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EIENDOMMEN GNR 144 BNR 1317 I OSLO - EIENDOMSMESSIGE FORHOLD VED
REGULERINGSARBEID

1. Innledning

I forbindelse med reguleringsplanarbeid for etablering av barnehage på del av eiendommen gnr
144 bnr 1317 har kommunen uttalt at det ikke er tilstrekkelig uteareal både boliger og
barnehage ved en større barnehage, og at det ikke er anledning til å regulere det samme
området til både barnehage og uteareal for boliger'(kombinert formål).

Problemstillingen her er om det finnes noen mulighet for en sameksistens mellom boliger og
den fremtidige barnehagen, som vil kunne aksepteres av kommunen og
tinglysningsmyndighetene. Vi har vurdert overdragelse av eiendomsretten ved fradeling, og
overdragelse av nærmere bestemt bruksrett (leieavtalelservituttavtale), se punkt 2og 3. I tillegg
har vi inntatt et eget punkt om spørsmålet om sambruk av utearealer, som er av betydning både
når det gjelder reguleringsplanarbeid på eiendommen, og fradeling.

2. Fradeling av grunneiendom

Deling av grunneiendom er et søknadspliktig tiltak, jfr pbl § 20-1 litra m, og er følgelig underlagt
kommunal behandling. Kommunen har gjennom sitt brev av 27.2.2012 gitt klart uttrykk for at det
ikke vil tillates en regulering som fratar boligene hele utearealet. Ved saksbehandling i
fradelingssak, skal formålet for den tomten som skal avstås oppgis, slik at det kun fradeles areal
til en arealbruk som kommunen finner hensiktsmessig. Uti fra de signaler kommunen har gitt,

kan det ikke påregnes at søknad om fradeling av uteoppholdsarealet sammen med eller
uavhengig av arealet til barnehagebygget vil bli godkjent uten videre.

Det kan imidlertid argumenteres for at gjennom bruk av vilkår til tillatelsen, vil de hensyn som
kommunen mener taler imot sambruk kunne ivaretas på en adekvat måte. Vi mener følgelig at
det bør være mulig å argumentere for sambruk, til tross for de signaler kommunen har gitt i
brevet av 27.2.2012. Det vises til punkt 4 nedenfor.
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