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For & unngé konflikt om fritidsbolig
erdetviktig med en god avtale.
Foto: HenrikNorway, iStock
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Mange fritidseiendommer cies i sameie. For a forebygge
konflikter mellom sameierne er det viktig a ha klare kjore-
regler for fordeling av blant annet bruk av fritidseiendommen
og ansvar for vedlikehold og oppussing. Sameieloven angir en
rekke utgangspunkter, men det er likevel sveert viktig a opp-
rette en god sameicavtale. Vi skal her se naermere pa hva som
er viktig a regulere i en sameieavtale mellom eierne.
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Hvordan et sameie oppstar

Sameie i fritidseiendom oppstar ofte
gjennom arv. Det kan for eksempel
skje ved at foreldre overforer hytta
som forskudd pa arv til barn eller
barnebarn, eller ved at foreldre-
generasjonen i testament har

utpekt flere av sine livsarvinger som
mottakere av hytta. Andre ganger
foreligger det ikke testament, og
flere livsarvinger arver da hele
formuen - inkludert fritidseiendom-
men - sammen. Sesken eller venner
kan ogsa kjepe en fritidseiendom
sammen, og dermed selv danne et
sameie.

Sameiebrok
I en sameieavtale bor man for det
forste bli enige om sameiebrok, altsa

hvor stor eierandel hver av eierne har.

Sameiebroken vil normalt vere av-
gjorende for fordeling av bade bruk
og vedlikeholdsansvar.

Eier sameierne like store andeler
av eiendommen, eller har man
gjennom arv eller kjopsavtale rett til
ulike eierandeler?

Eksempelvis kan to sgsken bli
enige om a kjope hytte sammen,
men der den ene av dem betaler % av
kjepesummen og den andre betaler
5. Det er full avtalefrihet om eier-
brek, men det er vanlig at partenes
innskudd gjenspeiles i sameie-
breken.

Ogsa gjennom arv kan sameie-
breken bli ulik, for eksempel der
familiehytta gariarv gjennom flere
generasjoner. En kan for eksempel
tenke seg at familiehytta ved forste
generasjonsskifte overtas av to ses-
ken med en halvpart pa hver. Hvis
den ene av dem har to livsarvinger
og den andre har tre, vil det ved
neste generasjonsskifte oppsta et
sameie der to eiere eier ¥4 hver, mens
tre eiere eier Y.

Fordeling av bruk
Noe av det viktigste er a bli enige om
hvordan bruken skal fordeles.

B Skal sameierne veere sammen
pa hytta, eller skal man fordele
bruken mellom seg?

m  Skal hver sameier ha faste
perioder hvert ar der man har
rett til & ha hytta alene, eller skal
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Viserofte at
sporsmal om
vedlikehold eller
oppussing kan
skape konflikter.
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DET VIKTIGSTE ATENKE
GJENNONM OG BLIENIGE OM |
ET SAMEIE ER:

skriftlig sameieavtale
sameiebrgk

fordeling av bruk

vedlikehold og oppussing
eventuell avtale om unntakfra
rett til & kreve tvangsopplasning
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man rullere pd dette fordi noen
perioder av aret er mer attraktive
enn andre perioder? Det kan for
eksempel veere rimelig a rullere
pa bruken av hytta pa fjellet i
vinterferie og paskeferie, og det
kan sies noe om dette i sameie-
avtalen.

®  Skal man kunne leie ut fritids-
eiendommen, og hvordan skal i
sé fall leien fordeles?

Det er neerliggende at sameiebroken
ogsa gjenspeiler hvor mye tid hver
av sameierne har rett til & bruke
fritidseiendommen. En sameier som
for eksempel har gatt inn med % av
kjopesummen, ber gjerne ogsa ha
rett til tilsvarende mer bruk.

Men ogsa her er det full avtale-
frihet, slik at sameierne naturligvis
kan velge a fordele bruken uten a la
sameiebroken vere avgjorende for
fordelingen.

Vedlikehold, oppussing og
oppgradering

Vi ser ofte at spersmal om vedlike-
hold eller oppussing kan skape kon-
flikter. Som sameier plikter man &
bidra til vedlikehold. Ogsa her er det
sameiebroken som i utgangspunktet
vil angi hvor stor andel av arbeid og
kostnader hver sameier skal bidra
med. Det er likevel avtalefrihet

ogsa her.

Ulike sameiere kan ha ulik
okonomi og ulikt syn pa hva slags
vedlikehold eller oppussing som
er nodvendig. Noen er gjerne ogsa
flinkere enn andre til & gjore bygge-
og vedlikeholdsarbeider selv. Dette
kan skape irritasjon mellom sam-
eierne. Forskjeller i skonomi kan
ogsa medfere ulikt syn pa hvordan
oppussing, eventuelt oppgradering,
skal finansieres.

Vi vil derfor anbefale at man
tenker gjennom slike forhold nar
sameiet etableres, og at det avtales
mer om dette i sameieavtalen.

Sereie?

Itilfeller der den tradisjonsrike fa-
miliehytta gariarv eller forskudd pa
arv til neste generasjon, kan giver/
arvelater ha et gnske om at hytta
forblir i familien ved et eventuelt
samlivsbrudd i neste generasjon.
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Ved overforingen kan det derfor
settes som vilkar at hytta skal veere
mottakers sareie.

Det samme kan ogsa sameierne
haen tanke om i en sameieavtale.

Salgavsameieandelen

Hvis en sameier etter hvert ikke len-
ger onsker & vere medeier i fritids-
eiendommen, har man etter sameie-
loven for det forste rett til a selge sin
sameieandel.

Pa den annen side har ovrige
sameiere i slike tilfeller forkjopsrett,
og det kan motvirke at en ekstern
part kommer inn i sameiet. Vi har
imange ar sett hoy verdistigning
for fritidseiendommer, og dette
kan gjore det vanskelig for en
sameier & uteve forkjopsrett til
markedsverdi. Kanskje er det ogsa et
onske at familiehytta blir veerende i
familien fremfor at eksterne kjopere
kommer inn. I en sameieavtale kan
man derfor gjerne ogsd avtale noe
om prinsipper for prisfastsettelse
dersom en sameier vil selge
sin andel og én eller flere andre
sameiere onsker a benytte seg av
forkjopsretten.

Tvangsopplosning av sameie

Hvis en sameier ikke lenger ensker

& veere medeier i fritidseiendommen,
gir sameieloven i utgangspunktet
ogsa sameiere rett til a kreve sam-
eiet tvangsopplest og fritidseien-
dommen solgt.

Imidlertid er det ogsa full
avtalefrihet her. Man kan i sameie-
avtalen avtale unntak fra retten
til tvangsopplesning og tvangs-
salg. For familiehytter vil det ofte
veare et gnske at eiendommen
skal bli veerende i familien, og at
sameiet ikke blir tvangsopplest og
eiendommen solgt eksternt.

Tenk derfor gjennom dette nar
sameiet etableres, og reguler eventu-
elt unntak fra retten til tvangsopp-
lesning.

Avslutning

Det er altsd mange problemstillinger
som vil dukke opp i et slikt sameie.
De ovennevnte temaene er blant de
viktigste & avtale noe om, men ogsa
andre problemstillinger kan dukket

opp.

KARRIERE OG ARBEIDSLIV

m Skal sameierne kunne pantsette
sin sameieandel, med den risiko
dette medforer for sameiet?

m Fritidseiendom overfores ofte til
neste generasjon som forskudd
paarv. Det er derfor viktig a
kjenne arvelovens bestemmel-
ser slik at overforing gjennom
forskudd pd arv blir uangripelig i
ettertid.
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