetens
formål fra boligformål til næringsformål eller om-
vendt, skal settes frem av seksjonenes hjemmelsha-
ver med samtykke fra årsmøtet, jf. § 49 annet ledd
bokstav d. Vilkårene i § 7 første ledd bokstav g gjel-
der tilsvarende.

Reseksjonering etter første og annet ledd kan
bare skje med samtykke fra alle som har pant i de
seksjonene det gjelder.

To eller flere eierseksjonssameier kan slås sam-
men til ett eierseksjonssameie. Dersom bruksenhete-
ne ikke endres ved sammenslåingen, beholder
tinglyste rettigheter sin prioritet og det er ikke krav til
samtykke fra den som har tinglyst rettighet i den en-
kelte seksjon.

§ 22 Kommunens rett til å kreve reseksjonering
Dersom en eiendom ble seksjonert før den var

ferdig utbygd, og det når ferdigattesten er utstedt, el-
ler etter fem år fra seksjoneringen ble tinglyst, viser
seg at det er avvik av betydning mellom det seksjo-
nerte og de ferdige bruksenhetene, kan kommunen
pålegge de seksjonseierne som er berørt av avviket, å
reseksjonere slik at seksjoneringen stemmer med vir-
keligheten. Er sameiebrøken fastsatt på grunnlag av
bruksenhetenes areal eller det er andre klare holde-
punkter for grunnlaget for fastsetting av brøken, skal
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brøken endres tilsvarende. Reseksjonering kan gjen-
nomføres uten panthavers samtykke og uten hinder
av eventuelle rådighetsinnskrenkninger som hefter
på de aktuelle seksjonene.

Dersom en eiendom ble seksjonert før den var
ferdig utbygd, og det ikke har blitt bygget ut to eller
flere bruksenheter på eiendommen innen fem år etter
at seksjoneringen ble tinglyst, kan kommunen vedta
at seksjoneringen skal slettes. Med ferdig utbygd me-
nes i denne paragrafen at en bruksenhet er bygget i
slik utstrekning at den oppfyller minstekravene til
den type seksjon (boligseksjon eller næringsseksjon)
det er tale om. Kommunen skal sende melding om at
seksjoneringen er slettet i matrikkelen til tinglysings-
myndigheten, som deretter skal slette seksjoneringen
i grunnboken. Slettingen kan gjennomføres uten hin-
der av eventuelle rådighetsinnskrenkninger som hef-
ter på noen av seksjonene. Tinglysingsmyndigheten
sender melding om slettingen til kommunen som
fullfører slettingen av seksjonene i matrikkelen og
utsteder matrikkelbrev.

Kommunen skal gi en frist for å søke om resek-
sjonering etter første ledd som skal være minst 30 da-
ger. Dersom pålegget ikke etterkommes innen fris-
ten, kan kommunen etter forutgående varsel ilegge
de aktuelle seksjonseierne tvangsmulkt. Tvangs-
mulk-ten løper fra et tidspunkt fastsatt i varselet og
frem til søknad om reseksjonering er mottatt av kom-
munen. Tvangsmulkten tilfaller kommunen.

Dersom en eiendom eller bruksenhet etter vedtak
om bruksendring etter plan- og bygningsloven § 20-
1 første ledd bokstav d endrer formål fra bolig til næ-
ring eller motsatt, kan kommunen pålegge seksjons-
eierne å reseksjonere.

Kapittel V. Disposisjonsretten over seksjonene

§ 23 Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligsek-
sjoner

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere
enn to boligseksjoner i ett og samme eierseksjons-
sameie.

Begrensningen i første ledd gjelder ikke kjøp og
erverv av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon,
arv eller forskudd på arv til livsarving eller en kredi-
tors erverv for å redde en fordring som er sikret med
pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommu-
ner, kommuner samt selskaper og organisasjoner
som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskom-
mune eller en kommune, og som har til formål å skaf-
fe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme
gjelder institusjoner eller sammenslutninger med
samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe bo-
liger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjone-
ne til sine ansatte.

§ 24 Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon

med de begrensningene som følger av sameieforhol-
det og denne loven. Seksjonseieren kan fritt selge,
pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren
kan også påhefte seksjonen servitutter, forkjøpsretter
eller andre løsningsretter og foreta andre rettslige
disposisjoner over seksjonen.

Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett over
seksjonene kan begrenses i vedtektene dersom de
som berøres, samtykker i begrensningen. Slike be-
grensninger kan også fastsettes i avtaler mellom sek-
sjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere og
tredjepersoner.

Er det i vedtektene fastsatt at styret skal godkjen-
ne en ny seksjonseier eller leier av en seksjon, kan
styret bare nekte godkjenning dersom det foreligger
en saklig grunn. Forholdene som er nevnt i § 6, er
aldri en saklig grunn til å nekte godkjenning.

Selv om det i vedtektene er nedlagt forbud mot at
juridiske personer kan erverve seksjoner, kan følgen-
de juridiske personer til sammen erverve inntil ti pro-
sent, men likevel minst én boligseksjon, i eiersek-
sjonssameier som består av fem eller flere seksjoner:
a) staten
b) fylkeskommuner
c) kommuner
d) selskaper som har til formål å skaffe boliger og

som ledes og kontrolleres av staten, en fylkes-
kommune eller en kommune

e) stiftelser som har til formål å skaffe boliger og
som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller en kommune

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngått en
avtale med staten, en fylkeskommune eller en
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.
Fjerde ledd gjelder tilsvarende når det er fastsatt

en begrensning på hvor mange seksjoner noen kan
eie.

En eventuell forkjøpsrett kan ikke gjøres gjeld-
ende når en boligseksjon overføres fra en eier som
nevnt i fjerde ledd til en leier av seksjonen.

§ 25 Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og
fellesarealer

Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruks-
enhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke felles-
arealene til det de er beregnet til eller vanligvis bru-
kes til, og til annet som er i samsvar med tiden og for-
holdene. En seksjonseier kan med samtykke fra sty-
ret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen dispone-
rer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan
bare nekte å samtykke dersom det foreligger en sak-
lig grunn.
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Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes
slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe
på en urimelig eller unødvendig måte. 

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med for-
målet, jf. § 7 første ledd bokstav g. En endring av
bruksformålet krever reseksjonering etter § 21 annet
ledd.

Dersom eieren samtykker, kan det i vedtektene
fastsettes bestemmelser om bruken av en nærings-
seksjon.

I boligsameier kan det fastsettes i vedtektene at
én eller flere seksjonseiere har enerett til å bruke be-
stemte deler av fellesarealene i inntil tretti år. Vedtek-
tene kan fastsette nærmere regulering av eneretten,
for eksempel om kostnadsfordeling eller vedlike-
holdsplikt. Etablering av slik midlertidig enerett kre-
ver samtykke fra seksjonseiere som får enerett. End-
ring av en etablert midlertidig enerett krever samtyk-
ke fra de seksjonseierne som direkte berøres av end-
ringen. Begrensningen i § 7 annet ledd gjelder på
samme måte.

I sameier som inneholder næringsseksjoner, kan
det fastsettes i vedtektene at én eller flere seksjons-
eiere har enerett til å bruke bestemte deler av felles-
arealene i inntil tretti år. I vedtektene kan det også
fastsettes at to eller flere seksjonseiere har slik ene-
rett i mer enn tretti år, eller uten tidsbegrensning. I
sameier hvor næringsseksjonene bare skal brukes av
boligseksjonene til parkering, boder eller annet, kan
slik enerett likevel ikke gjelde for mer enn tretti år.
Vedtektene kan fastsette nærmere regulering av ene-
rett etter første til tredje punktum, for eksempel om
kostnadsfordeling eller vedlikeholdsplikt. Etablering
av enerett for inntil tretti år krever samtykke fra sek-
sjonseierne som får eneretten, mens samtykke fra
alle seksjonseierne kreves hvis eneretten varer i mer
enn tretti år eller er uten tidsbegrensning. Endring av
en etablert enerett krever samtykke fra de seksjonsei-
erne som direkte berøres av endringen. Begrensnin-
gen i § 7 annet ledd gjelder på samme måte.

§ 26 Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med
nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret
gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødven-
dige på grunn av seksjonseierens eller husstands-
medlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan
bare nekte å samtykke dersom det foreligger en sak-
lig grunn.

Sameiet må i sine vedtekter, gjennom en bytte-
ordning eller på annen måte, sikre at parkeringsplas-
ser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er kre-
vet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt
funksjonsevne, gjøres tilgjengelige for disse. En sek-
sjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at
styret pålegger en seksjonseier uten behov for en til-

rettelagt plass å bytte parkeringsplass. Bytteretten
gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt
funksjonsevne allerede disponerer en parkerings-
plass i sameiet. Retten til å bruke en tilrettelagt plass
varer så lenge et dokumentert behov er til stede. Ved-
tektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige
seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen
har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen.
Vedtekten må registreres i Foretaksregisteret.

§ 27 Vedtekter
Alle sameier skal ha vedtekter. Vedtektene skal

minst angi eiendommens grunnboksbetegnelse og
hvor mange medlemmer styret skal ha.

Vedtektene kan, med unntak for opprinnelige
vedtekter, jf. § 11 annet ledd bokstav a, bare fastset-
tes eller endres på årsmøtet. Om ikke loven stiller
strengere krav, kan slike beslutninger bare tas med
minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer.

Forpliktelser som følger av sameieforholdet, og
som er fastsatt i registrert vedtektsbestemmelse, har
uten tinglysing rettsvern mot seksjonseiernes kredi-
torer og mot senere rettsstiftelser i god tro i seksjo-
nen. Dette gjelder ikke for panterett.

Det kan ikke inntas bestemmelser i vedtektene
som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenfor-
stående en urimelig fordel på andre seksjonseieres
bekostning.

I sameier som har fått kompensasjon for merver-
diavgift etter merverdavgiftskompensasjonsloven,
kan det fastsettes vedtekter som gir kommunen veto-
rett mot endringer i vedtektsbestemmelser som går ut
på at bare personer som er innvilget heldøgns helse-
og omsorgstjenester, kan eie eller bruke en boligsek-
sjon. Alle seksjonseierne må uttrykkelig si seg enige
i en vedtektsbestemmelse som gir kommunen slik
vetorett.

§ 28 Ordensregler og dyrehold
Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for

eiendommen.
Dyrehold er tillatt. Sameiet kan likevel forby dy-

rehold i vedtektene eller ordensreglene. Har sameiet
forbudt dyrehold, kan brukeren av seksjonen likevel
holde dyr dersom gode grunner taler for det og dyre-
holdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av ei-
endommen.

§ 29 Fordeling av felleskostnader og fellesinntekter
Kostnader med eiendommen som ikke knytter

seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne
etter sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler for
det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den en-
kelte bruksenhet eller etter forbruk. 
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Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykke-
lig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en
annen fordeling enn den som følger av første ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akonto-
beløp som fastsettes av seksjonseierne på årsmøtet,
eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostna-
dene. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av
midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller
andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet
har vedtatt slik avsetning.

En seksjonseier som har betalt mer i felleskostna-
der enn det som følger av første eller tredje ledd, har
krav på å få tilbake det som er betalt for mye.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til
den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom sek-
sjonseierne etter sameiebrøken. Dersom inntektene
fordeles på annen måte, må dette følge av en bestem-
melse i vedtektene som alle seksjonseierne uttrykke-
lig har sagt seg enig i.

§ 30 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og
forpliktelser utad

Den enkelte seksjonseieren hefter for felles an-
svar og forpliktelser etter sin sameiebrøk.

§ 31 Panterett for seksjonseiernes forpliktelser
De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen

for krav mot seksjonseieren som følger av sameiefor-
holdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning beslut-
tes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som
skulle ha vært betalt etter at det har kommet inn en
begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to
år etter at pantekravet skulle ha vært betalt, kommer
inn en begjæring til namsmyndigheten om tvangs-
dekning, eller dersom dekningen ikke gjennomføres
uten unødig opphold.

I vedtektene kan det fastsettes en mer omfattende
panterett for krav mot seksjonseierne enn legalpante-
retten etter første ledd. Slik beslutning krever at de
seksjonseierne det gjelder, har sluttet seg til. Pante-
retten får rettsvern etter vanlige regler.

Panterett etter denne paragrafen kan gjøres gjel-
dende av styret og seksjonseiere som har dekket mer
enn sin del, jf. § 29 fjerde ledd.

§ 32 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksen-
heten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten
slik at skader på fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slip-
per ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også
eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt
som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder,

badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d) skap, benker, innvendige dører med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første

hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdører.

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at
lekkasjer unngås.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløps-
rør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksen-
heten.

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig re-
parasjon og utskifting av det som er nevnt i annet,
tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk,
vinduer og ytterdører.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon el-
ler utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkon-
struksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i
bærende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av
tilfeldige skader, for eksempel skader som er forårsa-
ket av uvær, innbrudd eller hærverk.

I vedtektene kan det fastsettes at vedlikeholds-
plikten etter denne paragrafen helt eller delvis pålig-
ger sameiet.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren
plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner
og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten
gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vært utført av
den tidligere seksjonseieren.

§ 33 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fel-
lesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fel-
lesarealer, inkludert bygningen og felles installasjo-
ner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres
slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruks-
enhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slip-
per ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som
ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt etter § 32. Vedlikeholdsplikten
omfatter også reparasjon og utskifting når det er nød-
vendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installa-
sjoner som går gjennom bruksenheter, slik som rør,
ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye
slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det
ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle sek-
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sjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang
til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal
varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke
skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller
andre brukere.

I vedtektene kan det fastsettes at eierne av be-
stemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fel-
lesarealene ved like. En slik bestemmelse krever
samtykke fra de eierne det gjelder.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i
samsvar med første og annet ledd, og det mangelfulle
vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen
skade eller ødeleggelse, kan en seksjonseier utføre
vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller
kreve å få sine nødvendige utgifter dekket på samme
måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. § 29. Før
seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øv-
rige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan
unnlates dersom det foreligger særlige grunner som
gjør det rimelig å unnlate å varsle.

§ 34 Seksjonseierens erstatningsansvar for mangel-
fullt vedlikehold

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholds-
plikten etter § 32, skal erstatte tap dette påfører andre
seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke er-
statte tapet dersom han eller hun kan sannsynliggjøre
at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring
utenfor hans eller hennes kontroll og det ikke er ri-
melig å forvente at seksjonseieren skulle ha regnet
med hindringen, overvunnet den eller unngått følge-
ne av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes
en tredjeperson som seksjonseieren har valgt til å ut-
føre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstat-
ningsansvarlig hvis seksjonseieren kan sannsynlig-
gjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en
hindring også utenfor tredjepersonens kontroll, og
det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle
ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unn-
gått følgene av den.

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indi-
rekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet har på-
ført en annen seksjonseier, men bare når seksjons-ei-
eren har vært uaktsom.

Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for
den delen av tapet som skyldes mangelfullt vedlike-
hold i sin eiertid.

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold
fører til skade på bygninger, fellesarealer eller annet
som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter § 33
første og annet ledd, er seksjonseieren erstatningsan-
svarlig etter denne paragrafen.

Dersom det i medhold av § 33 tredje ledd er fast-
satt at én eller flere seksjonseiere har vedlikeholds-
plikten for deler av fellesarealene, og mangelfullt
vedlikehold av disse fellesarealene fører til tap for
andre seksjonseiere eller skade på bygninger, felles-
arealer eller annet som sameiet skal vedlikeholde og
utbedre etter § 33 første eller annet ledd, er hver av
seksjonseierne erstatningsansvarlig for hele tapet el-
ler skaden. Første punktum gjelder ikke dersom det i
medhold av § 25 femte ledd annet punktum eller § 25
sjette ledd fjerde punktum er fastsatt noe annet i ved-
tektene.

§ 35 Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt ved-
likehold

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholds-
plikt etter § 33, skal erstatte tap dette påfører sek-
sjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sam-
eiet skal likevel ikke erstatte tapet dersom sameiet
kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet
skyldes en hindring også utenfor sameiets kontroll,
og det ikke er rimelig å forvente at sameiet skulle ha
regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått
følgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes
en tredjeperson som styret har valgt til å utføre ved-
likeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis
sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle ved-
likeholdet skyldes en hindring også utenfor tredje-
personens kontroll, og det ikke er rimelig å forvente
at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen,
overvunnet den eller unngått følgene av den.

Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap
som sameiets mangelfulle vedlikehold har påført en
seksjonseier, men bare når sameiet har opptrådt uakt-
somt.

Kravet om erstatning rettes mot styret. Fører er-
statningskravet frem, er kostnaden en felleskostnad
for sameiet.

§ 36 Fellesregler om omfanget av erstatning
Ansvaret etter § 34 og § 35 første og annet ledd

omfatter ikke indirekte tap. Som indirekte tap regnes
tap i næring, tap som følge av skade på annet enn
bruksenheten og vanlig tilbehør til denne, og tap som
følge av at bruksenheten eller deler av denne ikke
kan brukes, for eksempel tapte leieinntekter. Utgifter
til erstatningsbolig for brukere av en boligseksjon er
likevel ikke indirekte tap.

Ansvaret etter § 34 eller § 35 gjelder bare tap den
ansvarlige med rimelighet kunne regne med som en
mulig følge av det mangelfulle vedlikeholdet.

Dersom den seksjonseieren som er påført skaden,
ikke begrenser tapet sitt gjennom rimelige tiltak, må
eieren selv bære den delen av tapet som kunne vært
unngått.
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Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil
virke urimelig for den ansvarlige. Ved vurderingen
skal det legges vekt på tapets størrelse sammenlignet
med det tap som vanligvis oppstår i lignende tilfeller,
og forholdene ellers.

§ 37 Krav mot tidligere avtalepart
En seksjonseier eller sameiet kan gjøre krav etter

§ 34 og § 35 og andre misligholdskrav gjeldende mot
en tidligere avtalepart som har inngått avtalen som
ledd i næringsvirksomhet. Første punktum gjelder
bare i den utstrekning den ansvarlige etter § 34 eller
§ 35 kan gjøre krav gjeldende mot den tidligere avta-
leparten.

§ 38 Pålegg om salg av seksjonen
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel

vesentlig misligholder sine plikter, kan styret påleg-
ge vedkommende å selge seksjonen. Kravet om ad-
varsel gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fra-
vikelse etter § 39. Advarselen skal opplyse om at ve-
sentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen
solgt. Et pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse
om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis
pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist.
Fristen skal ikke settes kortere enn seks måneder fra
pålegget er mottatt.

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan
seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene
etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelseslo-
ven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7
første ledd reises innvendinger mot tvangssalget som
ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om tvangs-
salg ikke tas til følge uten behandling ved allmenn-
prosess. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven
§ 11-20 om det minste bud som kan stadfestes, gjel-
der ikke ved tvangssalg etter denne paragrafen.

I sameier med to seksjoner kan en seksjonseier
kreve salgspålegg overfor den andre seksjonseieren
etter reglene i denne paragrafen.

§ 39 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for

ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendom-
men, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige bruke-
re, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. En begjæring
om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at
det gis pålegg etter § 38 om salg. Begjæringen settes
frem for tingretten. Dersom det innen fristen etter
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger
mot fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal be-
gjæringen om fravikelse ikke tas til følge uten be-
handling ved allmennprosess.

Etter reglene i paragrafen her kan det også kreves
fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonsei-
er.

I sameier med to seksjoner kan en seksjonseier
kreve fravikelse overfor den andre seksjonseieren et-
ter reglene i denne paragrafen.

Kapittel VI. Årsmøtet

§ 40 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern
Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.

Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er
egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående
en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekost-
ning.

§ 41 Ordinært årsmøte
Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen ut-

gangen av juni. Styret skal på forhånd varsle sek-
sjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å
innlevere saker som ønskes behandlet.

§ 42 Ekstraordinært årsmøte
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret fin-

ner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere
som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker
behandlet.

§ 43 Innkalling til årsmøte
Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal

være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret kan om
nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med
kortere varsel, men varselet kan aldri være kortere
enn tre dager.

Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes
etter loven, vedtektene eller tidligere beslutning på
årsmøte, skal tingretten snarest innkalle til årsmøte
når det kreves av en seksjonseier, et styremedlem el-
ler forretningsføreren. Kostnadene dekkes som fel-
les-kostnader.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes
også elektronisk kommunikasjon. I vedtektene kan
det bestemmes at innkallingen i stedet eller i tillegg
skal skje på annen måte. Seksjonseiere som ikke selv
bruker bruksenheten, har i alle tilfeller krav på skrift-
lig innkalling.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet
skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et for-
slag som etter loven eller vedtektene må vedtas med
minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene,
må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det
ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når
styret har mottatt krav om det før fristen etter § 41.
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§ 44 Saker årsmøtet skal behandle
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i

innkallingen til møtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallin-

gen, skal det ordinære årsmøtet
a) behandle styrets årsberetning
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regn-

skap for foregående kalenderår
c) velge styremedlemmer.

Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsbe-
retning skal senest en uke før ordinært årsmøte sen-
des ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Doku-
mentene skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet.

§ 45 Saker årsmøtet kan behandle
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært

årsmøte etter § 44 annet ledd, kan årsmøtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til
møtet i samsvar med § 43 fjerde ledd. Hvis alle sek-
sjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for
det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke
står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallin-
gen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle
til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt
i møtet.

§ 46 Hvem som kan delta på årsmøtet
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet

med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, sam-
boer eller et annet medlem av husstanden til eieren av
en boligseksjon har rett til å være til stede og til å ut-
tale seg.

Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og
leier av boligseksjon har rett til å være til stede på
årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretnings-
fører har plikt til å være til stede med mindre det er
åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Full-
makten kan når som helst tilbakekalles. Seksjonseie-
ren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Råd-
giveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall
på årsmøtet tillater det.

§ 47 Ledelse av årsmøtet
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet

velger en annen møteleder. Møtelederen behøver
ikke å være seksjonseier.

§ 48 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor

sameiet
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor

sameiet dersom egen interesse i saken er vesent-
lig og kan stride mot sameiets interesser

d) pålegg eller krav etter §§ 38 og 39 som er rettet
mot en selv eller ens nærstående.
Første ledd gjelder også for den som opptrer ved

eller som fullmektig.

§ 49 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmø-
tet. Særlige begrensninger i årsmøtets myndighet

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall
av de avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav
er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan
ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er
fastsatt i loven.

Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de
avgitte stemmene på årsmøtet for å ta beslutning om
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av

bebyggelsen eller tomten som går ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter
eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inklu-
dert seksjoner i sameiet som tilhører eller skal til-
høre seksjonseierne i fellesskap, eller andre retts-
lige disposisjoner over fast eiendom som går ut
over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formålet for én eller flere bruks-
enheter endres fra boligformål til annet formål
eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i § 20
annet ledd annet punktum.

§ 50 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak
Tiltak som har sammenheng med seksjonseier-

nes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over van-
lig forvaltning, og som fører med seg økonomisk an-
svar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på
mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnade-
ne, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stem-
mene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økono-
misk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i felles-
skap på mer enn fem prosent av de årlige felleskost-
nadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler
av de avgitte stemmene på årsmøtet.

Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et sam-
let økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte sek-
sjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan
tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

§ 51 Beslutninger som krever enighet fra alle sek-
sjonseiere

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på
et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis sam-
eiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler

av eiendommen
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b) oppløsning av sameiet
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sam-

eiets karakter
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller

bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på kost-
naden som tiltaket medfører, og uavhengig av
hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket
medfører for de enkelte seksjonseierne.

§ 52 Beregning av flertall og opptelling av stemmer
på årsmøtet

I sameier som bare inneholder boligseksjoner,
har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter
antall stemmer. I andre sameier regnes flertallet etter
sameiebrøken om ikke annet er fastsatt i vedtektene.
En slik vedtektsbestemmelse krever at de seksjons-
eierne det gjelder, uttrykkelig har sagt seg enige.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer
som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken
ved loddtrekning.

§ 53 Protokoll fra årsmøtet
Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll

over alle saker som behandles, og alle beslutninger
som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én sek-
sjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som er
til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen
skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonsei-
erne.

Kapittel VII. Styret

§ 54 Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder.

Styret skal ha tre medlemmer hvis ikke annet er fast-
satt i vedtektene.

I sameier med åtte eller færre seksjoner kan det,
dersom alle seksjonseierne uttrykkelig har sagt seg
enige i det, fastsettes i vedtektene at alle seksjons-ei-
erne skal være medlemmer av styret. Det skal da ut-
pekes en representant som styremedlem for seksjons-
eiere som ikke er en myndig fysisk person, og for
seksjoner som har flere eiere. Årsmøtet skal velge en
styreleder.

§ 55 Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av

de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges sær-
skilt. Bare myndige personer kan være styremedlem-
mer. Vedtektene kan fastsette at bare fysiske personer
skal kunne velges som styremedlem. Om andre enn
fysiske personer kan velges til styremedlem, kan det-
te bare skje ved at det velges en utpekt representant
for vedkommende.

Årsmøtet kan også velge varamedlemmer til sty-
ret. Vedtektene kan fastsette nærmere regler om det-
te.

Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke
årsmøtet har bestemt noe annet. Årsmøtet skal fast-
sette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Når særlige forhold foreligger, har et styremed-
lem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret skal
ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmø-
tet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av
styret skal fratre.

§ 56 Styremøter
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte

som det trengs. Et styremedlem eller forretningsføre-
ren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke
styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen nest-
leder, skal styret velge en møteleder.

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvpar-
ten av alle styremedlemmene er til stede. Beslutnin-
ger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens
stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning,
må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styre-
medlemmene.

Bestemmelsene i tredje ledd gjelder ikke for sty-
rer som består av alle seksjonseierne, jf. § 54 annet
ledd. For slike styrer beregnes stemmene på samme
måte som bestemt i § 52, og styret er beslutningsdyk-
tig når styremedlemmer som representerer mer enn
halvparten av stemmene, er til stede.

Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle
de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne
protokollen.

§ 57 Styrets oppgaver
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eien-

dommen og ellers sørge for forvaltningen av samei-
ets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og be-
slutninger på årsmøtet.

§ 58 Styrets beslutningsmyndighet
Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven

eller vedtektene er lagt til andre organer. Beslutnin-
ger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet,
kan også tas av styret om ikke annet følger av lov,
vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte til-
felle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en
måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjons-
eieres bekostning.
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§ 59 Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen el-

ler avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv
eller dennes nærstående har en fremtredende person-
lig eller økonomisk særinteresse i.

§ 60 Styrets representasjonsadgang og ansvar
Styret har rett til å representere seksjonseierne og

forplikte dem med sin underskrift i saker som gjelder
seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette
omfatter å gjennomføre beslutninger truffet av års-
møtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan også
gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyg-
geren dersom kravet knytter seg til mangler ved fel-
lesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.
Dersom alle seksjonseierne uttrykkelig samtykker til
det, kan det fastsettes i vedtektene at seksjonseierne
forpliktes ved underskrift av to eller flere styremed-
lemmer i fellesskap.

Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bin-
dende virkning for alle seksjonseierne i saker som
nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det
ikke valgt styreleder, kan ethvert styremedlem saksø-
kes med samme virkning.

Har styret eller styremedlemmene overskredet
sin myndighet, er avtale med tredjeperson ikke bin-
dende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at
tredjepersonen innså eller burde innse at myndighe-
ten ble overskredet, og det derfor ville være uredelig
å påberope seg avtalen.

Kapittel VIII. Forretningsfører

§ 61 Ansettelse eller engasjement av forretningsfører
Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sam-

eiet skal ha en forretningsfører.
Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det

styrets oppgave å ansette eller engasjere forretnings-
fører og andre funksjonærer, gi instruks for dem,
fastsette deres lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte enga-
sjementet.

En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje
med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks
måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene på
årsmøtet kan årsmøtet beslutte at en avtale om forret-
ningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et
lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år.

§ 62 Forretningsførerens beslutningsmyndighet og
representasjonsrett

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å
ta beslutninger etter § 58 til forretningsføreren. For-
retningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyn-

dighet innenfor rammene av hva som er delegert fra
styret.

I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift,
kan forretningsføreren representere seksjonseierne
på samme måte som styret.

Forretningsføreren kan ikke ta beslutninger eller
handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjons-
eiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre
seksjonseieres bekostning.

§ 60 tredje ledd gjelder tilsvarende.

§ 63 Inhabilitet
Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen

eller avgjørelsen av noe spørsmål som forretningsfø-
reren selv eller dennes nærstående har en fremtreden-
de personlig eller økonomisk særinteresse i.

Kapittel IX. Regnskap og revisjon

§ 64 Plikt til å føre regnskap
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig

regnskapsførsel. Styret skal legge frem regnskapet
for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet.

I sameier med 21 eller flere seksjoner skal styret
sørge for at det blir ført regnskap og utarbeidet års-
regnskap og årsberetning i samsvar med bestemmel-
sene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.

§ 65 Plikt til å ha revisor
Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha én

eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. I
sameier med 20 eller færre seksjoner kan årsmøtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at
sameiet skal ha en revisor som er valgt av årsmøtet.

Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør
inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert
revisor, gjelder bestemmelsene i revisorloven så
langt de passer.

Kapittel X. Ikrafttredelse, overgangsbestemmel-
ser og endringer i andre lover

§ 66 Ikrafttredelse
Loven gjelder fra den tiden Kongen bestemmer.
Fra samme tidspunkt oppheves lov 23. mai 1997

nr. 31 om eierseksjoner.

§ 67 Overgangsbestemmelser
§ 3 første og annet ledd gjelder ikke dersom

bruksretten er stiftet før lov 23. mai 1997 nr. 31 om
eierseksjoner trådte i kraft. Utvidelse, fornyelse eller
forlengelse regnes som stiftelse av ny bruksrett hvis
brukeren ikke hadde krav på endringen. § 3 tredje og
fjerde ledd gjelder ikke dersom panteretten har fått
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rettsvern mot seksjonseiernes kreditorer før loven
her trer i kraft.

§ 3 sjette ledd gjelder ikke for særskilt eiendoms-
rett som er lovlig stiftet før lov 23. mai 1997 nr. 31
om eierseksjoner trådte i kraft.

§§ 7 og 8 og kapitlene III og IV gjelder ikke for
seksjonering som skjer i samsvar med søknad som er
satt frem før loven her trer i kraft. Slike søknader skal
behandles etter lov 23. mai 1997 nr. 31 om eiersek-
sjoner.

Påbudte vedtekter etter § 26 annet ledd må vedtas
senest ett år etter at loven her trer i kraft.

Lovbestemt panterett etter lovens § 31, jf. pante-
loven § 6-1 tredje ledd, står tilbake for heftelse som
hadde fått rettsvern mot seksjonseiernes kreditorer
før lov 23. mai 1997 nr. 31 om eierseksjoner trådte i
kraft, om ikke annet følger av alminnelige prioritets-
regler.

§ 52 første ledd medfører ingen endringer i stem-
mereglene i eierseksjonssameier hvor seksjonering
har skjedd i samsvar med søknad som er satt frem før
lov 23. mai 1997 nr. 31 om eierseksjoner trådte i
kraft. I slike sameier kan det likevel fastsettes i ved-
tektene at § 52 første ledd skal gjelde, forutsatt at alle
seksjonseierne uttrykkelig samtykker.

For kjøperett som er utløst før loven trer i kraft,
gjelder reglene i lov 23. mai 1997 nr. 31 om eiersek-
sjoner kapittel III selv om kjøperetten ikke er gjort
gjeldende.

§§ 34, 35, 36 og 37 gjelder ikke når den handlin-
gen eller den unnlatelsen som førte til skaden, skjed-
de før loven trer i kraft.

Avtaler eller bestemmelser som er i strid med lo-
ven her, opphører å gjelde senest ett år etter at loven
trer i kraft, om ikke annet går frem av loven. Eksis-
terende avtaler om midlertidige eneretter til å bruke
fellesareal som kommer i strid med trettiårsbegrens-
ningen i § 25 femte og sjette ledd består, men ikke
lenger enn tretti år fra lovens ikrafttredelse.

§ 68 Endringer i andre lover
Fra det tidspunktet loven trer i kraft gjøres føl-

gende endringer i andre lover:
1. I lov 13. juni 1997 nr. 43 om avtalar med forbru-

kar om oppføring av ny bustad m.m. skal ny § 1
b lyde:
§ 1b Eigarseksjonssameige

Styret i eit eigarseksjonssameige kan gjere
gjeldande krav som knyter seg til fellesareal etter
reglane i eierseksjonsloven § 60 første ledd tredje
punktum.

2. I lov 17. juni 2005 nr. 101 om eigedomsregistre-
ring gjøres følgende endringer:

§ 11 fjerde ledd oppheves.

§ 25 tredje ledd første punktum skal lyde:
Kommunen skal føre nye eigarseksjonar inn i

matrikkelen når kommunen har gitt løyve til sek-
sjonering.

§ 34 første ledd andre punktum skal lyde:
Merking og måling er ikkje nødvendig for gren-
ser som er tilfredsstillande merkte og koordinat-
bestemte i tidlegare forretning eller sak for jord-
skifteretten, når uteareal til eigarseksjon er einty-
dig fastlagt med koordinatar, eller når det er
løyve til dette etter § 10 fjerde ledd.

§ 34 femte ledd skal lyde:
Departementet kan i forskrift gi nærare reglar

om merking, måling og kartfesting av matrikke-
leiningar, under dette om når måling og grense-
merking kan utelatast.

3. I lov 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing skal § 13
sjette ledd lyde:

Et dokument som gjelder seksjonseiernes fel-
les rettigheter og plikter i et eierseksjonssameie,
kan anmerkes i grunnboken hvis det er underskre-
vet i samsvar med eierseksjonsloven § 60 første
ledd eller av hjemmelshaverne til alle seksjonene.

4. I lov 8. februar 1980 nr. 2 om pant skal § 6-1
tredje ledd lyde:

I eierseksjoner har seksjonseierne panterett
etter panterett som nevnt i første og annet ledd,
men foran alle andre heftelser, for krav på dek-
ning av deres forpliktelser overfor sameiet, i sam-
svar med eierseksjonsloven § 31 første ledd.

5. I lov 26. juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse
skal § 4-10 annet ledd lyde:

Et alminnelig tvangsgrunnlag overfor sek-
sjonseierne i saker som nevnt i eierseksjonsloven
§ 60 annet ledd er tvangsgrunnlag overfor den
enkelte seksjonseier for ansvar etter eierseksjons-
loven § 30.

6. I lov 17. juli 1998 nr. 56 om årsregnskap m.v.
skal § 1-2 første ledd nr. 8 lyde:

boligbyggelag, borettslag og eierseksjonssam-
eier som nevnt i eierseksjonsloven § 64 annet
ledd.

Olemic Thommessen
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