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I rundskriv H-32/97 av 18. desember 1997 har departementet orientert om reglane om
seksjonering av fast eigedom. Den same informasjonen blei justert og gitt ut pa nytt i
rundskriv H-3/98 av 23. april 1998, denne gongen pa nynorsk.

I rundskriv H-1/99 av 3. februar 1999 blei det forste rundskrivet ytterlegare ajourfert.
Bakgrunnen for dette tilleggsrundskrivet var endringane av reglane om
klagehandsaming i eigarseksjonslova. Endringane blei gjort ved lov av 27. november
1998 og tok til & gjelde 1. januar 1999.

I det opphavlege rundskrivet var det teke inn eit vedlegg (nr 4) med framlegg til korleis
kommunen i samsvar med eigarseksjonslova § 9 tredje ledd kunne orientere leigarar i
eigedommen om adgangen til 4 klage og adgangen til & gjere kjoperetten gjeldande ved
seksjonering.

Dessverre blei ikkje dette vedlegget endra i tilleggsrundskrivet. Falgjeleg kjem vi med
enno eit tilleggsrundskriv for 4 rette opp dette, med framlegg pa nynorsk og bokmal.
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Nynorsk:

Justert vedlegg 4

Til: Leigar av bustad i eigedommen gor ... bnor ...

ORIENTERING OM KJOPERETT OG KLAGEADGANG VED SEKSJONERING

1. INNLEIING

Vi orienterer Dvkk om at kommunen har gitt loyve til at den som har heimelen til
eigedommen De bur i (eigaren) kan seksjonere eigedommen. Ein kopi av leyvet ligg
ved.

Eigaren ma ha loyve frd kommune for 4 kunne seksjonere. Kommunen skal kontrollere
at alle nedvendige vilkar for & seksjonere er oppfylt. Opprettinga av seksjonane skjer
likevel ved at kravsmalet om seksjonering etter godkjenninga blir tinglyst av herads-
eller byretten, eventuelt byfuten eller byskrivaren.

Bustaden De no lciger vil utgjere ein eigen seksjon i eigarseksjonssameiget. Ein slik
eigarseksjon blir ofte kalla sjolveigarleilegheit.

2. KJOPERETTEN

Blir kravsmalet om seksjonering tinglyst, vil De kunne ha rett til & kjope seksjonen.
Kommunen har dessverre ikkje heve til 4 hjelpe Dykk med 4 sla fast om De har ein slik
kjoperett - eller hjelpe Dykk med 4 kjope husvearet. De ma sjelv ta stilling til kva rettar
De har.

For & gjere dette arbeidet lettare for Dykk, har vi teke inn den delen av
eigarseksjonslova som har relevans for spersmalet om kjoperett:

Lov av 23. mai 1997 nr 31 om eigarseksjonar (eigarseksjonslova):

Kapittel 111. Kjoperett for leier av bolig

§ 14. Kjoperett

Den som leier bolig i eiendommen pa tidspunktet for tinglysing av
seksjoneringsbegjeringen, jf. §§ 5 og 11, har rett til & kjope vedkommende seksjon
etter bestemmelsene i kapitlet her.

Disse leierne har likevel ikke kjoperett:
a) leier med leieavtale som etter sitt innhold vil utlepe uten oppsigelse for leieretten har
vartito ar,
b) framleier,



¢) leier av bolig som nevnt i husleieloven §§ 11-1, 11-2 og 11-3 fjerde og femte ledd,
d) leier av bolig som inngar i en samleseksjon og
e) leier av vaktmesterbolig som er fellesareal.

Kjoperetten kan ikke frafalles for seksjoneringsbegjeeringen er tinglyst.

Kjeperetten gjelder ikke ved reseksjonering etter §§ 12 og 13. Kjeperetten gjelder
likevel ved tinglysing av begjeering om reseksjonering som innebarer oppdeling av en
samleseksjon for boliger til enkeltseksjoner og ved omgjering av en vaktmesterbolig
som tidligere har veert fellesareal til egen seksjon.

Kjoperetten gjelder heller ikke ved seksjonering av en leiegard i forbindelse med
bruk av forkjepsrett etter lov 29. april 1977 nr. 34 om kommunal forkjepsrett til
leiegérder § 3 eller i forbindelse med at et flertall av beboerne har ervervet
eiendommen, hvis leieren har hatt rett til eller fatt tilbud om 4 delta som erverver.
Kjeperetten gjelder heller ikke ved omdanning av borettslag eller boligaksjeselskaper
(jf. lov om borettslag § 1 forste ledd annet punktum).

Lovbestemt eller avtalt lgsningsrett kan ikke brukes ved salg til leier med
kjoperett etter kapitlet her.

Bestemmelsene i kapitlet her gjelder ikke for fritidsboliger.

§ 15. Tilbud om kjop

Eieren av eiendommen skal snarest mulig etter tinglysing av
seksjoneringsbegjaeringen sette fram skriftlig tilbud om kjep overfor alle leiere med
kjoperett. Tilbudet skal inneholde:
a) bindende forslag til kjepesum og
b) opplysning om leierens rettigheter og plikter etter kapitlet her.

§ 16. Kjopesum »

Leieren har krav pi 4 fi kjepe seksjonen til en kjepesum som svarer til fire
femtedeler av seksjonens salgsverdi etter at det er gjort fradrag for den del av verdien
som skyldes forbedringer og innsats fra leieren eller tidligere leiere etter samme
leieavtale. Det skal gjores fradrag for heftelser som leieren méi overta, og som ikke er
pengeheftelser.

Leieren kan kreve at verdsettelse skal foretas av en takstnemnd med tre
medlemmer som oppnevnes av herreds- eller byretten. For takstnemnda gjelder
bestemmelsene i domstolloven §§ 106 og 108 si langt de passer. Takstnemnda skal
legge til grunn verdiforholdene pa tidspunktet for verdsettelsen.

Hver av partene kan sette fram krav om ny takstnemnd innen fjorten dager etter at
verdsettelsen etter annet ledd ble meddelt parten. Retten skal ta kravet til felge hvis
verdsettelsen:

a) bygger pa uforsvarlig saksbehandling eller uriktig oppfatning av faktiske
omstendigheter, og dette ma antas 4 ha pavirket verdsettelsen i vesentlig grad, eller
b) verdsettelsen er dpenbart uriktig.

Retten fastsetter godtgjerelsen for medlemmene av takstnemnda. Retten kan
bestemme at den som krever takstnemnd etter annet eller tredje ledd, skal betale inn et
belop til sikkerhet for godtgjerelsen. Niar verdsettelsen er endelig, skal retten ta
avgjorelse om kostnadsansvaret. Eieren skal bzre kostnadene hvis den endelige



verdsettelsen er lavere enn eierens tilbud til leieren, ellers skal leieren bere
kostnadene.

Rettens avgjerelser etter tredje og fjerde ledd er kjennelser og kan pakjeres etter
tvistemalslovens regler.

Kjopesummen forfaller til betaling en mdined etter at kjeperetten er gjort
gjeldende og eventuell verdsettelse av takstnemnd er endelig. Den del av kjspesummen
som svarer til pengeheftelser som hviler pd seksjonen, forfaller likevel forst nir
heftelsene er innfridd, om ikke partene avtaler at kjspesummen skal gjores opp ved at
kjeper overtar heftelsene.

Kjoperen plikter bare & betale kjopesummen mot tinglysingsklart skjete pa
seksjonen. Kjoperen har krav pa skjete mot betaling av kjspesummen med fradrag av
pengeheftelser som hviler pd seksjonen. Overstiger heftelsene kjopesummen, kan
leieren kreve skjote straks.

§ 17. Frister. Bortfall av kjoperetten

Kjeperetten faller bort hvis den ikke blir gjort gjeldende innen en frist som utloper
tre maneder etter at skriftlig tilbud etter § 15 er mottatt av leieren, og det ikke innen
fristen er satt fram krav om takstnemnd etter § 16.

Er det satt fram krav om takstnemnd, kan kjeperetten gjeres gjeldende inntil én
maned etter at endelig verdsettelse er meddelt leieren, eller inntil én maned etter at et
krav om ny takstnemnd er rettskraftig forkastet.

Kjeperetten har vern mot eierens kreditorer uten tinglysing. Overfor avtaleerverv i
god tro har Kjeperetten vern uten tinglysing sa lenge leieren innehar bruksenheten.

8§ 18. Leier som ikke kjoper seksjon

Leier som ikke Kkjoper seksjon i eiendommen, beholder sine rettigheter etter
leieavtalen. Bytterett etter lov 16. juni 1939 nr. 6 om husleie § 32a faller likevel bort ved
forste overdragelse av seksjonen etter seksjoneringen.

3. ORIENTERING OM RETTEN TIL A KLAGE PA KOMMUNENS LOYVE

De har heve til 4 klage p4 kommunens loyve til & seksjonere eigedommen. Layvet er eit
enkeltvedtak etter foresegnene i forvaltningslova. Dette vedtaket kan ein paklage. Rett
til & klage har partane i saka - og andre med rettsleg klageinteresse. Ein leigar av
husrom i eigedommen har slik interesse.

Det er fylkesmannen som skal avgjere klagen. Klagen ma likevel sendast til kommunen
som har gitt leyvet. Alternativt til & sende klagen til fylkesmannen kan kommunen av
eige tiltak gjere om vedtaket. Omgjer ikkje kommunen vedtaket, sender kommunen
saka til fylkesmannen for klagehandsaming.

Fristen for & klage er tre veker frd meldinga om at kommunen har gitt leyve til
seksjonering er motteken av dei som har klagerett, jf forvaltningslova § 29.



@nskjer De a klage, rar vi Dykk til & setje fram klagen si snart som mogeleg etter at
meldinga om leyvet er motteke. Kjem ikkje klagen inn innan fristen, vil kravsmalet om
seksjonering bli sendt vidare til tinglysingsdommaren for tinglysing. I alle heve vil
kommunen sende kravsmalet til tinglysing om ingen klagar etter at fristen for & klage er
gatt ut eller nér klagen er endeleg avgjord.

Med helsing

............. kommune.

Vedlegg:
Loyvet til kommunen.



Bokmal:

Justert vedlegg 4

Til: Leier av bolig i eiendommen gnr ... bar ...

ORIENTERING OM KJOPERETT OG KLAGEADGANG VED SEKSJONERING

1. INNLEDNING

Vi orienterer Dem om at kommunen har gitt tillatelse til at den som har hjemmelen til
eiendommen De bor i (eieren) kan seksjonere eiendommen. En kopi av tillatelsen
ligger ved.

Eieren mi ha tillatelse fra kommunen for 4 kunne seksjonere. Kommunen skal
kontrollere at alle nedvendige vilkar for & seksjonere er oppfylt. Opprettelsen av
seksjonene skjer likevel ved at begjeringen om seksjonering etter godkjennelsen blir
tinglyst av herreds- eller byretten, eventuelt byfogden eller byskriveren.

Boligen De na leier vil utgjere en egen seksjon i eierseksjonssameiet. En slik
eierseksjon blir ofte kalt selveierleilighet.

2. KJOPERETTEN

Blir begjeringen om seksjonering tinglyst, vil De kunne ha rett til 4 kjepe seksjonen.
Kommunen har dessverre ikke anledning til 4 hjelpe Dem med & slé fast om De har en
slik kjoperett — eller hjelpe Dem med & kjepe husveeret. De ma selv ta stilling til hvilke
rettigheter De har.

For a gjere dette arbeidet lettere for Dem, har vi tatt inn den delen av eierseksjonsloven
som har relevans for spersmalet om kjoperett:

Her ma en sette inn lovteksten, som er den samme som i nynorskversjonen ovenfor.

3. ORIENTERING OM RETTEN TIL A KLAGE PA KOMMUNENS TILLATELSE

De har anledning til 4 klage pd kommunens tillatelse til & seksjonere eiendommen.
Tillatelsen er et enkeltvedtak etter bestemmelsene i forvaltningsloven. Dette vedtaket
kan en péklage. Rett til 14 klage har partene i saken — og andre med rettslig
klageinteresse. En leier av husrom i eiendommen har slik interesse.



Det er fylkesmannen som skal avgjere klagen. Klagen kan likevel sendes til kommunen
som har gitt tillatelsen. Alternativt til & sende klagen til fylkesmannen kan kommunen
av eget tiltak gjore om vedtaket. Omgjor ikke kommunen vedtaket, sender kommunen
saken til fylkesmannen for klagebehandling.

Frist for & klage er tre uker fra meldingen om at kommunen har gitt tillatelse til
seksjonering er mottatt av de som har klagerett, jf forvaltningsloven § 29.

Onsker De a klage, tilrar vi Dem & sette fram klagen sd snart som mulig etter at
meldingen om tillatelsen er mottatt. Kommer ikke klagen inn innen fristen, vil
begjeringen om seksjonering bli sendt videre til tinglysingsdommeren for tinglysing. I
alle tilfeller vil kommunen sende begjaeringen til tinglysing dersom ingen klager etter at
fristen for & klage er gitt ut eller nar klagen er endelig avgjort.

Med hilsen

............. kommune.

Vedlegg:
Tillatelsen til kommunen.



