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Saken gjelder begjsering om tvangssalg av festerett ti! eierseksjon.

Advokat Christian Engelstad har ved begjeering av 29. januar 2016 pa vegne av Sameiet
Mejorstuveien 32 (heretter Sameict/sekseker), begjert tvangssaig av festerett til
seksjonsnummer 41 i sameiet, jF. cierseksjonsloven § 26, da saksakte Aleksandes Hom
Setre ikke har etterkommet sameiets salgspalegg.

Advokatfultmektig Morten Feste innga den 10. mars 2016 innsigelser mot tvangssaiget pa
vegne av Aleksander Horn Seire (heretter Seetre/saksakie). Retlen fant at Setre hedde reist
innvendinger mot begjzringen som ikke var klart grunnlese, o beshitet ved brev av

15. mars 2016 & overfare saken til allmennprosess, jf. eierseksjonsloven § 26 fjerde ledd.

Sameiet innga stevning i saken den 22. mars 2016, Den 14. april 2016 innga Sxtre tilsvar.
ﬂwuﬁblcdﬂopplyﬁﬂn&vnkuﬁﬂhmhig&pmﬂmdmmﬂihadﬂewermmm
prosessfullmektig for Setre.

Hovedforhandling ble avholdt den 27. og 28. juni 2016, hvor partene motte med
prosessfullmektiger. 1 tillegg il partsforklaringer, avga seks vimer forklaring. For avrig
vises det dl retsboken.

Framstilling av saken:

Sameiet Majorstuveien 32 bestdr av 23 seksjoner, fordel! pé to oppganger. Samtlige
seksjoner brukes il bolig. Sameict var tidligere et borettslag, men ble amgjort til
cierseksjonssameic hesten 2013. Szztre bar eid sin seksfon, og bebodd denne, siden 2009,
Seetres scksjon er en treroms p& 84 kvm.

Véren 2014 startet Setre utleis av sin seksjon giennom nettstedet www. Aitbab.com.
Atrbnb er en verdsnsomspennende formidlingstjeneste der mennesker tilbyr leie av hele
eller delet av eget hjem, hovedsakelig til turister.

Etter klager fra andre seksjonseiere/oehoere sendte sameist advarsel til Setre den 19, mai
2015. Smtre ble i advarselen pélagt & avslutte sin utleigvirksombet og orientert om &t gryret
kan palegge ham & selge seksjonen ved vesentlig mislighoid. Setre ble git: oytt varsel den
1. juni 2615. Salgspilegg ble gitt den 23, juni 2015, Seetre hle i salgspdleggpet gitt frist pd
seks maneder til 4 selpe seksjonen, og det ble opplyst at seksjonen ville bli begjsert
tvangssolgt dersom pllegget ikke ble epterkommet innen fristen. Seetre etterkom ikke
salgspalegget, og den 4. jannar 2016 ble Seire gin varsel om tvangssalg, jf.
wvangsfullbyrdelsesloven § 4-18.
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Sameiet Majorstuvelea 32 har [ det vesentlige sufert:

Den utleievirksombet Sectre driver ulgjor et vesentlig mislighold av de forplikielser som
falger av sameieforholdet, og villirene for tvangssalg er oppfylt, jf. eierscksjonsloven
§ 26.

Det anfores at Swtre leier ut sin Jeilighet ca. 270 dager i dret (74 % av tiden), ofte il
grupper ph mellom 6-8 personer, T lopet 2v et ir atgjor antall leietakere melom 200-300.
Leiligheten leies ut fra 1 til 16 dager. Sameiets beregninger viser at Szetre minimum mottar
en bruttoinntekt pé ca. ke 550 (00, i iret som flge av wtlelen.

Sameiet bestrider ikke at Smtre har rett til 4 leie ut sin scksjon gjennom Airbnb, Sameict
mfﬂrerimi&larﬁdntmkurﬁdsuﬂeisavdﬂomﬁngugﬁekvmmmdﬂerhﬂamleum,
er til urimelig eller unedvendig skade eller ulempe for andre beboere, if. elerseksjonsloven
§ 19 annet ledd, og i strid med boligforméalet, if. § 19 tredje ledd.

Smmhumﬂmﬂmﬂagerﬁamdmmjommmderdmmpomﬂmﬂw
i forbtndelse med inmfTytting og wiflytting til alle degnets tider og fest-stay. Stayen er i
strid med husordensreglere punkt 1.2,

Mer alverlig er at beboerne i sameiet faler seg utrygge og usikee sttersom man ikke har
noen kontroll med hvem som til enhver tid bebor Setres seksjon, og hvemn som befinner
seg pé fellesomréidene. Det er wmulig for styret og hindtere klager da gjestene allerede er
reist fiar styret fir behandlet saken. Seetre driver 1 realiteten et hotell/pensionat fra sin
seksjon, hvilket oppleves vholdbart, Slik wtleie medfirer at boligsameiet endrer karakter og
gir et utrygt oppvekstmilje for bamn i sameiet Dersom flere scksjonseiere skulle komme til
& velge tilsvarende utleieform, vil det medfisre at stabiliteien i borniljoet oppherer
fullstendig.

Utleien her ogsé en side til brannsikkerhet, da styret ikke har noen kontroll med hvem,
eller hvor mange som til enhver tid bor i Seetres seksjon. Heller ikke Seatre kjenner il
hvem som oppholder seg der. Styret ma kunne kreve at Sastre gir en oversikt over sine
Ieimknremndauebcgrmerrﬁdighdmp&enmétemmhwarﬁlﬂumingm
eierscksjonsloven. Det er § denne sammenhengen relevant & peke pA at hoteller er underlagt
€n annen og strengere brannklasse, nettopp fordi det gjer seg gjeidede andre
brannvermhensyn for hotellvirksomhet,

Det er videre grunn til & tro Setres utleievirksomhet vil virke negativt pa potensielle
kjopere av seksjoner i sameict. Sdledes utgjar utleievirksomheten en potensiell fare for
verditap for de evrige seksjonseieme.

De ulemper som de avtige seksjonscieme/beboerne utsettes for gjennom Sextres
utleievirksomhet, er 58 vesentlig at disse forholdene alene gir grunnlag for tvangssalg.
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Det folger av rettspraksis at hovedbruken skal samsvare med formélet.
Utlsievirksomhetens karakter og omfang, samt starrelsen p inntektene fia denne. tilsier at
hovedformalet ikks lenger et bolig, men at Swetre driver et dagshoell eller en "bed and
breakfast".

I mangel av retispraksis pd omridet er det relevant 4 trekke parallelicr til det skatterettslige
begrepet "neringsvirksomhet™. Det er liten tvil om at Setres utleievirksombhet skal
beskattes som virksomhetsinntekt, jf, witalelser fra skattectaten. Videre vises det til
Fylkesmannens vedtak av 13. desesaber 2012, der Fyikesmannen bar mitalt seg om
leilighetshoteller i sak der omrédet var regulert til bolig.

Ved vurderingen av om forholdene wigijer et vesentlig mislighold, skal det foretas en
konkret og skjannsmessig vurdering. Formalssiridig bruk utgjer imidlertid i seg sefv ct
vesenilig mislighold. Det ikke tvil om at Seetres utleie avviker fia det normale, jf.
Rt-1999-408. Karakteren av utleien er en konstant kilde til utrygghet, og omfanget er svert
omfatiende. Det anfisres at misligholdet ikke kan maetes p4 andre méter enn pdlegg om salg.
Setre har ikke ver villig til & mappe ned utleien, snarere tvert i mot har han okt utleien
ctier salgspllegget. Sameiet har rimelig grunn tl 4 kreve tvangssalg,

1. Seksjonstummer 41 pé festet grunn i Sameiet Majorstuveten 32, gar. 215, tar. 201,
i Oslo kommune, tlherende Aleksander Horn Seetre, selges gjennom

mamsmyndighetene etter reglene om tvangesalg.

2. Aleksander Horn Seetre pAlegges 4 erstarte Sameiet Majorstuveien 32 sine pdlopte
sakskostnader.

Aleksander Horn Swire har i det vesentlige anfart:

Seetre bestrider at han har misligholdt sine plikter som seksjonseier. En seksjonseier har
full retrslig og faktisk raderett over sin seksjon, j£ eierseksjonskoven § 22 fiarsie ledd og §
19 fiarste bedd. En seksjonseier stir fiitt til leie ut seksjonen for en kortere eller lengre
petiode, Innskrenkninger i thdetetten, henumder reiten til utleie, krever tilsluming fra den,
jf. eierseksjonstoven 22 aomet ledd, Det kreves akiiv tilslutning. passivitet ex ikke
filsrekketig. Dette sier noe om hvilket vern lovgiver har gitt rideretten.

Airbnb bar veert ledende i den sdkalte delingsekonomien, Formidlingsijenesien har regler
for oppretielse av profiler op et rating-system som sikrer en trypg utleie. Seetres lefetakere
et fanilier, kjzrester eller vermegrupper fra ulike deler av verden. Seksjonen leies i helger,
eller i petioder ndr Smtre er bortreist, Setre har leid wt sin leilighet i 425 av de sist= 800
dagene, det vil s at leiligheten er leid ut ca. 53 % av tiden. Leiligheten har veert leid ut
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totalt 133 ganger, hvorev hele leiligheten har veert utleid i 59 % av tilfellene. Seires
leieinntekier wtgjer ca. kr 300 (00 § Aret.

Smbesuideruhansmlnimdtkmmhetuﬂmimnligakadaaﬂmulempefmdemﬁge
sameicme, Ji. elerseksjonstoven § 19 ennet ledd. Under enhver omstendiphet bestrides det

at de paberopte forholdenc utgjer ot vesenttig mislighald.

Minst fem av seksjonene i sameiet er ulleid, og flere fungerer som studenikollektiv. Det er
derfor ikke uvanlig med noe stey fra seksjonene, sarlig i helger. Bevisforselen viser ikke at
det har veert noe mer stary fra Sztres scksjon enn fra andre seksjoner. Beboerne mé tile noc
stary, og at folk gir i oppgangen, Rettspraksis viser at det skal sveert mye til for stay iom
danne grunolag for salgspélegg, jf. blent annet RG-1987-11. Det bemerkes at devene til den
onkelte seksjon er svart tymme, og at brannvesenet har palegt samelet 4 skifte ut disse.

En gencrell frykt for fremmede mennesker er frrasjong]l og irelevant i forhold €1
cierseksjonslovens bestemmelser. Det vises til RG-1996-812 og RG-1997-593. Antall
leictakers, sammenholdt med det Lille antall konkrete klages, viser at seksjonsciernes fryki
er irresjonell. Semneiet er sentralt plassert pd Majorstua, og beboerne mi regne med § stote
pé fremmede memnesker i oppgangen. Sztre foretar en grundig vardering av sine gjester.
Videre har han utarbeidet strenge husordensregler, som hensyntar de svrige beboeme.

Nir det gjelder anferselen om brannsikkerhet, ble denne forst fremsatt i sluttinnlegget.
Seetre stiller seg undrende til at styret er oppiatt av dette, tatt betrakining at styret ikke her
pétalt scksjonseieres lovsiridig bruk av brannbalkongene, og at tatt i betrakining av at
sameijct fremdeles ikke har etterkommet palegg frm brannvesenet om utskifting av darer.
Uansnttknnikkeﬁyrﬂhnldammﬁgfmewkuaﬁngav%sgjm,ugdﬂtﬁ)mﬁgger
da heller ikie noen ulempe for semeiet,

Anfarselen om verdireduksjon av avrige seksjoner er ikke dokumentert og avvises.

Seatre bestrider at hans utleievirksombet er i strid med boligformalet. Rett til ulleie er et
grunnelement i dem rettslige rideretten, jf. blant annet Rt-2004-1711. Eierseksjonsloven
oppstiller ikke noe generelt forbud mot utleie pd dagshasis, Skal slik utleie gjeres ulovlig
eller begrenses, e deite on lovgiveroppgave, og sA vidt saksokte kjenner til er det ikke tatt
noe initiativ til en Jovendring. Heller ikke er det tatt initiativ til 4 falge opp med regulering
av denne typen utleie i forhold til de strenge krav som knytter sep til hotelldrift. Dette il
tross for at det i Norge i dag er flere tusen andeler/seksjoner som leies ut via Airbnb eller
liknede utleicportaler.

Den primsere funksjonen for Sztre sin scksjon har veert, og er, bolig for ham selv. Utleien
har ogsa et boformal og kan ikke anses som "meering” i relasjon til cierseksjonsloven, I
teorien er det uansett antaif at man m# akseptere at det uloves en viss nzringsvirksomhet
fra en boligseksjon, sé lenge virksomheten ikke fratar seksjonen 4 veere boligseksjon. Det
skatterettslipe virksomhetsbegropet samsvarer ikke med nzringsbegrepet i
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eierseksjonsloven. Dersom en seksjonseier driver utleie som et Jedd i neeringsvirksomhet
medfarer ikke dette at man er wienfor boligformilet, jf. kemmentarutgaven il
elerseksjonsloven, side 172,

Seires utlelevitksomhet barer ikke preg av 4 ha de servicefinksjoner sorn man normalt
forbinder med hotelvirksomhet. S@ires utleie har ogsd et sosialt aspekL

Terskelen for tvangssalg i henhold til eierseksjonsloven § 26 forste ledd ligger sveert hoyt,
Retten skal i utgangspunkiet kun ta hensyn til forhold frem til salgspilegget ble gitt. Det
vises til witalelser i Dag Stadheim, Hidndbok for styremediemmer i boligselskaper, 2009
side 455. P4 tidspunktet for salgsphlegget foreld det ingen skriftlige klager som kan knyttes
1l Setres leilighet Forst pa drvmatet i mars 2615 ble Seetre gort kjent med beboemes
misnaye.

I detine saken gikk det sveert kont tid fre klage innkom il varsel og salgspilegg ble gitr.
Satre har gjort flere tiltak for 4 imetekomme sameist, men sameiet har blanks avslats
echver utleie gjennom Airbnb, Dette forholdet ma £ betydning i vesentlighetsvurderingen.
Det vises i den forbindelse il at en annen seksjonseier, med styrets aksept, driver et sy-
studio fra sin seksjon, noe som i sa fall opsé mé anses som formélstridig. Setre anfarer at
styret driver ulovlig forskjellshehandling, jf. eierseksjonsloven § 32.

Aleksander Homm Satre har nedlupt slik péstand:
1. Begjeringen om tvangssalg tas ikke il fislge.

2. Aleksander Horn Sare tilkjennes sakskostnader.

Rettens vurdering

Etter eierseksjonsloven § 26, kan styret i sameiet pAlegge en seksjonscier 4 selge sin
seksjon dersom denne, til tross for skriftlip advarsel, vesentlig misligholder sine plikter.

Slaifilig advarsel ble gitt den 9. mai 2015 og salgspdlegg ble gitt den 23. juni 2015.
Varsel etter tvangsfidlbyrdelsesioven § 4-18 ble gitt den 4. januar 2018. Det er ikke
bestridt a1 adverselen og salgspdlegget oppfylier lovens formelle krav. Retten ken heller
jldce se at det hefter feil ved styrets frempangsimite.

Retten viser til avgjerelse fa Borgarting lagmannsrett, LB-2008-69672, der
lagmeanhsretten untaler folgende om vesentlighetsvurdetingen:

Om det foreligger et vesentlig mislighold mit virderes konkres. Det folger av lovens
forarbeider og rettspraksis at det stitles strenge krav. Grunnvilkivel er at det foreligger ei
plikibrudd - at andelseleren ikke oppiyiler de plitder ha har 1 forkold Hi laget eller § forkold
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til andre endelseicre. Dernest ma misligholdets korakier og omfang vurderes. Flere
miislighald mé vurderes wider ett, og miskgholdet kan vare vesentlig i filfeller der beboeren
hav giort seg skyldig i en rekke overivedelser, sefv om disse hver for seg ike kart regnes som
vesentlige. Virkmingen misligholdet har for borettslaget og de ovrige beboerne md ogsd tag i
betrakiring.

Salgspdlege er den mest afvorlige misligholdsbefayelsen, Det er & sampnenltkne med having §
et kontraktsforhold, 1 retispraksis fra kontrokasforhold er det lngt vekt péd om misligholder
kan motas med andre misligholdssanksjonar som er mindre lnngripende. Dette er oS
relevant for vurderingen eiter burettslagsiova § 3-22, ift Borettsiovkonmmentaren, Lilleholy,
Wwller og Aagencs, 1. wigave 2006, side 502. Def mé kreves ot andre misligholdssunksjoner
o forsake far et borettslag gl il ef 54 vidt drasiisk skritr som & kreve at andelshaveren

selger egst hiem,

{--)

Selv om det er forholdet ved tidspumitet for salgspilegget som er avejsrends vl ogsd endret
adferd etter salgspiieggest huonne tillegges noe vekt i en samict vurdering.

Avgjarelsen fra lagmamnsretten omhandiet selgspilegg etter borettstagsloven § 5-22, men
reiten legger til grunn at det samme retislige uigangspunktet gielder ved salgspilegg etter
eierseksjonsloven.

Videre vises det til Rt-1999-408, der det fremgér at det er det "objektive avvik” som
danner utgangspunkt for varderingen av vesentlig mislighald.

Sameict har for det forste anfiart at Swmtres utleievirksombet er til urimelig skade clfer
ulempe for avrige sameiere, jf. eferseksjonsloven § 19 annet ledd.

Retten bemerker at sameiet under saksforberedelss anfarts at utleievirksomheten er § strid
med sameiets vediekter. Anforselen ble frafalt i sluttinnlogget. Partene er enig om at
saineiets vediekter, shik disse led for en vedtektsendring i mars 2015, ikke inneholder
bestemmelser om utleie, P samefets drsmete i mars 2015 ble vedtekiene endret stik at
utleie i dag krever godkjennelse fra styret. Partene et enige om at endringen ikke er
bindende for Swmtre ettersom han ikke har gitt sin tiglutning til denne, if. elerseksjonsloven
§ 22 annet ledd.

Far retten gir inn pd den konkeete vurderingen av de anfiarte ulemper, finner retten det
hensiktsmessig forst 4 redegjore nermere for omfanget av Seetres utefevirksomhet

All utleie av Sectres leilighet skjer gjennom Afrbnb, Pexicne er noksé uenig om omfanget,
jf. anfarsiene overfor, Sameiet har basert dets betegninger pd snmeldelser fra gjester for
dret 2015. Seetre har basert sine tall pdl en utieielogg pd Airbnb for hele utleieperioden, dvs,
fra vren 2014 og frem til dags dato. Swtre har imidiertid opplyst at han i 2015 leide ut
leiligheten i stente utstrekning enn i 2014, og &t utleien for 2016 ogsé er noe lavere enn i
2015.
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Retten har ikke grunn til & betvile at den utleieloggen som Setre har fremlegt omfatier
samtlige utleieforhold. Etter rettens syn fremstir Setres beregninger av omfanget sikrete
oun Sameiets berepninger ved at sistmevnies beregninger & starre grad er basert pd
antakelser. Retien kan ikke se at Sextres logg viser antall giester, men loggen synes & vise
antall ganger leilighetsn har veert leid ut i sin helhet, og antall ganger leietakerne kun har
leid =t Torn.

Renenlcggcrmerdettetil@nmatsmdesistez,Sémnehaﬂeidutamlei}ighetﬂ%
av tiden, men at omfanget i 2015 var noen i prosent hayere. Videre legger reiten til grunn
at Seetre i ca. 40 % av utleictilfellene seiv bor i leiligheten. Retien legger videre til grunn
Setres anfprsel om at han i ca. 50 % av utleietilfellene lejer ut til grupper mellom 1-4
personer, og at han i ca. 50 % tilfellene leier ut til grupper mellom 4-8 personet. Dette
s:m:sikkeﬁimrehmdiwmeieLNﬂrdﬂgjeldﬂmmmp&husldchntemw
reiten f& holdepunkier for & vurdere storrelsen pd disse, men det legges til grunn at
inmtektene minimum uigjer ca. kr 300 000G per &r.

De anferie ulempene bestir dels i at utleievirksomheten medfarer betydelig stery, og dels i
at den medfarer utrygghet og uro for de evrige seksjonseieme/beboeme. Videre har
Sameiet anfart brannvernshensyn, og at utleien medfiarer en potensiell verditeduksjon av
seksjonene i sameiet.

Retten kan ikke se at brannvemshensyn gjer seg serlig gjeldende i saken. Retten finner det
ikke sannsynliggjort at stymtha:etanswrfar&hukjmnskapﬁlhvnrmangenghwmm
1il enhver tid befimner seg i Setres leilighet. Retten bemerker at Sztre nansett har tilbudt &
gi styret informasjon om sine lefetakers. Seetre kjenner alltid identiteten til én av sine
leietakere, og antall leietakere. Reiten er heller ikke enig i at de branpvernhensyn som gjer
seg gieldende for hotellvirksomhet, ogsd gjar seg gicldende i dette tilfellet

Reten finner heller ikke at Sameiet kan hores med at Seires utleievirksombet medfirer en
potensiell verdireduksjon av seksjonene i sameiet. Det er ingen holdepunkter for denne
MmiwﬂfWMdﬂﬁmﬂdﬂlﬂﬁ@cﬁmmw@im&iﬂm
seneve tid, er solgt betydelig over takst,

Sameiets anfarsel knyttet 1l stay, er dels begrnnet i at Satres utleievirfksomhet medforer
okt trafikk i appgangen og dels at det har forekammet en del fest-stary.

Bevisfarselen i seken har vert noksd omfaitende, herunder har retten mottatt forklaringer
fia geks vitner, sam alle bor elier inniil nylig har bodd i samme oppgang som Sxtre. Vitnet
Hagen forklarte at han det siste dret har fort logg over Swtres giester. Til tross for dette,
frempikk det v hans forklaring at han i kun 10, eller mubigens re, iifeller hadde reagert pi
overdreven stay fra S@ures leietakere i oppgangen, Vitnene Heliekjer og Emilsen forklarte
at de generelt opptevde at det var en del stay i forbindelse med at Setres gjester kom og
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gikk. Vitnene, Kvitnes, Holskjeer og Gedde-Dahl vitalte at de ikke oppfattet steryen fia.
Seetres gjester 1 oppgangen noe mer forstyrrende enn steven fra evrige beboere.

Nir det gjelder fest-stey, forklane vituet Emilsen at hun ofte var plaget av stay fia Ssetres
seksjon, og at dette i szrlig grad pévirket hennes bam. Emilsens forklaring stir i konirast
til forklaringen til vitnet, Gedde-Dahl. Sistneviie bodde inntil nylig i seksjonen rett under
Swtres seksjon. Han uttalte at han aldr hadde opplevd noe fest-stoy fra Setres seksjon, og
at stoyen penerelt var av normal karakter. Ingen av de ovrige vitnene hadde selv erfart &
hare fest-stay fra Swires scksjon, Tidligere styreteder, Hellelger, uttalte ot han hadde -
mottatt en del muntlig klager, men at han ikke husket antallet, hvem som hadde fremsatt
klagene, eller i hvilken utstrekning klagene konkret gialdt Smtres seksjorn,

Fornten en generell anfarsel om stey, har Sameiet vist til to konkrete hendelser knyttet tl
Seetres giester. Ved el tilfelle skal en seksjonseier ha blitt vekket pé natten av at tre full
personer sparket til en batte i oppgangen. Retter har ikke mottatt vimeforklaring fra denne
scksjonseizren, og Seetre forklarte at hans gjester hadde en annen versjon av hendelsen. Bt
ennet konkret eksempel, gom heller ikke er dokumentert gjennom vitneforklaring, er aten
av Setres gjester skal ha snytt seg pd veggen i oppeangen.

Basert pa den samlede bevisforselen finner retten ikke holdepunkter for 4 si at stayen fra
Setres seksjon overstiger det som er normalt i et sameie. Retten legger til grunn at det er
mer trafikk enn venlig til og fra S#tres sekqjon, men at denne trafikken ikke er overstiger
det beboerne mi téle. Retten viser { den forbindelse il at neermest alle vitnene har forklart
at ytterderene til seksjonene er svart tynne, og at Iyden baerer mer enn normalt i
oppgangen. Retten viser videre til at de fiarste munilige klagene fiarst ble fremsatt nermere
trekvant &r eiter at S2tre hadde startet opp sin vileievirksomhet, og at klagene som i det ait
vesentlig har kommet etter salgspiilegget, er lite konkrete. Styreleder Madeleine Hol
forklarte at hun har mottait to konkrete klager pA stay siden hun overtok som styreleder i
sameiet i april 2016, men at ingen av disse gjaldt Satres seksjon.

Demest kar Sameiet anfort at den stadige utskiftingen av fremmede mennesker skaper

uro og wrygghet for de ovrige sameierne/beboerne, Det var kan vitnene Kvitnes og
Emilsen som forklarte seg om en opplevelse av virypghet. Retien har inntrykk av at
utryggheden blent annet er gnnmet p at wan er bekymret for 4 mete pa fille memmesker i
oppgatgen. Ingen av vitnene for retien har tmidlertid forklart at de har stalt pd fulle
menncsker. Retten legger til gruna at dette har skjedd ved ett titfelle, if. redepjercisen over.
I iillegg har sameiet anfort, uten at dette er belyst gjennom vitaeforklaring, at en sameier
her veert utsatt for en "slibrig” kommentar av en av S=tres gjester.

Retten hetviler ikke vitnene Kvitues og Emilsens subjektive opplevelse av utrygghet, men

slik saken er frernstilt, kan retten ikke se at det frem til nd har veert konkrete hendelser som
kan begrunne denne wroen.
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Det vises i den sammenheng tit Borgarting lagmannsretis dom, imtatt i RG-1996-812.
Saken pjaldt fremleie av lokaler i leiegérd til Oslo kammune, som hadde 1il hensikt & bruke
lokalene til et praveprosjekt for metedonbehandling av rusmisbrukere. Lagmannsteiten
uttelte falgende om ileiers og de evrige leietakernes frykt:

Der mtt legges til grurn ar de ovennevrte brukeres frykt lorytrer seg til farer som | sveert liten
grad asskiller seg fra den de aller fleste ev wtsart for | dagligiivet. Deres frykt ma vave sterkt
overdimansjonert, eller { vesentlig grad veove basert pd wviterthet eller irrasjonelle tanker.
Setv om frpkien realt seil er folt, ber den ph overnevnie bakgruna ikke gi grumnlag etter
leiekontrakizn ti} & nekte fronleie.

Sameiemes fryke for brikk og fulle gjester { oppgangen, er etter rettens syn ikke konkret
begrnnnet, og fremstar [angt pd vei & vesre basert pA en mer generell frykt for fremmede
mennesker. Retten legger tll gruna at Sztres ulleievirksomhet ikke gir gronn bl 8 frykte at
beboeme blir utsat for ubehagelig episoder fra hans giester i stente utstrekning enn bva
som et parcgnelig { dagliglivet.

Retten har etter dette kommet il at ingen av de omstendigheter som er anfart undex
cierseksjonsioven § 19 annet ledd, beller ikke dersom forholdene vurderes samlet, utgjer
en 4 sior ulempe for de @vrige seksjonseieme/beboerne at Szwres utleievirksombet utgjer
et vesentlig mislighold p# dette grunnlag.

Retten ghr s4 over til vurders om Swtres utleie er i sirid med eierseksjonsloven § 19 tredje
ledd forste punktum, der det heter at "(5)ruksenheten kan bare nyies I samsvar med
Jforméler, jf § 6 sfette ledd." Samtlige seksjoner i sameiet er regulert til boligformél.

Det rettslige utgangspunktet etter eierseksjonsloven er at en seksjonseier har full riderett
over sin seksjon, jf. eierseksjonsloven § 22 farsie ledd. Hoyesterett bar { Rt-2004-1711 lagt
ti{ grunn at utleie er et "grunnelement" i den rettslige rideretten til en seksjonseier. Retten
legger til grumn at en seksjonseier i utgangspunktet sthr fritt til  leie ut sin seksjon for en
kortere eller lengre periode. og at det heller ikke er avgjerende om utleien skjer som et ledd
i ervetvsmessig vitksomhet. Adgangen til utteic begrenses imidlertid &v eierseksjonsloven
§ 19 anner og tredje tedd. Hvorvidt utleien er til slik ulempe for de avrige beboerne, jf.
annet {edd, er behandlet ovenfor.

Det vises til Hagen m.fl. Elerseksfonsioven, kommentarutgave 2008, andre uigave, side 86,
der folgerde uttales om formdlet:

At en boligbrulsenhet er delt opp i kybler som leiss ut, forer ikke til of formdlet er noering.
Det wmd gteide selv om wtleie er et ledd i ervervsmessig virksomhet, nar bruksenheten skal

brukes som bolig og dst i det yire framtrer som en boligseksjon. Bare ndr virisomheten |
seksjomen har karakter av hospls eller liknends, kan den seksjoneres med formtiet naring.
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Basert pd denne ultalelsen, legger retten il grunn at det springende punkt er hvorvidt
Setres utleievirksombet har karakter av & vesre et pensjonat/"bed and breakfast” eller
Lignende, eller om bruken av scksjone i det yire fremstdr som en boligselsjon.

Semeiet har ikke bestridt at Sztre i utgangspunktet har adgang il 4 leie uf sin seksjon for et
kortere cller lengre tidsrom gjennom Airbnb eller lignende nettsteder, men at det et
omfanget av ulleien som i detie tilfellet gior utleien formalsatridig.

Retten kan ikke = at spetsmdlene man stir overfor i denne saken, er behandlet i
rettspraksis.

Sameiet har fremholdt at karakteren av utleien, med stadig ntskifining av leietakere, skaper
et ustabilt bomilje som ikke er forenlig med boligformélet. Sameiet har 1 den forbindelse
vist til vedtek fiw i klagesak fra Fyikesmannen i Osio og Akershus, datert 13. desember
2012, Spersmdlet for Fylkesmannen var om kortidsutleie av hybler 1il beboelse ned mot ett
degn faller sienfor reguleringsformélet "bolig" i reguleringsplanen. Fylkesmannen kom til
at utleien falt uienfor reguleringsformélet og sluttet seg til felgende uitalelse fra plan op
bygningsetaten: "Ef omrdde reguler? for boliger skal shape ef stabilt milia, der det ikke
Joregdr veldig rask utsklfining av beboere.”

Sameies har videre anfort at ufiefevirksormheten har flere likheter med de tilbud gjester fir
Pé et pensjonat/hotell, og har pekt pé felgende: Smtre tilbyr rengjaring etter endt opphold,
gjestens fir tilpang 6] imernett, de fir sengetey/hindkler, shampo, te'kaffe og Swtre vter
generell service. Videre er det pekt pé at leietakerne omtales som gjester, det er tele om
"booking” pd intemett, "inn og-utsjekking” og poengrangering.

Til sist har Semeiet anfiart et Setres utlelevirksombet ¢r 4 anses som n@Eringsvirksomhet i
skatterettslig forstand, og at dette er et moment som taler for at utleievirksomheten er
formilestridig etter eicrseksjonsloven. Sameiet her vist til to uttelelser fra skatteetaten. Den
ene er en uttalelse fra skatteetaten datert 9. fobruar 2016 vedrerende skatteplikt ved utleie
av ovemattingssted som er formidlet via nettbasert markedsplass:

Ogyd wilele | niindre omfimg kan vare virksombet, se Lignings-ABC 2015/16 "Virkromhet —
allmens® pit, 3.3.12 5. 1391, hvar det fremgdr at- "Dette vil bla. vore tilfelle nl
skatteyteren hay et gyt aktivitersnivd, feks. 1 forbindelse med intensiv kortidutlaie, tilsyn og
vask av lokalene eller ligrende, Sarlig ved kortidsutleie 6l fritidsformd] vil aktiviretsnivier
afte vare hovi, slik i det eiter omstendighetene kan forellgge vivksomhet selv om det bive er
én boenket som leies wt. Dat savmme gielder hvis del for en boenhet er flere separate

Ipieforiold,

Den andre uttalelzen knytter seg konkret til Satros utleie, hvorpd skatteetaten konkluderte
med at Sires wleievirksomhet, slik deone vear beskeevet av en den akiuelle seksjonseler,
lett ville bli ansett som vitksomhet.
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Setre har pd sin side fresnholdt at seksjonens primsere funksjon er bolig for ham selv, og at
utleien dels har et sosialt aspekt. Sastre har bestridt at virksomhetsbegrepet i skatieretien
samsvaret med neringsbegrepet 1 elerseksjonsloven,

Som stette for sitt syn pA saken har Setre vist tit to avgjerclser fra Kristandssand tingrett,
avsagt henholdsvis 22, fehruar 2007 og 22. juni 2016. Retten kan ikke se al tingretien 1
noen av disse avgierelsene, foretar noen konkret vurdering av omfanget av koriidsutleie,
og retten kan ikke se at disse avgjorelsene gir noe veiledning. Videre har Sectre viat til
tolkningsuitaielse av 7. desember 2015 fra kommumel og moderniseringsdepartementet
vedrerende borettslagsandelseiers adgang til & drive korttidsutleie giennom Airbnb. Fra
uttalelsen hitsettes folgende:

Andelseleren stér frite t1] @ Teie w ol kvem han vil, 56 lenge han sely bor | boligen. Det ar
ikke betydning om slit wileie skjer giennom Airbnb eller pé onnen mdte. Etter
departementets syn uid siik utlele ogsd kwnne tillates nir cmdelseieren ilke er til stede i
bollgen hele tiden, for eksempel pi griom av ferle.

fot

Dersam man erverver en andel § et borettsiag kam for & drive utleie glennom dirbrb eller

lignende, vil hovedformdilet med bruken e karalieriseres som neringsvirksombet som
krever siyrers somgykke etter brl. § 5-11 wedje ledd. Bruken kan da sanmenligres med det G

drive et hoell, motell, pensfonar eller lignende overnattingsstad.

Retten legger 1il grunn at Seetres {eictakete/gjester i all hovedsak er turister, og retten antar
at flertallet av disse henyiter seg av netistedet Airbnb som et sltemnativ til et pensjonat,
"bed and breskfast” eller lignende. Retten er enig med Sameiet i at den service Sestre ylax
ligner det tilbudet man f&r pé slike steder. Det ken ikke vaere avgjerende, slik som
fremholdt av Setre, ot han tifbyr sine Airbnb-gjester det sarmme som han ville tlbudt
enhver ikke-betalende gjest. Heller ikke det sosiale aspektet kan veere avgjerende.

Retten mener at utleie gjennom Airbnb, ogsa kertidsutleie, § mgangspunktet ikke er i steid
med formélet i eierseksjonsloven § 19 tredje ledd, men at utleien kan £ et stikt betydelig
omfang at virksomheten faller utenfor forméilet. Det ma etter rettens syn foretas en konkret
vurdering, der det mi ses hen 1l i hvilken utstrelming seksjonseier sely bor i seksjonen,
hvorvidt hele eller deler av seksjonen leies ut, antall gjester og 1 hvilken utstrekning
gjestene er til ulempe for de sviige scksjonseieme.

Etter rettens syn ville Setres atfeievirksombher, i det omfang det her er tale om, lett blitf
ansett som formélsstridig dersom han selv ikke bodde { leiligheten overhode, if.
ovennevnte uttalelse fra kommunal og moderniseringsdepartementet. Bruken av seksjonen
ville da mistet enhver stabilitet som lgennetepner en mer permanent boligform. [ dette
tilfellet er det imidlertid pd det rene at Sastre selv benyteer lefligheten som bolig I betydelig
ustrekning.
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Retten memer st det i demme konkrzte saken er omstendigheter ved utleien, béde i forhoid til
hyppigheten og starrelsen pd gjestegruppene, som iilsier at man er utenfor boligformélet.
Av de grummer som fremglr nedenfor finner retten imidlertid ikke grunn til 4 konkludere

omkring dette spargmalet.

Retien er i utganpspunktet enig med Semeict i at formalsstridig bruk normalt utgjer et
vesentlig mislighold. I denne saken beror imidlertid form4lssparsmilet pd en mer
skjennsmessig vurdering av omfanget av en bruk (ufleie) som i utpengspunktet lipger
itmenfor en seksjonseiers riderett. I vurderingen av am vilkéirene for salgspilegg er
oppiyit, mA det etter rettens syn ses hea til om styret har forsekt alismative lasninger for
man gér til det drastiske steget 4 pdlegpe Swetre & selge sin seksjon, jf, utialelse fra
Borgarting lagmannsrett { LB-2008-8§9672, gjengitt overfor.

Sameiet bestrider som nevit ikke at Sztre har rett til 4 leie ut sin seksjon gjennom Airbnb.
Retten kan imidlertid ikke se at styret har innledet en dialog med Seetre vedrorende et
mulig akseptabelt omfang av utleien. Swetre initierte et mete med styret etter drsmete i mars
2013, Retten legger il grunn at Sestre, som et forsek pA en minnelig lesning, aksepierte A
soke styret om utleie i det enkelte tilfcllet. Dette sely om han ansd seg ubundet av
vedtektsendringen om styregodkjermelse. I e-post til Sztre den 10, juni 2016, avslo siyret
Seetres seknader og uttalte;

¥i kem aflikevel tilby deg & bruke juli mined pd & avvikle virksombheten, under forutsetning
av af du i brevs form i advoliat Engelstad, innen frivten han satt § sitt ferste brev 6l deg,
Jorplikter deg til & avelutte vivksomheten bmen dan 31/7, og { tillepp podidfermer
vediektsendringen som ble tatt opp pd sameiermate. Glor du dette stiller vi saken | bery, men
Frvis ikke dette brevet er mottast innen fristen trekkes dette tilbudet og vil lar saken g videre.

Sztre besvarte c-posten den 18. juni 20135:

Jeg Rar noen igicforhold | sommer som er irngdt tidligere og betalt for. Disse varer w
august. Jeg spar derfor infen om vi kan utsette videre pAgang | saken vg heller snalke om
lasminger. Fra hasten vil det som sagt vere mys farre leigforkold, evt. at der avsiuttes helt.

1 e-post fra styret til Sgetre semmme dag (18. juni 2015), avviser styret Seetres tiibud om
lpsning, og gir ham &én dags frist til & akseptere at utleievirksomhbeten avsluttes innen juli.
Béde 1 varselet av 19. mai og § varselet av 1. juni 2016 pAlcgges S=tre 4 avslutte sin
utleievitksombhet, uten at det der tas initiativ til 4 deofte et akseptabelt omfang av utleien.

Det er pd det rens at Setre etter salgsplegget, fortsatte sin utleievirksomhet, Seetre har
farklart at han ikke 38 noen vits i & trappe ned sin uleievirksomhet ettersom styret hadde
gitt han blankt avslag, og det uansett gikk mot retisak.

Etter rettens syn hadde styret en plikt til & forseke & finpe frem til et akseptabelt utleieniva
fer det ble gitt salgspdlegg, Swrlig mA det gjelde i denne saken der Sweire selv hadde gitt
uttrykk for at han var villig tii & finne en minnelig lesning, og der det gjer seg gjeldends
kryssende hensyn ved at ulempebetraktninger og riderctishetrakininger stir mot hverandre.
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I denne forbindelse viser retten til at seksjonseier Kvitnes driver et sy-studio fia sin
seksjon, Retten ser ikke grunn til A g4 inn pd Satres anforte likehetsbetrmkminger, men
peker pé at styret 1 dette tilfellet har fimnet en akseptabel lesning i samrdd med
sekgjonseier, selv om ogsd denne seksjonseierens bruk kan ienkes 4 stride mot formélet.

Retten mener imidlertid at ogsé Saotre er & bebreide for at det kom 1il sak ettersom han ikke
foretok seg noe for 4 imatekgmme Sameiet efter at salgspilegeet ble gitt. Retten legger il
grunn at Seetre tvert i mot trappet opp utleievirksomhet.

Etter en samiet vurdering har retten kommet #i] at det ikke foreligger et sliflct vesentlig
mislighold fra Setres side at Sameiet kan pilegge han § selge sin andel, jf,
eierseksjonsloven § 26. Begjzeringen om tvanpseails tas siledes ikke til fiaslge. Retten har
med dette ikke tait stilling tif resiitatet i en eventuell ny tvangsgalgssalg, dersom Sectre
fortsetter sin utleievirksomhet i samme omfang,

Saetre har vormet frem med sin pdstand og har krav pa sakskostnader jf. tvisteloven § 20-2
farste ledd. Retten kem frita den tapende part helt eller delvis for 4 etstatte den vimende
parts sakskostnader dersom tungtveiende gronner gjor det rimelig, jf. tvisteloven § 20-2
tredje ledd. I forarbeidene (Ot prp. nr. 51 2004-2005 side 278) er det fremholdt at
domstolens ved virderingen av om fritak skal gis, kan trekke inn en rekke tungrveiende
hensyn og oppod retiferdige og nyanserte losninger ut fra kryssende hensyn, I Innst, O. nr.
110 (2004-2003) side 62-63 er det uttalt at "det vesentlige ved den konkrete lovanvendelse
vil veere d finne frem tif et resultat som fremstir som rettferdig og rimelig”.

Retten har etter en konkret og samlet vurdering av saken, funnet at tunghveiende grurmer
taler for 4 frita Sameiet for sekskosmader, jf. § 20-2 wedje ledd bokstav a og b. Retten viser
til ar den witeieformen som saken omhandler, ikke synes & ha veert vardert tidligere, og

Sameiet hadde siledes god grunn til & prove saken. Videre vises det til at begge parter cr 4
bebeeide for at saken ikke har funaet sin Jesning utenfor retisapparatet.

DOMSSLUTNING

1. Begjeeringen tas ikke til falge.

2. Partene beerer egne sakskostnader.
il
ﬁ;ﬁsﬁm My é{

Rettledning om ankeadgangen i sivile seker vedlepges.
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