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Boligaret 2018 i Bergen

Vi legger nok et innholdsrikt og interessant boligar bak oss. Her
folger en kort oppsummering av relevante saker for boligeiere i
Bergen i aret som har gatt.

Bybanen

Bybaneutbyggingen fortsetter. Utbyggingen til Fyllingsdalen gjennom
Lgvstakken er i gang og det prosjekteres for videre utbygging til Asane. Av
det folger en fortsatt ekspropriering av eiendommer i traséen som er uheldig
for etablerte bomiljger og huseiere. Det er et politisk gnske at folk skal
bosette seg naer kollektivknutepunkter. Nybygg og fortetting skjer hoved-
sakelig langs bybanen.

Utbygging

Det skjer stadig utbygging i regionen og det planlegges mer i arene som
kommer. Planlegging av nye boligomrader pa Laksevag, Dokken og i
Sandviken er i full gang. Store utbyggingsprosjekter er ikke uten konflikter,
og det er flere som protesterer mot utbyggerne. Byradet har i kommune-
planens arealdel na lagt opp til en hovedregel om fire etasjers hoyde i
Bergen. Vi oppfordrer alle utbyggere til 4 ta hensyn til naboer, eksisterende
bomiljp og arkitektur.

Boligmarkedet

Boligprisene har i 2018 flatet noe ut sammenliknet med de siste arenes utvik-
ling. Boligprisutviklingen vi har sett de siste arene har vaert meget sterk og en
moderasjon ma sees pa som et sunnhetstegn. Vi har opplevd en renteheving
for forste gang pa en god stund. Styringsrenten ble hevet fra 0,5 prosent til
0,75 prosent, og er varslet a gke videre til i overkant av 2 prosent innen 2021.

Leiemarkedet

Den gkte byggeaktiviteten i regionen har medfert en rekke nye utleieboliger
og en liten nedgang i leieprisene. Var opplevelse er at leietakerne har mye a
velge i og at det kan ta tid a fa leid ut. Dette er for sa vidt avhengig av type
leilighet og tid pa aret, men tendensen er en svak nedgang.

Korttidsutleie

Korttidsutleie har de siste arene blitt mer tilgjengelig for folk flest via diverse
nettjenester. For mange er dette en god biinntekt og fungerer problemfritt. Vi
har samtidig sett utfordringer med denne utviklingen i Bergen ved at enkelte
selskaper kjoper opp flere leiligheter og leier ut pa linje med et hotell. En
stadig utskifting av beboere er uheldig for et godt bomiljo. Regjeringen har
lagt frem forslag for a begrense korttidsutleien som er forventet a tre i kraft i
lgpet av 2019.

Bokostnader

De kommunale avgiftene fortsetter a gke. I 2017 gkte bokostnadene i Bergen
kommune gjennomsnittlig med 1,9 %, opp 2020 kroner sammenlignet med
2016. Tall fra 2017 viser at Bergen er kommunen i fylket med heyest
bokostnader og nummer 10 av de dyreste pa landsbasis. En vesentlig arsak
er gjeninnforingen av eiendomsskatt i 2015.

Frem mot 2020

Det blir spennende a folge utviklingen i bolig- og leiemarkedet i aret som
kommer. Varslet rentepkning, okt nettleie og eiendomsskatt er blant flere
faktorer som vil fore til gkte kostnader for huseiere. I 2019 vil det igjen bli
anledning til 4 pavirke lokale styresmakter i kommunevalget. Bergen
Huseierforening skal fortsette a jobbe for a vaere en relevant aktor for
boligeiere i Bergen og omegn.

Skadedyr

Vi har lang erfaring med malinger, kontroll, bekjempelse,
utbedring knyttet til skadedyr, hussopp og radon.

Tif: 55349000  Effectaas
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Veivalg ved festetidens opphgr

— tomtefeste til bolig og fritidsbolig

Tomtefeste fungerer slik at
festeren ikke eier tomten, men
leier den og bygger pa den. Nar
kontraktstiden er ute har leieren
sterke rettigheter til a overta
eierskapet til tomten, rimelig.
Tomtefeste er typisk en langvarig
kontrakt som er inngatt for lenge
siden. Ofte har tomteverdien okt
og tiden har lgpt fra festeavgiften
som ble avtalt mellom fester og
bortfester/eier. Hvordan skal
kjopesummen da fastsettes?

Av Advokat Randi Hansen Vdge
Partner, Stiegler WKS Advokatfirma AS

Bade fester
og bortfester
kan sta over-
for viktige
veivalg nar
kontraktstiden
er ute. Skal
festeforholdet
lgpe videre,
eller bor
fester ta
steget og bli eier ogsa av tomten?
Boligeiendom er det viktigste red-
skap folk flest har til 4 sikre gkono-
mien og gke formuen.

Boligen og hytta betyr mye for oss.
Den utgjor basen for familielivet, og
man knytter band til plassen, tomten
og bygningen — samlet. Dette gjelder
for fester. For bortfester er eierrollen
det sentrale. Bortfester forventer
avkastning av eierskapet, og lurer
gjerne pa om salg av tomten kunne
gitt bedre gkonomisk avkastning enn
festeavgiften gir.

Bortfester har gjennomgaende faerre
valg enn fester, og de valg bortfester
har, styres langt pa vei av festersi-
dens valg. Hensynet bak reglene

er festers behov for forutsigbarhet,
nar festekontrakt fgrst er inngatt og
fester har bygget pa eiendommen.
Festersiden har en beskyttelse i
regelverket som gjor at angrerett for
bortfester i praksis ikke finnes.

Gjelder festekontrakten eller
tomtefesteloven?
Ved motstrid mellom det som star i

festekontrakten og lovens lgsning,
gjelder i utgangspunktet loven. Men
mange av lovens bestemmelser
apner opp for at det som er avtalt
kan ga foran lovens lgsning.

Dersom loven apner opp for en av-
talt lgsning, og det faktisk er pa det
rene at avtalen regulerer spgrsmalet,
skal det som er avtalt gjelde.

Nar aktualiseres
valgmulighetene?

Hovedsakelig vil festeavtalens
tidsramme bestemmes ut fra feste-
avtalens datering og innholdet i
festeavtalen. T tillegg bestemmer
tomtefesteloven foglgende:

e For avtaler inngatt etter 01.01.02
eller som er forlenget, gjelder
festet til det blir sagt opp av
festeren eller tomten blir innlgst.

e For festeavtaler inngatt etter 1975
men for 01.01.02 er festetiden 80
ar — dersom det ikke er avtalt
lengre tid eller feste uten tidsav-
grensning, eller avtalt at festet
faller bort ved innlgsning eller
oppsigelse fra fester.

e For festeavtaler inngatt for 1976
gjelder det som er fastsatt i avtalen
om festetid.

Det er nar festet naermer seg et mulig
oppher at partene bgr vurdere sin
rettsstilling og ta sine valg.

Valgmulighetene

Forlengelse av festet til bolig og
fritidsbolig gar av seg selv, uten at
fester ma foreta seg noe sarskilt ved
utlgpet av festekontrakten. Men bade
for fester og bortfester kan det lgnne
seg a vaere bevisst nar festetiden
nzermer seg.

Festers valgmuligheter gar hovedsa-
kelig ut pa at fester kan innlgse eller
forlenge festet, eller si opp festet.

Bortfesters valg gjelder i hovedsak
mulighet for 4 oppjustere festeav-
giften, og til a velge prismodell ved
innlgsning.

Begge parter har mulighet hvert
tiende ar til a kreve regulering av
festeavgiften etter KPI, dersom ikke
annet er avtalt.

Festers valg

Fester kan kreve 4 innlgse tomten
nar det er gatt 30 ar av festetiden
eller nar festetiden er ute. Etter at
de forste 30 ar er passert, kan fester
kreve a fi innlgse en boligtomt for
hvert andre ar som passerer, fritids-
boligtomt kan kreves innlgst for
hvert tiende ar.

I festeforhold som lgper for festerens
livstid har de naerstaende rett til a
kreve innlgsning ved festers dedsfall.
Dette gjelder ektefelle og livsarving,
men ogsa fosterbarn og husstands-
medlem kan ha slik rett.

Merk at krav om innlgsning ma frem-
settes skriftlig, og senest innen ett ar
for innlgsningstiden er inne. Ettars-
fristen betyr at kravet om innlgsning
ma fremmes ett ar for det har gatt 30
ar av festetiden eller ett ar for utlpp
av gjeldende festetid i festeforholdet.
Siden det deretter gjelder nye mulig-
heter for innlgsning hvert andre ar
(bolig) og hvert tidende ar (fritidsbo-
lig), ma fester passe fristen og kreve
innlgsning til riktig tidspunkt.

Fester ma ogsa vare klar over at det
kan gjelde en siste mulighet til a

-
= ';
: Vi har lang erfaring med malinger, kontroll, bekjempelse,
d utbedring knyttet til skadedyr, hussopp og radon.
Effecta as
— Tif: 55 34 90 00 Serp-Radar & Sadeayonton
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innlgse tomten ved festetidens utlep,
dersom bortfester innen to ar for
festetidens utlgp sender skriftlig
oppsigelse til fester, med varsel om
festetidens utlgp og fristen for a
kreve innlgsning.

Festers alternativ til a innlgse tomten
er a gjore ingenting, og festet loper
da videre. Men fester ma her vere
oppmerksom pa bortfesters rett til a
oppjustere festeavgiften. Her ligger
nettopp festers dilemma ved feste-
tidens utlgp: Er det mest gkonomisk
gunstig a fortsette i festet med en
oppjustert festeavgift, eller er det
mest gunstig 4 betale innlgsnings-
summen og bli eier?

Bortfesters valg

Bortfesters valgmuligheter er fa nar
fester fremmer krav om innlgsning.
Bortfester kan bare hindre at eien-
dommen innlgses dersom eiendom-
men er beskyttet av det sakalte
Landbruksunntaket, som kun er
aktuelt pa naermere vilkar og dersom
festet gjelder fritidsbolig pa en land-
brukseiendom.

Dersom fester ikke krever innlgsning
og festet lpper videre, har bortfester
rett til 4 oppjustere festeavgiften.
Kravet om oppjustering ma settes

frem overfor fester innen tre ar etter
at festetiden er ute. Denne retten til
oppjustering kan skje én gang, og
kalles derfor «engangslgftet-. Ved
engangsloftet settes festeavgiften opp
til to prosent av ratomtverdien, det
vil si verdien pa tomten med fradrag
av de skapte verdier som er kommet
til etter tomten ble opparbeidet og
bebygget. Det gjelder et maksbelgp
for festeavgift per dekar tomt, dette
pa 9000 kroner, tillagt arlig justering
etter KPI etter 01.01.02.

Innlgsningssum

Dersom fester velger innlgsning,

ma pris for eiendommen fastsettes.
Tomtefesteloven angir to modeller
for beregning av innlgsningssum,
det vil si den kjopesum fester skal
betale. Alternativene er gitt av hen-
syn til at bortfester skal kunne velge
den modell som gir hgyest pris for
tomten.

Innlgsningssummen fastsettes etter
folgende modeller, enten

Modell 1: 25 ganger arlig festeavgift
etter regulering pa innlgsningstids-
punktet, eller

Modell 2: 40 prosent av ratomt-
verdien pa innlgsningstidspunktet.

I beregningen etter modell 1, dersom
det er ti ar eller kortere til festeavta-
len kan bli gjenstand for forlengelse,
kan bortfester regulere festeavgiften
etter «engangsloftet, for man ganger
festeavgiften med 25.

Merk at modell 2 kun gjelder dersom
festeforholdet er tidsbestemt og det
heller ikke gjelder annen avtale om
innlgsningssum mellom partene.

Det har de senere ar veert vurdert om
fastsettelse av innlgsningssum etter
tomtefesteloven gir festersiden en for
sterk rettsstilling og dermed gar pa
bekostning av bortfesters eiendoms-
rett, slik eiendomsretten er beskyttet
gjennom de internasjonale men-
neskerettigheter. Hpyesterett har
imidlertid slatt fast at gjeldende
regler i tilstrekkelig grad ivaretar
balansen mellom partene, og har
vektlagt at det er verdien av den
lopende festeavgiften, og ikke tomte-
verdien, som kompenseres ved
innlgsning. Dette er igjen en konse-
kvens av festers forlengelsesrett, som
ved siden av festers innlgsningsrett
star sterkt bade historisk og politisk

i Norge.
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Q Siden 1ist

Forslag til ny arvelov

Fgr sommeren la regjeringen
frem forslag til ny arvelov.
Forslaget er tilpasset dagens fami-
liemgnstre og oppfatninger av
hva som er en rettferdig fordeling
av arv.

I hovedsak viderefores likevel gjeld-
ende arveregler, og de foreslatte
endringene er mindre omfattende
enn mange hadde ventet. I hovedsak
foreslas a viderefore reglene om
slektens arverett, den gjenlevende
ektefellens og samboeres arverett,
og reglene om livsarvingenes rett til
pliktdelsarv.

Endringer innebaerer blant annet at
grensen for hva en arvelater er plik-
tig til a gi hvert barn (pliktdelen),
gker fra én million kroner til 25
ganger folketrygdens grunnbelgp.
Og den sxrlige belgpsbegrensningen
i gjeldende lov pa 200 000 kroner for
andre livsarvinger enn barn fjernes.

I motsetning til for, skal man kunne
testamentere bort bestemte eiendeler,
ogsa om slike eiendeler er verdt mer
enn arvingens andel av arven.

Arvingen ma i sa fall betale det over-
skytende til boet.

Lovforslaget inneholder regler bade
om arv og om skifte av dodsbo, og
erstatter dermed bade arveloven og
skiftelovens regler om dgdsboskifte.
Skiftelovens regler om skifte av
felleseie ved samlivsbrudd foreslds
plassert i ekteskapsloven.

Lovforslaget skal na behandles av
Stortinget. Nar en ny lov om arv og

dedsboskifte er vedtatt av Stortinget,
skal det fastsettes et ikrafttredelses-
tidspunkt. Det er for tidlig 4 si noe
om nar dette vil bli.

Timebestilling pa
skattekontorene

I sommer innfgrte skatteetaten
timebestilling. Timebestilling
gjores pa skatteetaten.no, per
telefon eller pa skattekontoret.

- I dag kan det aller meste ordnes
pa skatteetaten.no, og spgrsmal
kan besvares pa nettsiden eller pa
telefon. Med timebestilling far de
som kommer pa skattekontorene
bedre service. De slipper ko og de
vil mgte en veileder som er forbe-
redt, sier @ivind Stromme, direktor
for regionavdelingen i Skatteetaten.

Dersom noen mgter opp uten 4 ha
bestilt time, vil etatens ansatte vaere
behjelpelig med a bestille time eller
informere om hvordan man kan
bestille time. Skatteetaten har nylig
utvidet den digitale veiledningen til
ogsa chat og en Facebook-side for
nzringsdrivende.

4 N\
Det er kun nar det skal foretas ID-
E’DB & e e " — kontroll ved innflytting eller arbeid i
HEGNSMPSSERWCEAS Norge at du er pliktig til 4 mgte pa
et skattekontor.
AUTORISERT RECNSKAPSFORERSELSKAP
Vi bjelper deg med regnskap og Overforing av oppgaver
skatterddgivning. fra Skatteklagenemnda
Med gode systemer for fakturering til Skattedirektoratet
0g innkreving 'av busleien far du Skattedirektoratet er blitt klage-
bedre okonomi. instans pa nye omrader fra
Forer regnskap for huseiere, 1. august.
sameier 0g borelislag, i tillegg til Endringen er gjelder blant annet
smda- og mellomstore bedrifter. vedtak om fastsettelse av skatt pa
inntekt og formue, arbeidsgiveravgift
og merverdiavgift nar klagegjen-
Kontakt: standen er under 25 000 kroner og
EDB & Regnskapsservice AS - Bryggen 9 - 5003 Bergen ikke er av prinsipiell art, og for
TIf. 55 33 66 10 - E-post: edb@regnskapsservice.no Yedtali( om skattebegrensning ved
www.regnskapsservice.no liten skatteevne.
- J
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Kjop av
renholdstjenester

Fra 1. juli MA private sjekke om
vaskehjelpen er godkjent.

Dette kan enkelt gjores pa
Arbeidstilsynets nettside. Tidligere
var det bare bedrifter som hadde
forbud mot a kjgpe renholdstjenester
fra virksomheter som ikke star i
Arbeidstilsynets register.

Forslag til endringer i
avhendingsloven

Justis- og beredskapsdepartemen-
tet/Lovavdelingen arbeider med
et forslag som gjelder tre endring-
er i avhendingsloven

Forslaget gar for det forste ut pa at
selgeren ikke lenger skal kunne ta
alminnelige forbehold ved salg av
bolig til en forbrukerkjoper. For det
andre foreslas det a tydeliggjore det
alminnelige mangelsbegrepet, herun-
der a lovfeste en bagatellbegrensning
for mangler.

For det tredje foreslas det a presisere
at kjpperen skal anses a kjenne til
forhold som er tydelig beskrevet i en

tilstandsrapport. I tilknytning til det
sistnevnte foreslas det en hjemmel til
a forskriftsregulere hvilke minstekrav
som ma veaere oppfylt for at tilstands-
rapporten skal ha den nevnte virk-
ningen for kjgperen.

Forskriftshjemmelen vil apne for a
regulere krav bade til innholdet i
tilstandsrapportene og til dem som
utarbeider dem (takstmennene).

For gvrig arbeider departementet
med de lovtekniske lgsningene og
andre detaljer i forslaget. De tre
endringsforslagene har samlet sett til
formal 4 bidra til et bedre informa-
sjonsgrunnlag i bolighandelen, blant
annet gjennom 4 oppfordre til okt
bruk av tilstandsrapporter med hoy
kvalitet.

Endringene vil ogsa kunne gjore
regelverket enklere og mer forutsig-
bart. I sin tur kan dette bidra til at
konfliktnivaet gar ned, og til at man
far en tryggere bolighandel for bade
kjopere og selgere.

Det gjenstar a se hva som vil bli
resultatet av dette lovarbeidet.

Fortsatt vrakpant for
gamle vedovner

Vrakpantordningen er et tilskudd
som innbyggerne i Bergen
kommune kan sgke for a skifte
ut eldre ikke-rentbrennende ild-
steder. Tilbudet er et virkemiddel
for a bidra til bedre luftkvalitet
og gkt brannsikkerhet.

Bystyret bevilget i 2017 50 millioner
kroner ekstra til panteordningen.
Kommunen opplyser i november
2018 at det fortsatt er penger igjen.

Det er Bergen brannvesen som admi-
nistrerer ordningen. Merk at du ma

Ve

sd som:

Tomtefeste

Arv og skatt

T:552154 00

\

Ta gjerne kontakt med oss!
www.stieglerwks.no

Vi bistar i alle typer
eiendomssaker,

Bolig og husleierett

Kjop og salg av eiendom
Sameier og seksjonering
Naborettslige forhold
Oppfering av boliger
Byggesak og sgknadsprosess

Kontrakter og avtaler

I samarbeid med Bergen Huseierforening

Stiegler | WKS

DVOKATFIRMA
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bytte ut ildstedet for du spker vrak-
pant, og det ma vaere skiftet ut etter
1. august 2017. Har du spgrsmal om
vrakpantordningen kan du kontakte
Innbyggerservice

(telefon: 55 56 55 56).

De som ikke bor i Bergen
kommune, men eier bolig her,
vil ikke kunne logge seg inn pa
spknadsskjema med Minld, siden
skjemaet forelgpig kun er knyttet
opp mot folkeregisteret i Bergen.

Vrakpanten er pa 5 000 kroner per
utskiftet ildsted. Du ma bytte ut
ildstedet for du sgker vrakpant og
sende inn dokumentasjonen sammen
med sgknaden. Brannvesenet
gjennomferer tilsyn innen to ar for

a verifisere utskiftningen. Ordningen
gjelder i hele Bergen kommune.

Korttidsutleie av egen
bolig er skattepliktig

Vi minner om at fra og med 2018 er
korttidsutleie av egen bolig skatte-
pliktig, jf skatteloven § 7-2.

Leieinntekter fra utleieforhold som
varer kortere enn 30 dager, men der
omfanget ikke er omfattende nok

til at leieinntekten kan anses som
virksomhetsinntekt, skal beskattes
som kapitalinntekt.

Endringer i reglene for
Sentral godkjenning

Etter mgter med bygg- og anleggs-
nzringen og gjennomgang av
hgringsinnspillene er flere
endringer na vedtatt med
virkning fra 1. desember.

Kommunal- og moderniseringsdepar-
tementet tar pa alvor bekymringene
som bygg- og anleggsnaeringen har
tatt opp. Det er allerede gjennomfert
flere tiltak.

De to viktigste er oppnevningen av
Byggkvalitetutvalget og forlengelse
av overgangsordningen for Sentral
godkjenning til 1. juli 2020. Endelig
rapport fra utvalget skal legges frem
oktober 2019.

— Utvalgets arbeid og den videre
oppfelgingen av dette, vil ta tid. I
mellomtiden er det viktig at vi prover
a lpse enkelte av bekymringene som
bygg- og anleggsnaeringen har tatt
opp med oss. Vi stiller blant annet
krav om at faglig ledelse ma vaere
fast ansatt for a kunne fa sentral
godkjenning, sier statssekretaer Lars
Jacob Hiim.

Flere i bygg- og anleggsnaeringen
har saerlig trukket frem at kravene
til utdanning og praksis for Sentral
godkjenning, er for strenge og ikke
tilpasset virkeligheten. Endringene
som na er vedtatt vil bidra til a lgse
opp i dette.

Grunnbelgpet gkte

Grunnbelgpet i folketrygden okte fra
93 634 til 96 883 kroner fra 1. mai
2018. Det er en gkning pa 3,47
prosent.

(" N
Bergensbasert spesialist pa gravefri
renovering av private og offentlige vannledninger
Med 15 ars erfaring er Pipeliner
markedsledende i Norge.
Vi opererer bade offshore og pa land.
For rent vann i springen, kontakt oss pa
telefon 55 23 03 30 eller send
= epost til post@pipeliner.no

. J
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Mer om skjeggkreet

I forrige nummer av Huseier,
skrev vi om skjeggkreet som brer
om seg i norske hjem. Insektet
formerer seg og skaper bekym-
ring for huseiere. Tvistesaker
oppstar bade ved utleie og i
forbindelse med kjgp og salg.

Av Anniken Simonsen

Er insektet en «mangel» i juridisk for-
stand og hvordan handterer vi dette
rettslig? Erstatningskravene kan bli
store. Na venter vi pd at Hoyesterett
kan gi oss en avklaring.

Hysteri

Per Jaeger, som er som er administre-
rende direktor i Boligprodusentene,
ber alle roe seg litt ned. Pa NRK
Ytring, publisert 16. oktober, skriver
han:

- Det begynner a ligne pa hysteri.
Boligkjopere stevner selgere med
krav om store prisavslag.
Rettsapparatet ma gripe inn for a
dgmme i en stadig striere strgm av
tvister.

- Alt pa grunn av et helt harmlgst
insekt som verken skader mennesker
eller boliger. Den raske utbredelsen
av skjeggkreet stiller oss overfor et
viktig spgrsmal: Vil vi virkelig apne
for en rettstilstand der selgere av bo-
liger risikerer a tape hundretusenvis
av kroner pa grunn av ren og skjer
panikk?

Jaeger fortsetter:

- Slik kan det iallfall se ut. I 2016 og
2017 har tingretten felt hammeren i
flere saker med det vesle insektet i
sentrum. Resultatet har i flere tilfeller
blitt svimlende prisavslag. I 2016 ble
en kjoper tilkjent prisavslag tilsvar-
ende 22 % av boligens verdi pa
grunn av skjeggkre. Flere andre
dommer legger listen pa mellom 10
og 15 % prisavslag, noen ganger
med erstatningsbelgp pa toppen.
Boligforsikringsselskapet Protector
varsler at de bokferer et tap pa 146
millioner kroner som folge av det
ufarlige insektet.

Som fluer og edderkopper?
Kommentarene til innlegget hans gar
i flere retninger. Noen er aldeles enig
med Jaeger og sammenligner insektet
med fluer og edderkopper. Andre
mener at de som skriver det, ikke
selv har opplevd a ha skjeggkre, og
mener at dette absolutt ikke bare er
en bagatell a fnyse av. Noen mener
krisemaksimeringen henger sammen
med at det er penger a tjene, bade i
bekjempelsen av insektet og ikke
minst i erstatningskrav og prisav-
slagskrav. Og andre igjen mener
Jeeger bare taler saken til sin egen
organisasjon.

Folkehelseinstituttet slar fast at
skjeggkreet er harmlgst og at det
pafgrer minimal skade pa boliger,
men det sprer seg raskt.

Hgyesterett

— Vi fgler at huset er nesten verdi-
lgst. Det er kanskje ikke fullt sa ille.
Men kan noen velge mellom dette
eller et hus uten skjeggkre, vil nok
kjopere heller velge et uten insekter,
sier en kjgper av et hus pa Eidsvoll
til NRK.

I august ble han og familien i ting-
retten tilkjent 500.000 kroner i erstat-
ning etter at huset de kjopte pa
Eidsvoll viste seg a vaere fullt av
skjeggkre. Men na risikerer de at
erstatningen ikke blir noe av.
Forsikringsselskapet Protector vil ga
rettens vei for a begrense tapene.

Selskapet hevder de sma krypene er
blitt sa vanlige i norske boliger at

de ikke lenger kan regnes som en
«wesentlig mangel> ved boligkjop.
Derfor vil Protector anke flere saker
oppover i rettssystemet, og selskapet
har varslet at det vil ga helt til
Hoyesterett.

- Reduserer ikke verdien

Protector mener a kunne vise at
skjeggkre ikke bare er vanlig, men at
funn av insektene heller ikke reduse-
rer verdien pa boligen nar man skal
selge.

— Vi mener at skjeggkre ikke gir
grunnlag for verditap, har Protectors

direktor for eierskifte, Merete
Christensen Bernau uttalt til NRK.

Selskapet mener a ha godt grunnlag
for pastanden. Protector oppgir at
det i lengre tid har fulgt med pa salg
av eiendommer der det er allerede
er opplyst om at krypene finnes i
boligen.

— I et stort antall av disse sakene har
selger oppnadd prisforlangende for
boligen pa tross av opplysningen om
skjeggkre. Videre har Protector vaert
involvert i prosessen der en leilighet
i Oslo ble videresolgt etter funn av
skjeggkre. Leiligheten oppnadde
samme pris med opplysning om
skjeggkre, sier Bernau.

Hun mener likevel det ikke er fritt
fram for 4 holde tilbake opplysninger
om at krypene finnes i boligen.

— Dersom en bolig er hardt rammet
av skjeggkre, uten at det er opplyst,
ma det gjores en konkret vurdering
av hvorvidt saneringskostnaden i seg
selv kan representere en mangel ved
kjopet, sier hun.
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Vil endre rettspraksis

Det finnes ingen avgjorelser om
skjeggkre fra hoyere rettsinstanser i
Norge, men tingretten har flere
ganger gitt medhold til kjopere av
hus der det ikke var oppgitt at det
fantes skjeggkre.

L L LSS

Det springende punkt er om en bolig
ma anses som i vesentleg darligere
stand enn kjgperen hadde grunn til 4
forvente, nar boligen er befengt med
insekter som det per i dag faktisk
sett ikke er mulig a bli kvitt.

Hva blir utfallet

Det som i hvert fall er rimelig klart,
er at selger ma opplyse kjoper om
insekter i huset. For forelgpig er det
tross alt ikke SA vanlig at ALLE hus
har det.

Men her gjelder det 4 folge med,
bade pa utbredelsen av insektet og
pa rettsutviklingen i tvistesakene om
temaet.

(Kilder: NRK Ytring og nrk.no) =

4 2\
Mur - Puss
Skifer - Flisarbeid
Montering av ovn
Piperehabilitering
Vi tilbyr:
Totalrehabilitering av fasade MURMESTER
) HILLEREN AS
og total pakke pa bad
— Godt handverk til gode priser —
Se nettside Telefon: 92 24 26 64
www.murmesterhilleren.no E-post: thomas@murmesterhilleren.no
g 4
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Tips ved utleie av bolig

For du inngar leieforhold

Det er viktig a gjore godt forar-
beid for du leier ut. Sett deg inn i
husleielovens regler og les i hvert
fall tipsene pa disse sidene! Vaer
saxrlig oppmerksom pa at du ma
innga en tidsbegrenset avtale som
er i samsvar med loven.

Av Anniken Simonsen

I tillegg til det praktiske med a
klargjore leiligheten for visning og
utleie, er det flere ting du ma huske
i forkant av utleie.

Ta bilder

Ta godt med bilder av boligen for
utleie. Kan du dokumentere hvilken
stand leiligheten var i ved inngaelsen
av leieforholdet, kan du lettere
avverge konflikter ved tilbakeleve-
ringen.

Sjekk leiers referanser

Det er viktig a velge riktig leier. Det
er lov a vaere litt kritisk. For a gjore
det du kan for a fa rett person i hus,
ber du be om a fa referanser fra
tidligere utleier. En referanse er ikke
noen garanti for fremtidig oppfersel,
men det vil oftest gi en god indika-
sjon. Hvis du ogsa ellers kan sjekke
at opplysningene leiespkeren gir om
seg selv, stemmer, er det bra.

Innga skriftlig leiekontrakt
En muntlig avtale kan godt vere gyl-
dig, det samme gjelder en kortfattet

og hjemmelaget kontrakt. Men
ungdige tvister kan avverges ved a
bruke en skriftlig standardkontrakt.
Standardkontraktene har ogsa med
den viktige «tkastelsesklausulen»
som det ellers er lett a glemme.

Vi anbefaler selvsagt var standard
leiekontrakt Den bld husleieboken,
men det finnes ogsa andre.

Innga tidsbegrenset leiekontrakt
Vi anbefaler a innga en tidsbegrenset
kontrakt. Det gir sterkere grad av
forutsigbarhet for begge parter. Man
kan gjerne ha en oppsigelsesadgang
i tillegg, men det er lurt 4 ha en
fastsatt sluttdato for leieforholdet.

Etter lovens hovedregel er minste
varighet tre ar. Men hvis det gjelder
utleie av lofts- eller sokkelbolig eller
tomannsbolig hvor utleier bor i
samme hus, er minstetiden ett ar.

Hvis du leier ut din egen bolig mens
du selv er midlertidig borte, er det
ikke regler om minstetid. Har du
andre grunner for a leie ut kortere
tid, kan det ogsa vaere mulig, men
vaer oppmerksom pa at det er
strenge krav til sakligheten ved slik
tidsbegrensning. Bade sluttdato og
begrunnelse ma fremga klart av
kontrakten. Undersgk reglene pa
forhand hvis du er i tvil om lovlig-
heten av den tidsbegrensningen du
planlegger 4 avtale. Det er ikke lov-
lig begrunnelse for kort leiekontrakt

at du vil ha en prgvetid eller at leier
selv gnsker kort kontrakt — sist-
nevnte kan lgses ved at leier gis
oppsigelsesadgang.

En kontrakt med en ulovlig tidsbe-
grensning blir ansett som en tids-
ubestemt kontrakt.

Sikkerhet

Etter loven kan det maksimalt kreves
depositum tilsvarende seks maneders
husleie. Vi anbefaler i hvert fall
sikkerhet tilsvarende tre maneders
leie. Depositum skal pa egen sperret
depositumskonto i bank, og utleier
skal betale gebyret for opprettelsen
av kontoen. Vi anbefaler at deposi-
tumskontoen opprettes i samme
bank som husleien betales til.

Det gar ogsa an a avtale en garanti i
stedet for et depositum, typisk en
garanti fra NAV. Sjekk at garantien
varer hele leieperioden og at den
dekker det den skal, bade mang-
lende husleie og skader oppstatt i
leieperioden, og ikke minst at garan-
tien er pa plass for leieren flytter inn.

Det er ikke lov 4 avtale sikkerhet pa
annet vis. Hvis penger betales rett
til utleier, regnes det som ulovlig
forskuddsleie, og leier har rett til a
bo opp belgpet nar han vil i lgpet av
leieperioden. Utleier kan ikke kreve
utkastelse via namsmannen for
forskuddsleien er bodd opp, og
utleier kan i realiteten ende opp
uten sikkerhet for manglende
husleie, skader osv.

Inventarliste

Hvis du leier ut helt eller delvis
moblert ber det folge en skikkelig
og detaljert inventarliste med. Leier
ber underskrive pa listen.

Rekkefglge og formaliteter
Ikke gi fra deg ngkkelen for kon-
trakten er underskrevet, og forste
leie og depositumet er innbetalt
pa konto! Har leier fatt npkkel og
overtatt leiligheten, selv om ikke
alle formaliteter er pa plass, sa er
leieforholdet i gang.
Erfaringsmessig er det akkurat

de leieforholdene som blir de
problematiske...
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Underveis

Det kan oppsta ting i lgpet av
leieforholdet, som man ikke
hadde tenkt pa forhand at skulle
skje. Leier skaffer seg kanskje dyr
i leieperioden, eller tar inn en
samboer eller en fremleietaker.
Noen leiere tgrker tgy inne og
lufter aldri.

Noen rgyker inne, eller du mistenker
at det brukes ulovlige rusmidler i
boligen.

Tilsyn

Det er viktig 4 ha en god dialog med
leieren. Forklar i forkant av leie-
forholdet hvilke punkter i leiekon-
trakten som er ekstra viktig for deg,
og sorg for at leieren forstar hvilke
regler som gjelder. Du har rett til a
komme pa varslet tilsyn i boligen,
men du kan ikke lase deg inn uten
etter avtale.

Rgyking og rusmidler

Det er lov a avtale at det ikke skal
roykes inne. Og brudd pa dette, bor
medfgre advarsler, og kan i ytterste
konsekvens medfeore oppsigelse.
Men det er jo ikke alltid sa lett a
dokumentere lukt.

Dyr

Har du i kontrakten at det er forbud
mot dyr, sa er det i utgangspunktet
det som gjelder. Men vaer oppmerk-
som pa at det i loven star at leieren
likevel kan bolde dyr dersom gode
grunner taler for det, og dyreboldet
ikke er til ulempe for utleieren eller
de ovrige brukerne av eiendommen.

i leieforholdet

Men dette betyr altsa ikke at det er
fritt frem for leieren a skaffe seg hus-
dyr — det blir en konkret vurdering
av om vilkarene er oppfylt.

Utvidelse av husstanden

Leieren har rett til 4 ta opp i sin
husstand sin ektefelle eller samboer,
sine egne eller ektefellens eller sam-
boerens slektninger i rett opp- eller
nedstigende linje og fosterbarn.
Denne gruppen kan du altsa ikke
hindre at leieren tar i hus.

Opptak av andre personer i husstan-
den krever godkjenning fra utleieren.
Men godkjenning kan bare nektes
dersom vedkommende persons
forhold gir saklig grunn til det eller
husrommet klart blir overbefolket.

Det skal mye til for at vilkarene for a
nekte er oppfylt.

Du har ikke rett til a gke leien selv
om det blir flere personer i boligen.

Fremleie

Leieren har ikke adgang til 4 fremleie
eller pa annen mate overlate sin
bruksrett til andre uten samtykke fra
utleieren, med mindre annet folger
av avtale eller lovbestemmelse. Men
det er noksa mange typer fremleie
hovedleieren har rett til etter loven.
Delvis fremleie, fremleie ved midler-
tidig fraveer og fremleie for resten av
en tidsbegrenset leieavtale, kan utlei-
eren bare nekte dersom fremleierens
forhold gir saklig grunn til det eller
husrommet klart blir overbefolket.

Skriftlig advarsel

Oppstar det avtalebrudd under-
veis, er det viktig at du gir leieren
beskjed. Av bevismessige grun-
ner, ber du gi advarselen skriftlig.
Det skal vaere sveert alvorlige for-
hold for at du kan ga direkte til
oppsigelse eller heving, uten at
leieren har fatt varsel og mulighet
til 4 rette opp i forholdene forst.
Det finnes ikke noen regel som
sier hvor mange advarsler leier
ma ha fatt for du kan gi til oppsi-
gelse. Det vil bero pa en konkret
vurdering hvor alvorlige det er.

DEN BLA HUSLEIEBOKEN

Standard leiekontrakt som gir det
beste utgangspunkt for et godt og
ryddig leieforhold.

Gir alternativer til valg i de tilfeller
husleieloven kan fravikes.
Utkastelsesklausul.

Medlemspris: 25,-
Ikke medlemmer: 50,-

. J
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Hvordan avsluttes leieforholdet

Leieforhold avsluttes pa forskjel-
lig vis. Det enkleste er nar en
tidsbestemt leiekontrakt utlgper,
og leieren flytter ut. I andre
enden av skalaen ma leier kastes
ut med namsmannens hjelp.

Og midt imellom har vi tilfellene
hvor leier eller utleier sier opp
avtalen — og da er det mye a passe

pa.

Tidsbegrenset avtaleperiode
utlgper

Nar en lovlig avtaleperiode utlgper,
skal leieren flytte. Men dersom
utleieren og leieren blir enige om
det, kan de selvsagt innga kontrakt
for en ny periode. Dersom leier bare
blir boende uten ny avtale og utleier
forholder seg passiv i minst tre
maneder etter sluttdatoen, gar leie-
forholdet over til a bli et tidsube-
stemt leieforhold, med de rettigheter
det innebzerer for leieren. Pass derfor
alltid pa a fornye eller avslutte de
tidsbegrensede kontraktene nar de
utlgper.

Leier sier opp

Det er lov 4 innga avtale om en tids-
bestemt kontrakt som ikke kan sies
opp, eller som har en bindingstid i
en periode. Men dette ma i sa fall
vaere tydelig avtalt. Er det ikke det,
vil leier alltid ha oppsigelsesadgang.
Fristen for oppsigelse er den som er
avtalt i kontrakten. Er ingenting
avtalt, gjelder tre maneders frist til
utlgpet av en kalendermaned.

Utleier sier opp

Det er strenge krav for at en opp-
sigelse fra utleier skal vaere gyldig.
Bruk skjema for a vaere sikker pa at
formkravene er oppfylt og sett deg
inn i hvilke regler som gjelder for
begrunnelse.

Dersom leieren ikke godtar opp-
sigelsen, kan han protestere pa den
innen fristen pa en maned. I sa fall
blir ballen kastet tilbake til utleieren.
Hvis utleieren ikke vil la leieren bli
boende, ma han bringe saken inn for
rettslig avgjorelse. I Hordaland er det
Husleietvistutvalget som avgjor slike
saker — les mer pa htu.no.

Gyldige begrunnelser for utleiers
oppsigelse er at husrommet skal
brukes som bolig av utleieren selv

eller noen som hgrer til husstanden,
at riving eller ombygging av eien-
dommen gjor at husrommet ma
fravikes, at leieren har misligholdt
leieavtalen, eller at det foreligger en
annen saklig grunn til a si opp leie-
avtalen. Grunnene ma vare reelle.
Er du i tvil om leierens mislighold er
alvorlig nok til 4 si opp leieren eller
om grunnen din ellers er god nok,
kan du gjerne kontakte Bergen
Huseierforening for a diskutere
saken.

Dersom oppsigelsessaken gar videre
til rettslig avgjorelse, kan den uav-
hengig av det som star over, settes til
side dersom retten finner at den ut
fra en vurdering av begge parters
forhold vil virke urimelig.

Utkastelse via namsmannen
Dersom det er inngatt en kontrakt
med utkastelsesklausul og leieren
ikke betaler husleien, kan utleieren
fa leieren kastet ut ved namsman-
nens hjelp. Utleier ma forst sende
varsel (pakrav) til leieren, og deretter
vente 14 dager for begjeering om

0
L

fravikelse kan sendes namsmannen.
Ta kontakt med oss for a fa veiled-
ning og de riktige skjemaene.

Heving av leieforholdet

I de sakene som er ekstra alvorlige,
kan utleier noen ganger ha rett til 4
heve kontrakten med kortere varsel
enn det som gjelder for oppsigelse
og eventuell bindingstid. Men det er
et vilkar at det gjelder «wesentlig
mislighold», og det er strenge krav.
Ta kontakt med oss om du lurer pa
om du har tilstrekkelig grunn til 4
avslutte leieforholdet ved heving.

Vanskelig a si opp leier

At en utleier ikke kan si opp
leiekontrakten uten en god
grunn, overrasker mange utleiere.
Dette er ogsa den viktigste
grunnen til at vi anbefaler
tidsbestemte kontrakter. Da vet
du i hvert fall at du kan avslutte
et hanglende leieforhold nar
tidsperioden er ute.

HUSEIER nr. 2 - 2018
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Etter at leieforholdet er

Nar leieforholdet er slutt og leier
har levert tilbake leiligheten, er
det ikke sikkert at alt er avsluttet
med det. Det kan vaere rest av
ubetalt husleie eller kanskje
oppdager utleier skader eller
mangelfull utvask.

Felles gjennomgang

Det beste er om utleier og leier
sammen gar gjennom leiligheten
og avklarer hva som eventuelt er
mangelfullt ved tilbakeleveringen.
Noen skriver en protokoll fra
gjennomgangen. Men ogsa om leier
ikke er tilstede, og for eksempel bare
har lagt ngklene i postkassen, bor
utleier ta en snarlig gjennomgang
av boligen.

Dokumentasjon og rask
reklamasjon

Det er to ting som er helt avgjorende
a huske pa dersom det blir ngdven-
dig a ga videre med et krav mot leier
etter avsluttet leieforhold. Det ene er
at du kan dokumentere kravet ditt,
og det andre er at du reklamerer
raskt.

Dokumentasjon gjor du enklest ved
a ta bilder. Og her kan det komme
til nytte at du har bilder fra innflyt-
tingen, slik at skader og endringer
som er oppstatt i lgpet av leietiden
enklere kan dokumenteres. I tillegg
ma du ta vare pa eventuelle kvit-
teringer fra utbedringen, og annen
dokumentasjon om det finnes.

Nar det gjelder utleiers krav om
erstatning, sa var oppmerksom pa
at det er viktig a reklamere raskt
overfor leieren for at du ikke skal
miste rettighetene dine. Send kravet

skriftlig og innen rimelig tid til leier —
i praksis vil du normalt slite med a
vinne frem med et reklamasjonskrav
som er sendt mer enn 14 dager etter
tilbakeleveringen.

En oversikt over hvilke feil og skader
leieren har forarsaket, bor du kunne
avklare noksa raskt, og ta med i den
skriftlige reklamasjonen. Du far
heller ta forbehold om a justere
kravet nar du far alle priser, kvit-
teringer og informasjon pa plass.

Veien videre

Dersom leieren ikke betaler, eller
bestrider kravet og dere ikke blir
enige, kan du bringe saken inn for
avgjorelse hos Husleietvistutvalget
(HTU). Kommer partene fortsatt ikke
til enighet, avgjor HTU saken. Far du
medhold der, kan du i neste runde
begjare utlegg ved namsmannens
hjelp, hvis leieren fortsatt ikke
betaler frivillig. Avgjorelser fra HTU
kan ankes til tingretten, men det
skjer svaert sjelden.

avsluttet

Oppgjor av depositumskontoen

Det er ikke enklere eller vanske-
ligere a vinne frem juridisk med
ditt krav om du har depositum
eller garanti. Men finnes det en
slik sikkerhet, sa vet du i hvert fall
at pengene finnes om du vinner
frem med kravet ditt. Et depositum
eller en garanti kan ogsa medvirke
til at leieren samarbeider om en
lgsning fordi leieren har interesse
av a fa utbetalt «in» del av deposi-
tumet og fa avsluttet saken.

Blir det en tvist om utbetalingen
av depositumet, er det viktig a
overholde de fristene du far fra
banken. Kontakt gjerne Bergen
Huseierforening om du trenger
veiledning i fremgangsmaten i
disse sakene. Med unntak av rene
ubetalte husleiekrav, som banken
pa visse vilkar kan utbetale til deg,
er det ikke banken som skal
avgjore hvem som har rett pa
pengene, det er det HTU som gjor.
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Rett til a kreve seksjonering

Om den nye eierseksjonsloven § 9

Fra 1. juli fikk eier av boenhet i et
ikke-seksjonert sameie rett til a
kreve at sameiet blir seksjonert.
Seksjonering vil si at det oppret-
tes egne enheter i eiendomsregis-
teret. Denne regelendringen
apner for nye muligheter for dem
som bor i eller gnsker a kjgpe
bolig i et ikke-seksjonert sameie.

Av Ole Christian Juriks

Frem til 1. juli har det ikke vaere
mulig a seksjonere uten flertall blant
sameierne.

Fordeler ved seksjonering

Ved seksjonering gar man fra a eie
en ideell andel av en eiendom til a fa
en eksklusiv rett til 4 disponere et
areal, kalt en eierseksjon. Det trenger
ikke bety noen faktisk endring i
selve bruken av eiendommen, men
eierradigheten blir formelt avklart.
Seksjonering er typisk fornuftig i
forbindelse med salg. En eierseksjon
er et selvstendig panteobjekt for
banken, dermed lettere a belane og
omsetningsverdien vil normalt gke.

Fremgangsmate

Tidligere trengte man flertall i sam-
eiet for a seksjonere. Na er frem-
gangsmaten at man skriftlig varsler
de gvrige beboerne og har en frist
pa fire uker for 4 komme med
innsigelser. De kan kun stoppe
prosessen dersom den medfgrer

urimelige kostnader eller ved andre
tungtveiende grunner.

Sa fremmer man krav om seksjo-
nering for tingretten. Tingretten
oppnevner sa en medhjelper som
avgjor om vilkarene for a sende
spknad til kommunen er oppfylt.

Vilkar for seksjonering

For a kunne seksjonere ma hver sek-
sjon veere en lovlig etablert boenhet.
Hvorvidt det er en lovlig etablert
boenhet beror pa nar boenheten ble
etablert og hvilke regler som gjaldt
pa det tidspunktet. Hvilke regler som
gjaldt ved etableringen er avgjorende
for a finne ut om boenheten da var
spknadspliktig eller ikke. Det er
videre krav om kjokken, bad og WC
i hver enhet. For naermere informa-
sjon se lovens § 7.

Palagt a oppfylle innen ett ar

Det spesielle med eierseksjonsloven
§ 9 er at en begjering om seksjo-
nering kan tas til folge selv.om man
ikke oppfyller kravene i § 7. Dersom
kravene i § 7 ikke er oppfylt vil den
nye eieren bli palagt a oppfylle
kravene innen et ar for 4 gjennom-
fore seksjoneringen. Et slikt palegg
skal tinglyses pa den aktuelle sek-
sjonen og opplyses om ved salg.

Ulike boliger
Tomannsboliger er ofte useksjonerte
boligsameier. Eierne disponerer en

ideell halvpart hver og har borett til
hver sin del. I tomannsboliger er det
klare adskilte enheter, og det vil som
hovedregel vaere uproblematisk a
seksjonere. Ettersom det er to eiere
kunne man tidligere ikke fa flertall
ved uenighet om seksjonering. Na er
det lettere for den som gnsker a fa
giennomfort seksjoneringen.

Men i andre typer boliger kan retten
til a seksjonere etter § 9 by pa ut-
fordringer. Vi kan tenke oss en eldre
enebolig pa flere etasjer som har blitt
bygd om til flere leiligheter. Her kan
det veere ulik utforming av leilig-
hetene og det er ikke sikkert at
leilighetene er lovlig etablert og
oppfyller kravene i § 7. Dersom eier
av en boenhet krever seksjonering
for sa a flytte ut, vil de gjenvaerende
beboerne kunne sitte igjen med store
utgifter for a imgtekomme lovens
krav.

Stanse krav om seksjonering?
Ettersom det er en ny bestemmelse,
er det usikkert hvor stor ulempen for
de gjenvaerende beboerne ma vere
for a kunne stanse et krav om sek-
sjonering. Seksjoneringsavdelingen i
Bergen kommune har enna ikke hatt
saker som omhandler dette. Den nye
bestemmelsen vil forhapentligvis
vaere til gagn for mange huseiere,
men det er greit a merke seg at det
kan tenkes a by pa enkelte utfor-
dringer i praksis.
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h.A
KRAVTIL &
RADONMALING!

Visste du at det er krav til Radonmaling i utleieboliger?
Dette gjelder bade i leiegarder og kjellerleiligheter.

Det er ogsa krav til Radonmaling i barnehager og skoler.
Stralevernet anbefaler i tillegg at alle bygninger maler
radonniva, f.eks. alle privatboliger, arbeidsplasser etc.
Ta kontakt med Effecta as for et uforpliktende pristilbud!

TLF: 55 34 90 00
www.effecta.no Effecta as

Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll

Drenering
og rorbrudd

Gode nyheter for huseiere som har
problemer med drenering og rerbrudd.

Graving for alle typer rerbrudd inkludert
rorarbeider med gode samarbeidspartnere.

Har du en fuktig kjeller som tar inn vann
gjennom grunnmur?

Vi har utstyret og erfaring for en totallgsning
for innside og utside med alle fag.

[THBYGG AS

Midtunhaugen 13A, 5224 Nesttun « E-post: post@aogbygg.no
www.aogbygg.no ¢« Dggnvakt: 952 25 603 - 410 11 409 A!'_._-_J.: 3G

-
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Nye samarbeidspartnere 2019

Vi beholder de aller fleste av de eksiterende samarbeidspartnerne vare ogsa neste ar. Fullstendig
oversikt kan du se pa side 23 i dette bladet og i heftet <Medlemsfordeler 2019». Men vi har her
gleden av a presentere arets nye samarbeidspartnere:

RAGN S SELLS

En del av kretslgpet

Ragn-Sells

Ragn-Sells er en av Norges ledende
bedrifter pa avfallshandtering. De tar
imot sa godt som all type avfall og

sorger for en forsvarlig forbrenning
eller gjenvinning.

Ragn-Sells er som forste bedrift i
Norge sertifisert for samfunnsansvar,
noe som innebarer et stort fokus pa
miljo, arbeidsforhold, menneskeret-
tigheter, forbruk og forretningsetikk.

Ragn-Sells bidrar ogsa til organisasjo-
nen Hold Norge Rent som jobber for
et bedre miljp. Ved aksjoner som

Strandryddedagen stiller Ragn-Sells
sine avfallsmottak til disposisjon.

Na kan medlemmer i Bergen
Huseierforening nyte god av rabatt
pa leie av container. Det kan vare
nyttig i forbindelse med oppussing,
riving eller ryddig av boligen.
Rabattkode BHF gir medlemmer -
10% rabatt pa leie av container i
nettbutikken.

SELVBETJENT MINILAGER

Lagersjefen

Lagersjefen AS leier ut minilager til
bedrifter og private. Med lagerkapa-
sitet fra 1-60 kubikk og ingen bin-
dingstid, kan Lagersjefen tilby fleksi-

ble lagerlgsninger til de fleste behov.
Nar du leier lager av Lagersjefen far
du ogsa lane tilhenger gratis.

Lagersjefen har ni avdelinger som
tilsammen betjener hele Bergensom-
radet; i Fana, Sandviken, Bergen
Sentrum, Nordnes, Os, Asane, Minde
og Arna.

Det kan tenkes flere situasjoner der
det er greit a lagre saker og ting over
en periode. Det kan for eksempel
vaere i forbindelse med flytting eller
oppussing. Medlemmer i Bergen
Huseierforening far 10 % rabatt ved
leie av lager hos Lagersjefen.

AlG

ANDERS O. GREVSTAD

AOG - Anders O. Grevstad AS
Vi har i mange ar hatt AOG Bygg AS
som samarbeidspartner. Fra 2019 har

vi ogsa AOG — Anders O. Grevstad
AS. De holder til i samme bygg pa
Midttun. AOG leverer VVS-lgsninger
med saerlig fokus pa energi og miljo.
Anders O. Grevstad AS har i over
100 ar veert en betydelig aktgr innen
rorbransjen i Bergen. De utforer alt
av rorleggerarbeid og ser frem til a
bista medlemmer av Bergen
Huseierforening.

I tillegg til tradisjonelle rgrleggertje-
nester og bygging av nye bad, har de
ogsa en avdeling for rehabilitering
og vedlikehold. Denne avdelingen
patar seg oppgaver innenfor forebyg-
gende vedlikehold, akkuttservice og
rehabilitering. Dette gjelder innenfor
fagomradene sanitaer, ventilasjon,
kjeling, trykkluft, brannslokkeranlegg
og vannbaren varme.

A y 4

NOKAS

NOKAS

Allerede i var kunne vi presentere
var nye samarbeidspartner Nokas AS.
Nokas er na fra 2019 inne for fullt
som samarbeidspartner. De har et
kjempegodt medlemstilbud pa bolig-
alarm til vare medlemmer. For 349

kroner per maned far du en inn-
brudds- og brannalarmpakke som
dekker de fleste boligeieres behov.
Vi er stolte av 4 kunne tilby vare
medlemmer landets beste alarmpak-
ke i den prisklassen.
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En bauta takker for seg

Frode Sxlen takket fgr sommeren
for seg som styreleder i Bergen
Huseierforening etter over 30 ar i
styret av foreningen. Frode har
vaert en sentral skikkelse i fore-
ningen siden han kom inn i
styret i 1987. Han har hele veien
statt pa barrikadene og talt
huseiernes sak.

Frode Szlen er en ekte tjuagutt og
har bodd i byen hele livet. Interessen
for eiendom har alltid veert der, men
det var forst i 1985 han fikk gynene
opp for huseiernes sak og rettig-
heter.

Han har hele tiden jobbet for at det
offentlige skal ivareta huseierne pa
en fornuftig mate med forutsigbare
rammer. Det er noen av grunnen til
at han har veert padriver for 4 skape
en effektiv forening som imgtekom-
mer huseiernes behov.

- A vaere huseier innebaerer at man
ma rette seg etter mange offentlige
krav. Det er viktig at vi som forening
kommer huseierne i mote og dekker
deres behov gjennom juridisk
bistand, gode medlemsfordeler, og at
de har et sted a ga til for a fa hjelp.

Frode har ogsa vart opptatt av a
bevare et mangfold blant huseierne
i byen. Som organisator i foreningen
har han sgrget for en mangfoldig
medlemsmasse fra hele distriktet.

- Det fine med en by som Bergen er
at det er en god balanse mellom lei-
ligheter, eneboliger og naeringsbygg.
Alle typer huseiere er representert
blant medlemmene, og det er vi
stolte av.

Han har selv drevet med utleie og
har bare hatt gode erfaringer med
sine leietakere. Han presiserer at
foreningens juridiske arbeid, med
gode kontrakter og oppfelging av
huseiere, har vaert med pa a be-
grense antall utleiekonflikter.

- Det selvfplgelig litt vemodig a ga av
som styreleder, men jeg er takknem-
lig for den tiden jeg har vaert her.

Jeg har stor tro pa at det nye styret,
med styreleder Harald Grimelund,

kommer til 4 gjore en fremragende
jobb i tiden som kommer.

Frode blir na pensjonist pa heltid og
ser frem til en roligere tilvaerelse.
Han legger til at han fortsatt vil
komme innom kontoret pa en kopp
kaffe og sla av en boligprat.

Pa vegne av medlemmer og ansatte
onsker vi a takke Frode Szlen for
hans bidrag til Bergen
Huseierforening!

Rtvggetoey

 Btuene |

Frode Scelen ga seg i vir som styreleder etter over 30 dr i Huseierforeningens styre.

4 N
L
k
a-S Eiendomsiorvaltning
Komediebakken 9 - 5010 Bergen - TIf. 55 90 45 30
www.boligselskapet.no
. J
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Visning av utleiebolig
for salg

Vi skal selge huset vart hvor vi
har en utleid kjellerleilighet. Vi
har sagt opp leietakeren med 3
maneders frist, slik det star i leie-
kontrakten. Han har bodd hos
oss lenge og er veldig rotete av
seg, og sier at vi ma vente med a
ha visninger og selge huset til
han er flyttet ut? Men mulige kjo-
pere vil jo selvsagt se bade pa ho-
veddelen og utleiedelen av huset.

Hei
I husleieloven star dette i § 10-1:

1 tiden for fraflytting plikter leieren i
rimelig utstrekning d gi leiesokende
adgang for d se pa husrommet.

Her er det to begreper vi saerlig ma
henge oss litt opp i, det ene er
Jeiesgkende», det andre er «imelig
utstrekning.

Det star altsa kun i loven at leieren
plikter a gi adgang for Jdeiespkende,
det star ingenting om rett til visning
ved salg. Har du en leier som gjor
seg litt vrang her, er det lite du kan
gjore for leiligheten er fraflyttet.
Bruker du den bla husleieboken, sa
har vi der tenkt pa at denne situa-
sjonen kan oppsta, og vi har tatt inn
formuleringen «(...) plikter leieren a
la utleieren holde visninger i boligen
for leiesgkende og/eller bolig-
kjepere-. Har du en slik kontrakt,
har du altsa hjemmel for 4 kreve
visninger ogsa ved salg.

Nar det gjelder omfanget av visning-
er, star det bare at leieren plikter a gi
adgang i «imelig utstrekning». Her
ma det vurderes konkret, men en
pekepinn kan vaere at dette gjelder i
oppsigelsestiden, som for eksempel
kan vaere en eller to eller tre mane-
der. Hvor mange og hvor hyppige
visninger som ligger i «iimelig
utstrekning» er derfor vanskelig a si.

Ved kontraktsinngaelsen kan man
fylle inn mer spesifisert hvor ofte og
nar visningene kan holdes. Nok en

Sper juristene!

Har du spgrsmal innen bolig- og
husleierett, kan disse rettes skriftlig til:

Bergen Huseierforening
Ovregt. 21 - 5003 Bergen

E-post: info@huseierforening.no

god grunn for 4 benytte de bla hus-
leiebpkene altsa!

Ellers er det verdt a merke at om
leieren motsetter seg visninger i
«aimelig utstrekning», sa betyr ikke
det at utleier kan ta seg inn med
egen nekkel uten etter avtale. Men
leieren kan bli ansvarlig for det tapet
denne forsgmmelsen paforer utleie-
ren. I praksis vil det likevel normalt
bli vanskelig a forfelge et slikt krav,
blant annet fordi det kan vaere
vanskelig 4 beregne tapet og
dermed erstatningskravet.

Fradrag for nytt
kjokken i utleiedel

Jeg leier ut to leiligheter i boligen
jeg selv bor i. Jeg bruker omtrent
30 % av arealet selv og leier ut
resten. Det siste aret har jeg
installert nytt kjgkken i den ene
utleiedelen og malt hele huset
utvendig. Hvordan skal jeg fare
opp disse utgiftene pa skatte-
meldingen?

Hei

I og med at du selv benytter en
mindre del av huset enn de delene
du leier ut, er utleien din skatte-
pliktig. Du kan dermed ogsa fa
fradrag for vedlikeholdskostnadene.

For kjokkenet i utleiedelen far du
fradrag for kostnadene som knytter
seg til vedlikehold. De av utgiftene
som knytter seg til heving av
standarden regnes som pakostning,
og du kan ikke fa fradrag for disse.
Utgiftene som knytter seg til pakost-
ning legges til inngangsverdien og
vil redusere skattepliktig gevinst ved
et eventuelt salg av boligen.

Standarden tar utgangspunkt i da
kjokkenet var nytt. Hadde kjokkenet
en tidsmessig normal standard da det
ble bygget, kan du bytte det ut med
det som er normal standard i dag.
De delene av arbeidene pa kjok-
kenet som knytter seg til standardhe-
ving far du som sagt ikke fradrag for.
Det kan vaere vanskelig a fastsla ngy-

Ole Christian Juriks

- A

Anniken Simonsen

aktig hva som er vedlikehold og hva
som er pakostning. Du ma da foreta
en skjonnsmessig vurdering av hva
som er hva. Dersom kjpkkenet settes
tilbake til den stand det en gang
hadde, men at du samtidig utvider
kjokkenet, vil du kunne si at 90 %
knytter seg til vedlikehold og 10 %
pakostning. Ver sa grundig som
mulig og beskriv i et vedlegg
hvordan du kom frem til belgpet.

For malingen av huset kan du trekke
fra en forholdsmessig del basert pa
utleieverdien. Ettersom du selv bebor
30 % av boligen, fores 70 % av
kostnadene opp som fradrag pa
skattemeldingen.

Skattefritt salg av naust

Jeg skal selge et naust som har
vaert brukt som fritidseiendom.
Det er innredet med kjgkken-
krok, enkle sanitaere forhold,
mgbler og overnattingsmulighet.
Er gevinst ved salg skattefritt eller
skattepliktig? Omradet er ikke
regulert til fritidsbebyggelse, og
de andre naustene i omradet
brukes stort sett som vanlige
naust til oppbevaring av bater.

Hei

Skattemessig er det de reelle for-
holdene som er avgjorende. Selger
du noe som for deg er en fritids-
eiendom, og som du har brukt som
fritidseiendom, er det reglene om
salg av fritidseiendom som gjelder
for salget. Det er ikke avgjorende
om omradet er regulert til noe annet
eller om eiendommen er registrert
som et naust.

Dette betyr at dersom du har veert
eier av naustet og har brukt det som
din egen hytte (fritidseiendom) i
minst fem av de siste atte arene, er
gevinst ved salg skattefri.

Husk ellers pa at du kjoper far
riktige opplysninger om at naustet
ikke er regulert til fritidseiendom,
slik at du unngar reklamasjoner fra
kjoper i ettertid.
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Nytt fra Bergen Huseierforening

Vellykket medlemsmgte
om samboeravtaler

14. november inviterte vi i samarbeid
med Stiegler WKS Advokatfirma AS
til temamgte om samboerkontrakter.
Mange samboere utsetter a skrive en
avtale. Men med dette mgtet ble de
bade minnet om viktigheten av a ha
en avtale, og de fikk gode tips til hva
de bgr huske pa a ta med i avtalen
for at den skal dekke de behovene
som kan oppsta, enten det er ved
samlivsbrudd eller dad.

Det var stor interesse for mgtet som
var helt fulltegnet. Mgtet ble ledet av
advokat Georg Lexander, og det ble
holdt i de nye lokalene til Stiegler
WKS i Fortunen 1. Etter foredraget
ble det anledning for medlemmene
til a stille spogrsmal til advokat
Lexander og andre advokater fra
Stiegler WKS som var tilgjengelige
for medlemmene.

Medlemsmgte om arv og testamenter 30. januar 2019

Ogsa i samarbeid med advokatfirmaet Stiegler WKS Advokatfirma AS, inviterer vi medlemmene til gratis tema-
mgte om arv og testamenter. Mgtet holdes 30. januar. P4 grunn av plass og forberedelser er det ngdvendig med

forhandspamelding. Som vanlig er det forst til mgllen som gjelder.

Om vare medlemsmgter

Medlemsmeate om utleie
5. februar 2019

Det er ogsa snart tid for et nytt mgte
om utleie. Dato er satt til 5. februar.
Dette kurset er beregnet for private
utleiere av bolig, og tar for seg det
viktigste utleier ma vite om inngaelse
av leiekontrakt; blant annet kon-
traktens varighet, oppsigelsesadgang,
depositum og leier og utleiers plik-
ter. Det blir ogsa gjennomgatt hva
utleier kan gjore underveis i leiefor-
holdet hvis leier misligholder eller
det oppstar andre problemer.
Reglene om oppsigelse og utkastelse
blir ogsa gjennomgatt. Dette mgtet
holdes av advokat Anniken
Simonsen og jurist Ole Christian
Juriks i lokalene vare i @Jvregaten.
Ogsa her er forhandspamelding
nedvendig.

Mer informasjon om mgtene vil du finne pa vare hjemmesider huseierforening.no og pa facebooksiden var.
Vi sender ogsa ut invitasjon per e-post til de av vare medlemmer vi har e-postadresse til. Mgtene er gratis for

medlemmer, men det er ngdvendig med pamelding pa forhand.
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Har vi din e-postadresse?

Har du ikke fatt invitasjon til medlemsmgtene? Det kan skyldes at vi ikke har din e-postadresse. Invitasjon til
medlemsmgtene skjer via e-post, i tillegg til annonsering pa vare nettsider og facebook. Send oss en melding
dersom du skifter boligadresse eller e-postadresse. Du nar oss pa telefon 55 31 69 16 mellom klokken 9 og 15

pa hverdager, eller per e-post info@huseierforening.no.

Fglg oss pa facebook og instagram
Bergen Huseierforening er pa sosiale medier.
Lik siden var pa facebook og les meldinger om
moter, kurs, apningstider og andre spesielle
hendelser og generelle tips for deg som
huseier. Folg oss gjerne pa Instagram og se
vare fine bilder av hus i Bergen.

Boligkafé

4 2\

Betal med kontanter,
kort eller vipps

Medlemmer som kommer innom
oss i Pvregaten for a kjope hus-
leiebgker, naringskontrakter
eller betale medlemskontingent,
kan na betale med kontanter,
bankkort eller med vipps.

Ole Christian inviterer medlemmer
til vafler og kaffe forste fredag hver
maned i vinter. Stikk innom oss i
Ovregaten 21 for en vaffel og en
uformell boligprat. Datoer det blir
servert vafler er i forste omgang
fredag 4. januar og 1. februar og 1.
mars. Vaffeljernet holdes i gang
mellom kI 13 og 15 disse dagene.

Arets julegave?

@nsker du a gi medlemskap i Bergen Huseierforening i julegave! Ta kontakt pa

e-post info@huseierforening.no eller telefon 55 31 69 16

(&

Forslag til temamgter eller samarbeidspartnere?

Har du forslag til temaer du gnsker vi skal skrive om i medlemsbladet eller ta opp pa medlemsmgter, er du
velkommen til 4 komme med innspill. Har du forslag til nye samarbeidspartnere, kan du ogsa gjerne ta kontakt,
enten det er en bransje generelt du mener vi burde hatt blant vare samarbeidspartnere eller det er spesiell

handverker eller leverandgr du anbefaler!
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Wy e SLETTMO

Vi utfarer alt i takreparasjoner og fasadearbeider
Gode medlemsfordeler

Fasadereparasjoner
Mur- og pussarbeider
Skifer- og teglsteinsarbeider
Montering av ovner
Piperehabilitering
Totalrehabilitering av bad

Takreparasjoner
Taktekking
Blikkenslagerarbeid
Produksjon av
tynnplateprodukter

Blikkenslagermester & Taktekker .K MumESter @
Robert Slettmo AS 2P 0. Johansen AS

40 ar pc?l C,Be rgens tak Dint E?_j.?yg;z/ueg_‘, Vart angvesr

Minde Alle 48 - 5068 Bergen Sandviksveien 26 - 5036 Bergen
TIf. 55 32 90 90 - robert@slettmo.no TIf. 92 02 08 17 - ove@murmesterjohansen.no

www.slettmo.no www.murmesterjohansen.no

estlandske

Byuusemce, Takst & T]lslandsrappurl

<7 ® NiToTks \ /

Fuktmaling med rapport f¢r utleie
Undersgk utleieboligen fgr den leies ut
Unnga konflikt om fuktproblemer
Introduksjontilbud til medlemmer kr. 3.500,- inkl. mva
Les mer om tilbudet pa
www.vestlandske.no
Kontakt:

Gunnar 958 55 926 eller gunnar@uestlandske.1no
Oyvind 416 96 812 eller oyvind@uestlandske.no

J
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Medlemsfordeler i Bergen Huseierforening 2019

5tie9ler|WKS Advokat Dag Ngdtvedt hos Stiegler

Natwr ou Miljsarkitektens
Arkitekthontore Cih A3

estlandske

Byauservice, Takst & Tikslandsrapport

©

Canal Digital

modum

SIKKERHETSSENTER

Geifanger

HKvassheim

modena

FLISER

[T BYGG AS

WKS har veert samarbeidende
advokat med Bergen Huseierforening
siden 1989. Har hgy kompetanse og
lang erfaring innen fast eiendoms
rettsforhold.

Arkitektkontoret Eik har lang erfaring
og er sentralt godkjent som ansvarlig
sgker og prosjekterende arkitektur.
Gratis fgrste mgte for medlemmer.

Takstering og tilstandsrapporter av
bolig og skader. Befaring av alle typer
boenheter ved skade, bygningsfeil og
fuktproblemer.

Canal Digital gir 25 % rabatt pa
tilknytning til deres bredbandsnett i
Bergen.

Modum er totalleverandgr innen
brannsikring. Modum gir gratis og
uforpliktende befaring og 15 %
medlemsrabatt.

Geitanger Bygg tilbyr trelast, bygge-
varer og gulv. Medlemmer far 30 %
rabatt p& ordinzere priser ved kjgp av
trelast og byggevarer.

Kvassheim Elektro gir medlemmer i
Bergen Huseierforening 20 % rabatt
pa elektrisk utstyr.

Modena fliser gir medlemmer 25%
rabatt pa fliser til bad, gulv og kjgkken
og inntil 20% rabatt pa skifer og
naturstein, samt inntil 15 % rabatt pa
ildsteder.

Hele Ruter er glassmester og med-
lemmer far 10 % rabatt pa alle ordi-
neere varer og tjenester.

AOG Bygg gir 15 % rabatt pa arbeid
utfart som regningsarbeid.

HYGARDBQATE

Maling & Jernvare as

MURMESTER
HILLEREN AS

& Rsv

Effecta as

‘Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll

X3 NOKAS

Lagersjefen &

RAGN £, SELLS

En del av kretslopet

AlG

AMNDERS O GREVSTAD

Nygardsgaten Maling og Jernvare gir
medlemmer 15 % rabatt pa ordinsere
varer.

Murmester Hilleren:
Totalrehabilitering av fasade og
totalpakke pa bad. Medlemmer far
10-15% rabatt pa materialer og blir
prioriterte kunder.

RSV driver med renhold, maling og
sjekk av inneklima fukt/mugg/rate og
radon. Medlemsfordeler!

Effecta ordner problemer med radon,
skadedyr og sopp og har reduserte
priser for medlemmer av Bergen
Huseierforening.

Andy Byggservice tilbyr hand-
verkertjenester og gir 10 % rabatt
pa materialer.

Nokas gir spesialpris pa boligalarm
for medlemmer av Bergen
Huseierforening.

Lagersjefen tilbyr selvbetjent
minilager og gir 10 % rabatt til
medlemmer av Bergen
Huseierforening.

Ragn-Sells tilbyr ulike lgsninger for
avfallshandtering og medlemmer av
Bergen Huseierforening far 10 %
rabatt for leie av container.

Anders O. Grevstad tilbyr vedlikehold
og installasjon av alt innen VVS.

® Muntlig juridisk radgiving og veiledning

® Husleiekontrakten “Den bl& husleieboken”
til medlemspris

* Medlemsmgter med aktuelle tema




RETURADRESSE:
Bergen Huseierforening
@vregaten 21

5003 Bergen

mae  Medlemstilbud!

LB 8. & & & ¢

Til medlemmer av BHF: Vilagerforer over 70

Oppti]. _ 30% forskjellige typer gulv!
6000 m2 med byggevarer,

i kontantrabatt pa ordineere priser, egen produktutstilling

ved kjop av trelast og byggevarer. og gode parringsmuligheter!

Ved kjop av parkett og tilbudsvarer Véren 2019 flytter Geitanger Bygg

— be om pristilbud. inn i nye, flotte lokaler pa Midttun.

Gei Bygg er en ledende aktor innen alt av byggevarer i Bergen. .

Vihar den flotteste utstillingen og det storste utvalget av gulv.

At vire "Hurragutter” er de greieste folkene i byen, hjelper ogsi pi.

Kanalveien 54 Apningstider:

TIf: 908 050 00 Hverdager: 06.30-16.30 @g
geitangerbygg.no Lordag: 09.00-14.00




