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Styrets kompetanse ved oppmalingsforretning

Vi viser til e-post fra deg den 8. oktober 2018.

| e-posten spar du om, eventuelt nar, styret i et eierseksjonssameie vil ha kompetanse til &
samtykke til endringer av grenser for uteareal under oppmalingsforretning, jf. matrikkellova §
33 tredje ledd tredje punktum. Du skriver at dette gjelder en sak hvor utearealene er
matrikulert med utsatt oppmalingsforretning.

Departementet tar ikke stilling til enkeltsaker. Spgrsmalene dine vil derfor bli besvart pa
generelt grunnlag.

Matrikkellova § 33
Matrikkellova § 33 omhandler oppmalingsforretning. Bestemmelsens tredje ledd andre og
tredje punktum lyder:

«Nye grenser for uteareal til eigarseksjon skal merkjast i samsvar med vedtaket om dette
etter eierseksjonsloven. Den som utfgrer forretninga kan samtykkje i mindre awvik, for &
kunne fa ei gagnleg grense ut fra tilhgva i terrenget».

Etter tredje punktum er det adgang til & foreta «mindre» avvik fra seksjoneringsvedtaket
dersom det under oppmalingsforretningen kommer frem forhold som gjar dette tienelig. Som
det fremgar av Prop. 148 L (2016-2017) vil hva som er tjenlig «... primzert vere opp til
heimelshavaren & avgjere, men landmalaren ma ta sjglvstendig stilling til kva som er ei
gagnleg grense» (var understrekning).
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Etter bestemmelsen kan altsa den som utfgrer oppmalingsforretningen, etter gnsker fra
hjemmelshaveren, foreta mindre avvik.

Hva slags areal skal males opp, og hvem er hjemmelshaver til arealet/seksjonen?

Ved fgrstegangsseksjonering, vil hjiemmelshaveren til den seksjonerte eiendommen fa
hjemmel til samtlige seksjoner. Er det flere hjiemmelshavere, vil de fa hjemmel til seksjonene
i samme forhold som de eier hele eiendommen. Er det solgt seksjoner, kan skjater pa disse
tinglyses samtidig med seksjoneringsvedtaket, og da blir hjemmelen umiddelbart overfart pa
den nye eieren.t Eieren er den eller de som gjennom eierandel i eierseksjonssameiet har
enerett til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

Avgjgrende for spgrsmalet om hvem som har kompetanse etter matrikkellova § 33 tredje
ledd, er derfor hva slags areal oppmalingsforretningen knytter seg til, og hvem som er
hjemmelshaver til dette arealet.

| eierseksjonsloven er det et krav om oppmalingsforretning dersom en bruksenhet skal ha
utendgars tilleggsdel, jf. eierseksjonsloven 8§ 11 annet ledd bokstav d og § 13 annet ledd.
Dette kan for eksempel veere en utenforliggende hage. Seksjonen har en varig og eksklusiv
bruksrett til arealet, men arealet eies av sameiet. Som beskrevet i Prop. 39 L (2016-2017) pa
side 38, sa ligner bruksretten til den utendgrs tilleggsdelen mye pa en eiendomsrett.

Ved oppmaling av en utendgrs tilleggsdel vil hjemmelshaver enten veere den/de som var
opprinnelig hjemmelshaver/e til eiendommen far seksjoneringen, eller ny eier av seksjonen.

Styrets kompetanse

Styret har ikke i medhold av eierseksjonsloven § 60 kompetanse til & representere den
enkelte hjemmelshaver/seksjonseier i slike saker. Styret er etter denne bestemmelsen
legitimert til & padra felleskapet forpliktelser og innga avtaler som gjelder felleskapet,
herunder rettigheter og plikter som angar fellesareal. Motsetningsvis har styret ikke
representasjonsrett i saker som kun gjelder den enkelte seksjonen, for eksempel en
oppmalingsforretning over utendgars tilleggsdel til seksjonen.

Den eller de hjiemmelshaverne det gjelder, kan gi styret fullmakt til & opptre pa deres vegne.
Hva styret har fatt fullmakt til, ma vurderes konkret. Det er ikke ngdvendig & innta fullmakten i
vedtektene.

Med hilsen
Cecilie Ingjerd Karlson (e.f.) Maria Louise Ramos Haavardsholm
utredningsleder radgiver

1 @rnulf Hagen, Kare Lilleholt og Christian Fr. Wyller, Eierseksjonsloven, Kommentarutgave, 2. utgave (Oslo
2008) s. 112.
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