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Elektronisk tinglysing

Kartverket har utviklet et nytt tinglysingssystem for profesjonelle
brukere. Systemet legger opp til en helautomatisert prosess der doku-
menter som oppfyller krav til tinglysing kan registreres automatisk og
gis umiddelbar prioritet i grunnboken.

Forste versjon av lgsningen ble satt i drift 18. april 2017. Det nye systemet for
elektronisk tinglysing er i forste omgang tilrettelagt for profesjonelle brukere,
som eksempelvis eiendomsmeglere og banker.

I tjenestene fra Kartverket blir det foretatt en elektronisk kontroll av doku-
mentene ved innsendelse, og de blir sjekket mot grunnbok, matrikkel, enhets-
register og folkeregisteret.

Dokumentene blir tinglyst umiddelbart nar kontrollene er gjennomfort, og blir
registrert i grunnboken med klokkeslettprioritet. Papirbaserte dokumenter
behandles samme dag de blir mottatt hos tinglysingsmyndigheten, og blir
registrert i grunnboken klokken 21.00.

Bekreftelse pa tinglyst dokument vil bli gitt ved at dokumentene far en ting-
lysingsattest, i form av en kvitteringsmelding for elektronisk tinglyste dokumen-
ter. I tillegg skal det folge med en bekreftet grunnbokutskrift med alle tinglyste
dokumenter, bade elektronisk tinglyste og papirbaserte. Grunnbokutskriften vil
fa en ny utforming, ved at alle registrerte heftelser blir listet opp kronologisk.

Det nye systemet vil legge til rette for elektronisk kommunikasjon mellom
bruker og tinglysingsmyndighet, og vil fore til raskere utbetaling av lan, raskere
eiendomsoverdragelser og kortere perioder for mellomfinansiering.

AKksjesparekonto

Na blir det mulig a selge aksjer og andre verdipapirer skattefritt
innenfor en aksjesparekonto. Dermed blir det enklere og mer gunstig
a spare i aksjer og aksjefond.

Aksjesparekonto ble lagt frem som en del av forslag til statsbudsjett for 2017
og det ble vedtatt at personlige skattytere kan opprette aksjesparekonto.
Finansdepartementet arbeider na med a ferdigstille reglene for aksjesparekon-
toen, og arbeidet forventes a veere ferdig sommeren 2017. Innskuddet pa konto
kan benyttes til 4 investere i bgrsnoterte aksjer, borsnoterte egenkapitalbevis
og andeler i aksjefond.

Gevinst ved realisasjon av disse investeringene pa kontoen skattlegges ikke i
forbindelse med realisasjonen, men forst nar kapital tas ut fra kontoen. Noe av
hensynet bak innferingen er a gjore det enklere og mer fleksibelt for sma-
sparere a investere i aksjer og aksjefond. Ordningen gjelder derfor kun for
privatpersoner.

Skattereglene i aksjesparekonto er spesielt gunstige. Du slipper a betale skatt
nar du selger fond med gevinst, sa lenge pengene beholdes innenfor 1gs-
ningen. Nar du tar pengene ut av lgsningen kan du ta ut det opprinnelige
innskuddet uten at det utlgser skatt. Du ma forst betale skatt nar du tar ut mer
enn det belgpet du har satt inn.

I ar kan du flytte alle dine aksjer og aksjefond til din aksjesparekonto uten at
flyttingen utlgser skatt. Med aksjesparekonto kan du deretter bytte aksjer og
aksjefond som du gnsker pa en skattegunstig mate. Fra 2018 vil overfgring av
eksisterende aksjeinvesteringer til en aksjesparekonto anses som en skatte-
pliktig realisasjon.

Skadedyr

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

fra 2018

— hva er nytt?

Regjeringen har lagt frem
forslag til ny eierseksjonslov.
Det gjenstar a se om forslaget
blir vedtatt av Stortinget for
sommeren slik det er lagt frem,
eller om det blir endringer
eller utsettelser.

Av Anniken Simonsen

— Vi foreslar a fornye og forbedre
loven, slik at det blir enklere for
folk 4 finne ut hvilke rettigheter og
plikter man har nar man bor i et
eierseksjonssameie. Dette bidrar til
gode og trygge bomiljper, har kom-
munal- og moderniseringsminister
Jan Tore Sanner uttalt.

Fortsatt skille mot borettslag
Departementet har kommet til at
det fortsatt er behov for et skille
mellom eierseksjoner og borettslag,
og at tiden enna ikke er moden

for 4 sla sammen disse. Den nye
loven er forst og fremst en privat-
rettslig lov, men den har ogsa en
offentligrettslig side, og den har
noen virkemidler for 4 oppna bolig-
politiske mal. Den nye loven kobles
sterkere sammen med reglene i
plan- og bygningsloven, les mer om
den siakalte “koblingsregelen”
nedenfor.

Klart lovsprak

I den nye loven er det lagt sterk

vekt pa et klart lovsprak. I vurder-
ingen av om navaerende lov skulle
revideres, eller om det skulle lages

en ny lov, falt valget pa helt ny lov.

Det blir flere paragrafer i den nye
enn i den naverende loven, det
skal gjore at det blir lettere a finne
frem i loven. Det tas hensyn til at
loven har mange brukere som ikke

Noe er kontroversielt

De fleste endringene og forbedring-
ene i loven er det bred enighet om.
De nyhetene som saerlig har brakt
diskusjon og hvor det ogsa er
mulighet for at det blir vedtatt
endringer i lovforslaget gjelder blant
annet parkeringsbestemmelsen og
den sakalte “koblingsregelen”.

Ingen tiltak mot hyblifisering
Politiske problemstillinger som ogsa
har veert tema i forbindelse med ny
lov, er saker som i mindre grad var
aktuelle frem til for bare fa ar siden.
Det ene er sakalt hyblifisering og
det andre er korttidsutleie. Begge
deler henger sammen med en
endring av bruken i seksjonerte
sameier og at flere personer bruker
seksjonen i kortere tid. Departe-
mentet har ikke foreslatt konkrete
tiltak mot hyblifisering i eiersek-
sjonsloven.

Korttidsutleie fortsatt lov
Departementet har heller ikke tatt
stilling til regulering av korttidsut-
leie som utleie ved for eksempel
Airbnb, men det gjenstar 4 se om
Stortinget vil ta stilling til dette nar
loven behandles for sommeren. Her
kan det komme endringer i det som
departementet har lagt frem.

er jurister, typisk styremedlemmer
og eiere av seksjoner.

Det blir kortere ord og mer bruker-
vennlige ord, og det blir gitt flere
eksempler i den nye loven. § 1 i
loven blir en formalsparagraf, og
det tas inn legaldefinisjoner i § 4.
Videre blir det et mer aktivt sprak
med flere punktlister. Na skal det
hete seksjonseier, og ikke sameier
som tidligere, da sistnevnte er
lettere a forveksle med de private

Status

Lovforslaget bygger pa NOU
2014: 6 Revisjon av eierseksjons-
loven. Proposisjonen Prp 39 L
(2016-2017) ble oversendt
Stortinget rett for jul. Det ble
holdt et hgringsmgte i februar.

Status na, mens dette bladet gar i
trykken, er at utkastet skal opp i
Stortinget 1 mai 2017. Antagelig
blir loven vedtatt for sommeren.
Om loven blir vedtatt slik den er
fremsatt eller om Stortinget gjor
noen endringer, gjenstar a se. Vi
oppdaterer i neste medlemsblad.
Denne artikkelen er basert pa
lovutkastet. Ikrafttredelse for ny
lov er ventet a bli 1. januar 2018.

Les mer om hyblifisering og
korttidsutleie pa side 6.

Viderefgrer forbud mot 4 eie
mer enn to seksjoner

Pa grunn av dagens situasjon i
boligmarkedet, viderefores forbudet
mot a kjope flere enn to

leiligheter i ett og samme sameie.

- Dagens forbud kan ha en dem-
pende effekt pa investeringsviljen i
sekundaerboligmarkedet, har kom-
munal — og moderniseringsminister
Jan Tore Sanner uttalt.

Salgspalegg i tomannsboliger

En ny regel som innfgres er mulig-
het for salgspalegg i tomannsbo-
liger. I navaerende lov har det vart
en umulighet fordi det har vaert
ngdvendig med et flertallsvedtak for
a kreve salgspalegg, og det lar seg
jo ikke gjore med to enheter som
ikke har samsvarende syn.

sameiene etter sameieloven. Andre
eksempler pa forenkling og over-
gang til mer brukervennlige ord:

1997-loven: Lovforslaget:

Begjeering Seknad

Sameiermote  Arsmote

Medkontrahent Tredjeperson

A erverve A kjope eller pa
annen mate
erverve

Tilslutning Uttrykkelig si seg
enig/samtykke
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Na blir det ikke lenger ngdvendig
med styrevedtak, men innfgres
regler for nar og hvordan det like-
vel kan bli mulig a kreve salg av en
av to enheter i et seksjonert
sameie.

Kjgperetten oppheves

Reglene om leiers kjoperett opphe-
ves. Kommunene har - ifglge lovut-
valget - opplevd kjgperetten som en
«administrativ byrde». Kommunens
oppgaver med 4 informere om kjg-
peretten og klageadgangen og el-
lers folge opp de kjopeberettigede
og henvendelser om kjgperetten vil
etter endringen bortfalle.

Etter gjeldende lov har leier av
bolig som hovedregel kjpperett

til 80 % av salgsverdien nar den
utleide eiendommen seksjoneres.
Men de boligpolitiske hensynene
bak regelen gjor seg ikke lenger
gjeldende. Og pa prinsipielt politisk
grunnlag representerer kjoperetten
en svekkelse av den private eien-
domsretten.

Fordeling av
vedlikeholdsplikten

Nye regler skal fordele vedlike-
holdsplikten mellom sameiet og
seksjonseierne pa en bedre og
tydeligere mate enn dagens lov.
Dagens lov mangler regler om
erstatningsansvar for seksjonseiere
og sameier som bryter vedlike-
holdsplikten. Denne mangelen
repareres i forslaget.

Rett til a kreve seksjonering

Det innfgres en helt ny regel som
gir en sameier med bruksrett til
bolig som ikke er seksjonert, rett
til a kreve seksjonering. Uten
seksjonering vil en slik ikke-seksjo-
nert sameieandel vaere vanskelig a
pantsette, og dermed ogsa vanske-
lig a selge. Intensjonen med den
nye regelen er a lgse en last situa-
sjon for den sameieren som gnsker
a seksjonere med tanke pa fremti-
dig salg. Her kommer det utfyllende
regler i forskrift.

Koblingsregelen

Et problem som tidvis oppstar er at
boliger som er seksjonert pa lovlig
vis, ikke er tillatt a bo i etter plan-

og bygningsloven. Dermed kan en
uskyldig kjoper komme i en van-
skelig situasjon.

— Vi tetter et hull i lovverket og
reduserer risikoen for at uskyldige
forbrukere kjgper en bolig som
ikke er godkjent for beboelse etter
plan- og bygningsloven, sier
Sanner.

Her far kommunene en ny og
viktig oppgave i a samordne sin
rolle som seksjoneringsmyndighet
og plan- og bygningsmyndighet.
Gjennom koblingen mellom de to
lovene skal det i fremtiden ikke
vaere mulig 4 opprette boligsek-
sjoner der det ikke er lov a bo.

— Med den nye regelen haper vi a
forhindre at godtroende forbrukere
kjoper “katta i sekken” og i verste
fall risikerer a4 matte flytte fra sin
bolig, sier Sanner.

Lovforslagets § 7 tredje ledd lyder:

Ved soknad som gjelder boligseksjon,
har sokeren bare krav pa tillatelse
dersom buver seksjon er en lovlig
etablert boenbet etter plan- og
bygningsloven.

Saksbehandlingsfrist og gebyr
til selvkost

Dagens lov setter ikke frister, men
det er stort sett enighet om at det

Fakta om
eierseksjoner

Totalt finnes det ca. 63 000 eien-
dommer som er seksjonert i ca.
500 000 seksjoner. Av disse er ca.
91% boligseksjoner og 9%
nzringsseksjoner (lokaler).

Loven bergrer derfor svaert
mange mennesker. Eierseksjoner
er mest utbredt i de store byene
— nesten 60 % av alle seksjoner
befinner seg i landets ti stgrste
kommuner.

bgr innfgres tidsfrister for kom-
munenes behandling. Det foreslas
a innfore en frist pa atte uker for
kommunens behandling av seksjo-
neringssaker.

Kommunene far mulighet til 4 kreve
gebyrer som dekker de faktiske
kostnadene (selvkostprinsippet).
Gebyret fastsettes ut fra gjennom-
snittlige kostnader.

Revisjon og regnskap

Revisjons- og regnskapsreglene er
forenklet. Alle sameier med ni
eller flere seksjoner far lovpalagt
plikt til 4 fore regnskap etter regn-
skapslovens regler og til 4 ha stats-
autorisert eller registrert revisor.
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Hyblifisering og korttidsutleie

Mange eierseksjonssameiere er
kritiske til bade hyblifisering og
til korttidsutleie i sitt sameie.
Spgrsmalet om loven bgr gi
hjemmel for at sameiet kan
innfgre utleierestriksjoner via
vedtektene, var ikke omtalt i
lovutvalgets mandat.

Men flere hgringsinstanser tok til
orde for en slik lgsning. A innfgre
hjemmel for at et kvalifisert flertall
pa sameiermotet kan innfgre ved-
tektsfestede utleierestriksjoner, ble
derfor vurdert av departementet.

Gjeldende rett

At seksjonseieren etter gjeldende
rett star fritt til a leie ut seksjonen
til andre star ikke uttrykkelig i
eierseksjonsloven, men fglger av
hovedregelen om full eierradighet
i eierseksjonsloven.

I dag kreves enighet

I dag kan sameiet gjennom ved-
tektene begrense seksjonseierens
rettslige raderett over seksjonen.
Loven setter ingen begrensninger
for hva slags innskrenkninger som
kan innfgres safremt den eller de
det gjelder «slutter seg til» det.
Kravet om enighet stenger i praksis
for at det innferes vedtektsfestede
utleierestriksjoner pa sameiermgotet.
For alle praktiske formal vil det

derfor vaere opp til den enkelte
seksjonseieren om han gnsker a
leie ut.

Vesentlig inngrep

En regel som gir eierseksjonssam-
eiet rett til 4 innfore begrensninger
i utleieretten, vil representere et
vesentlig inngrep i den frie eier-
radigheten. Det bor foreligge svaert
tungtveiende grunner for eventuelt
a innfere regler som gir et kvalifi-
sert flertall av seksjonseierne rett
til 4 begrense mindretallets rett til
a leie ut egen boligseksjon.
Departementet vurderte likevel om
hensynet til bomiljget kunne legiti-
mere begrensninger i utleieretten.

Men departementets kom til at
loven har tilstrekkelige sanksjons-
midler til 24 motvirke darlige bo-
miljg. Departementet kunne derfor
ikke se at hensynet til bomiljpet
alene kan begrunne restriksjoner i
seksjonseiernes rett til 4 leie ut
egen seksjon.

Saerlig om korttidsutleie

I hgringsrunden kom det forslag
om at seksjonseierne kan vedtekts-
feste et forbud mot «korttidsutleie
til et stort antall personer via nett-
basert markedsplass». Det kom
blant annet inn forslag om a lov-
feste en gvre grense for antall degn

i aret der slik korttidsutleie skal
veere tillatt, for eksempel maksimalt
90 dager i aret.

Men i og med at regjeringen opp-
nevnte et eget delingspkonomiut-
valg mener departementet at det
ikke vil vaere riktig 4 foresla lov-
endringer i denne proposisjonen.
Begrensninger av utleie er derfor
ikke omhandlet mer i innstillingen
til ny eierseksjonslov.

Hyblifisering

De gvrige seksjonseierne kan mene
at det er problematisk med hensyn
til stey, trafikk til og fra boligen,
okt forbruk av varmtvann og sa
videre, dersom en leilighet benyttes
til hybler.

Regler om ombygging av boligsek-
sjoner til hybler hgrer etter departe-
mentets vurdering naturlig hjemme
i plan- og bygningslovgivningen,
og er slik departementet ser det
allerede tilstrekkelig regulert der.
Departementet er derfor kommet til
at det ikke er hensiktsmessig a4 gi
saerlige regler om hyblifisering i
eierseksjonsloven.

Men det er en mulighet for at
Stortinget vil at loven skal ta inn
noe om dette. T sa fall kommer vi
tilbake til dette.

HUSEIER nr.1- 2017



Ny Wmﬂoﬂ

P-plasser for personer med nedsatt funksjonsevne

Det nye lovforslaget har tatt med
noe bade om parkering generelt
og om parkering for sameiere
med nedsatt funksjonsevne.

I forslaget er det en ny regel om par-
kering. Etter § 7 forste ledd bokstav d
skal det vaere avsatt tilstrekkelig par-
keringsareal til a sikre det antallet
parkeringsplasser som folger av byg-
getillatelsen. Men det blir opp til ut-
bygger a bestemme hvordan parke-
ringsplasser organiseres, fordeles og
disponeres. Det kan vare fellesareal,
en naeringsseksjon, som tilleggsdeler
eller egen anleggseiendom.

Krav om p-plasser
Parkeringsplasser for personer med
nedsatt funksjonsevne har ikke vaert
regulert i dagens eierseksjonslov.

Men tilrettelagte parkeringsplasser er
en viktig forutsetning for tilgjengelig-
het. Byggteknisk forskrift (TEK) stil-

ler krav om at bygning med boenhet
med krav om heis, og byggverk med

krav om universell utforming, skal ha
tilstrekkelig antall parkeringsplasser
for personer med nedsatt funksjons-
evne. Kommunen kan stille krav om
slike parkeringsplasser i planbestem-
melser til reguleringsplan.

Departementets forslag

Formalet med regelen er a sikre at
plasser som kreves tilrettelagt for
personer med nedsatt funksjonsevne,
blir gjort tilgjengelige for beboere
som faktisk har behov for dem.
Sameiene ma ha bestemmelser i
vedtektene om bytteordning eller
lignende, som sikrer at personer med
nedsatt funksjonsevne far tilgang til
en tilrettelagt plass.

Bytterett

Styret far plikt til a palegge en
seksjonseier som ikke har behov for
tilrettelagt plass, men som likevel
disponerer en slik plass, a bytte plass
med en som har nedsatt funksjons-
evne. Bytteretten gjelder bare
dersom seksjonseieren med nedsatt

funksjonsevne allerede disponerer en
parkeringsplass i sameiet. Retten til a
bruke tilrettelagt plass varer bare sa
lenge behovet tilsier det.

estlandske

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

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

— Renovasjonsgebyr avhengig av utleieform

Fra tid til annen far vi henvendel-
ser fra medlemmer om avfalls-
gebyr i utleide boliger. I januar
sendte vi derfor noen spgrsmal
til BIR Privat om dette.

Av Anniken Simonsen

Det ene vi gnsket svar pa, er hvorfor
det kreves ulikt antall renovasjonsge-
byrer per bolig avhengig av utleiefor-
men pa boligen — om det er familie-
bolig eller kollektiv.

Det andre spgrsmalet er knyttet til at
BIRs tolkning av en boenhet ikke
nodvendigvis samsvarer med andre
etaters.

Nedenfor har vi tatt inn BIRs svar pa
vart (her litt forkortede) brev.

Antall gebyrer per utleid bolig
Huseierforeningens spgrsmal gjaldt
for det forste BIRs vurdering av at
samme leilighet kan vaere en eller
flere boenheter avhengig av per-
sonene som bor der.

En vanlig leilighet kan veere utleid til
én person og vedkommende ene

person star som ansvarlig for leie og
gvrige forpliktelser.

Familie eller kollektiv

Dersom denne personen er en mor
som tar inn sine barn (sma barn eller
voksne barn), samboer og gjerne
gvrig storfamilie i leiligheten, betales
ett renovasjonsgebyr.

Men dersom dette er en person som
tar inn to venner i boligen, kommer
krav om to renovasjonsgebyrer, med
henvisning til at dette na er rom i
bokollektiv, jf forskriften § 2.

Mange utleiere opplever det som
urettferdig. De har kanskje selv ikke
kontakt med mer enn den ene
ansvarlige leieren etter kontrakten.

Eiendomsregister vs BIRs register
Vi spurte ogsa om BIRs vurdering av
hva en bolig eller en boenhet er, vs
hva som for eksempel er plan- og
bygningsmyndighetenes oppfatning.
Det er ikke alltid samsvar mellom
disse. En leilighet kan vaere én bolig
i elendomsregisteret, men regnes
som flere hos BIR.

Hus eller hytte

En lignende problemstilling kan
oppsta ved utleie av hytte. Selv om
den er regulert til hytte og leies ut til
hytte, kan BIR si at den benyttes til
bolig, og derfor kreve gebyr som
bolig. Noen opplever at dette gjores
uavhengig av om hytten ikke er,

og aldri kan bli, regulert til bolig,
for eksempel pa grunn av beliggen-
heten.

BIRs svar:

Antall gebyrer per utleiebolig
Forurensningsloven § 30 tredje ledd
[astslar at kommunen kan gi for-
skrifter som er ngdvendig for a fa til
en hensikismessig og hygienisk oppbe-
varing, innsamling og transport av
busholdningsavfall.»

Bergen kommunes forskrift om
handtering av avfall fra husholdning
(heretter forskriften) § 3 tredje ledd
Jfastslar at «alle boliger, som faller inn
under denne forskriftens virkeom-
rade, skal vcere tilknyttet renova-
sjonsordningen og plikter d betale
avfallsgebyr.
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1 forskriften § 2 fjerde ledd er bolig
definert som «enhver selvstendig
boenhet som gir rom for hvile og
maistell... En bolig kan innebolde
[flere boenbeter. Begrepet bolig/boen-
bet inkluderer i denne forskrift,
[foruten permanent oppsatt bygguverk,
ogsa borettslagsleilighet, hybel eller
rom i bokollektiv, hytte, fritidseien-
dom, campingvogn, brakke og andre
lignende enheter som kvalifiserer
gjennom ovennevnte funksjonskrav
og tidskrav.» Bestemmelsen md ses i
sammenheng med definisjon av bhus-
holdningsavfall i forurensningsloven
§ 27a forste ledd, som presiserer at
busholdningsavfall er «avfall fra
private busholdninger».

Bergen kommune har ogsd gitt BIR
Sullmakt til a «wtarbeide veiledere
med presisering av forskriftens
bestemmelser». Jf. forskriften § 4
sjette ledd.

1 veilederen pd side 16 er det presisert
at «beboelsesrom — hybel, rom i bofel-
lesskap, og lignende — som gir rom
Jfor bvile og matstell er gebyrpliktig.
Gebyrplikten gjelder rom med eget
kjokken, men ogsa bvor rommet pc
annen mdte har mulighet for
maitstell, for eksempel ved at det er
tilknyttet kjokken som deles av flere.

Dersom flere enbeter deler kjokken,
blir gebyret regnet ut i trad med dette
eksempelet: to bybler som deler
kjokken regnes som en boenbet, og
blir avkrevd ett gebyr. Tre hybler som
deler kjokken regnes som to boen-
beter og kreves for to gebyr, fire
bybler gir to gebyr, fem hybler gir

tre gebyr, osv.»

Bestemmelsen om gebyrplikt for
bofellesskap og hybler bygger pc
praksis som kan spores tilbake til
1990- tallet. Praksisen er et direkte
utslag av forurenser betaler-prin-

sippet som er presisert i forurens-
ningsloven § 2 nr. 5. I denne sam-
menhengen skilles det mellom en
Sfamilie og en enkeltperson som hver
bar sin selvstendige okonomi.

BIR har god dokumentasjon for at
enkeltpersoner i bofellesskap, foru-
renser mer per person enn en _familie.
Utgangspunktet for BIRs vurderinger
vil alltid veere forurenser betaler-
prinsippet og definisjon av privat
busholdning, (rom for hvile og
anledning til matstell). I denne
sammenhbengen er ikke kontraktsfor-
holdet, plan — og bygningsloven eller
eierseksjonsloven relevant.

Hytte brukt som beldrsbolig
Grunnleggende premiss i forbold til
[fritidsbolig er at den blir mindre
brukt enn ordincer bolig. Det er
derfor ikke funnet grunn til d pdlegge

gebyr som ordincer bolig. Nar fritids-
boligen brukes som ordincer bolig er
ikke denne forutsetningen lenger til
stede.

Fra forskriften § 2:

Med bolig menes i denne for-
skriften enhver selvstendig
boenhet som gir rom for hvile
og matstell. (...) En bolig kan
inneholde flere boenheter.
Begrepet bolig/boenhet inklu-
derer i denne forskrift, foruten
permanent oppsatt byggverk,
ogsa borettslagsleilighet, hybel,
eller rom i bokollektiv, hytte,
fritidseiendom, campingvogn,
brakke og andre lignende
enheter som kvalifiserer giennom
ovennevnte funksjonskrav og
tidskrav.
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Rapport om eierskifte-
forsikringer og bolig-
kjgperforsikringer

Forbrukerradet har i mars 2017
utgitt en rapport som presenterer
bolighandelen, ansvarsforhold-
ene, forsikringsordningene og
reklamasjonsreglene fra ulike
perspektiver.

Forbrukerradet har gjennomgatt 22
rettssaker om boligtvister, fra tingrett
og lagmannsrett, som involverte slike
forsikringer. Av de totalt 45 kjoperne
og selgerne, har de intervjuet 21
kjopere, og 17 selgere har stilt opp
til intervju. Forbrukerradet har ogsa
gjennomfort intervjuer med interesse-
organisasjoner og andre aktgrer i
boligbransjen og forsikringsbransjen.

Inkludert de 38 intervjuene med
boligselgere og boligkjopere, har de
totalt gjennomfort 95 intervjuer.
Intervjuobjekter som er sitert har fatt
anledning til a se sine sitater. Interv-
juene ble gjennomfort forste halvdel
av 2016.

Rapporten konkluderer med at antal-
let reklamasjoner er hoyt, og at kon-
fliktnivaet har vaert gkende ved at
flere saker gar til Finansklagenemnda
for eierskifte.

Eierskifteforsikringsselskapene mener
ofte konfliktnivaet er lavt og papeker
at en <henvendelse» fra en bolig-
kjoper ikke er ensbetydende med at
boligkjoper vil klage», men selskap-
ene viser i andre sammenhenger til
at konfliktnivaet er hoyt, og at bolig-
kjoperne er aggressive.

Boligkjoperne er svaert kritiske i rap-
porten. Det er en kritikk som ram-
mer forsikringsaktgrer, men i stor
grad ogsa eiendomsmeglere og takst-
menn, og ikke minst takstmenn som
opererer pa vegne av eierskifteforsi-
kringsselskaper.

Boligkjopernes opplevelse er at de
ma presse profesjonelle aktorer til 4

ta ansvar. En slik prosess kan ta flere
ar, ledsages av en vedvarende, belas-
tende usikkerhet om fremtiden og
innebaerer en stor, ekstra risiko for
forbrukeren i form av saksomkost-
ninger. For 4 na frem med krav er
en boligkjoper i mange tilfeller npdt
til 4 vinne en domstols stgtte for en
pastand om at selgeren brgt loven
ved boligsalget, eller selv tape store
belgp eller bli ruinert.

Hele rapporten kan du lese pa for-
brukerraadet.no.

Rapport om ny
feie- og tilsynsordning

Sammen med fagnotat fra
Brannsjefen ble en innholdsrik
og grundig rapport om ny

feie- og tilsynsordning for Bergen
kommune oversendt fra Bergen
brannvesen til politisk behand-
ling i mars.

Trond Grindheim i Brannforebyg-
gende avdeling i Bergen brannvesen
melder at prosjektet er fullfort fra
deres side og at det na bare gjenstar
a vente pa den politiske beslut-
ningen. Etter behandling i Byradet
og hgringsrunde, kommer saken
antagelig til behandling i bystyret rett
over sommeren.

Prosjektet med utarbeidelse av ny
feie- og tilsynsordning ble sammen-
satt med bred faglig, organisatorisk
og administrativ deltakelse etter pro-
sjektbeskrivelse fra desember 2015.

Som en del av kartleggingen ble det
gjennomfert brukerundersgkelse.
Innbyggernes innspill er viktig og
skal veere med a danne grunnlag for
feie- og tilsynsordningen. Det ble
sendt invitasjon til deltagelse til cirka
35 000 brukere av tjenestene, herun-
der i underkant av 1 000 medlemmer
av Bergen Huseierforening. 6 500
svarte pa brukerundersgkelsen.

Behovet for revisjon av feie- og til-

synsordning er resultat av ny brann-
ordning for Bergen kommune av
2015, og ny forskrift om brannfore-
bygging. FOR 2015.17.12 nr. 1710.

Ordningen skal understgtte de
nasjonale og lokale malene for
brannvernarbeidet:

Feerre omkomne i brann, unnga tap
av uerstattelige kulturhistoriske
verdier, unnga branner som lammer
kritiske samfunnsfunksjoner, styrket
beredskap og handteringsevne, samt
mindre tap av materielle verdier.

I tillegg etterstrebes mal for gode
samfunnsnyttige effekter og ressurs-
utnyttelse, risikobasert tilnaerming,
og god gkonomistyring og intern-
kontroll.

Ny feie- og tilsynsordning med lokal
forskrift skal behandles som forskrift
i henhold til forvaltningsloven, og
erstatte dagens forskrift om feie- og
tilsynstjenester i Bergen kommune
av 13. desember 1999.

Utmaling av ekspro-
priasjonserstatning
for salgsverdi

Hgyesterett avsa 9. februar 2017
enstemmig dom — HR-2017-333-A
som gjaldt utmaling av ekspropri-
asjonserstatning for salgsverdi et-
ter vederlagsloven § 5.

I forbindelse med bygging av ny EG i
Gudbrandsdalen ble det ekspropriert
flere eiendommer som noen ar

frem i tid kunne vaert utnyttet som
nzeringseiendommer. Ved utmalingen
av erstatning for eiendommene,
oppsto spgrsmalet om det var dag-
ens salgsverdi eller den fremtidige
salgsverdien av eilendommene som
skulle erstattes. Hoyesterett kom til
at det var dagens salgsverdi man
skulle frem til, det vil si hva en rasjo-
nell kjoper i dag ville betale for en
eiendom som ferst kan utnyttes

frem i tid.
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Et annet spgrsmal var om den
standardiserte kapitaliseringsrenten
pa fire prosent skulle anvendes.
Hgyesterett kom til at renten ma
fastsettes skjonnsmessig og uttalte
i avsnitt 59:

Ved beregning av salgsverdi etter § 5
erdet (...) ikke muligheten for av-
kastning ved reinvestering som skal
vurderes, men hva et frivillig salg i
dag ville innbrakt. Det er da andre
bensyn enn tapsbegrensning- og til-
pasningsplikt som gjor seg gjeldende.
Ved fastsettelse av rente bor det blant
annet tas hensyn til risikoen som
knytter seg til den fremtidige utnyt-
telsen av eiendommen.

Salgsprisen pd ekspropriasjonstids-
punktet vil veere pavirket av at kjop-
eren md vente i flere dr for eiendom-
men kan benyttes. Ved slik erstat-
ningsutmdling skal derfor renten
Jastsettes skjonnsmessig.»

Rekkevidden av «<som
den er»-forbehold

Hgyesterett avsa 15. februar 2017
enstemmig dom - HR-2017-345-A -
som avklarer rekkevidden av
«som den er»-forbehold i avhen-
dingsloven § 3-9. Saken gjaldt
krav om prisavslag etter kjop av
en leilighet hvor det oppsto
fuktskade i perioden mellom
besiktigelsen og kjoperens
overtagelse av eiendommen.

Leiligheten ble solgt « den stand den
var ved kjopers besiktigelse, jf av-
hendingsloven § 3-9». Spgrsmalet var
om skaden gikk inn under «<som den
er-forbeholdet i kjgpekontrakten.

Hoyesterett uttalte at nye skader som
ikke var til stede ved besiktigelsen,
ikke er dekket av selgerens ansvars-
begrensning, ettersom slike skader
innebaerer at eiendommen ikke
lenger er « den stand den var ved
kjoperens besiktigelse». Nye skader

feilen likevel utgjor en mangel, ma
vurderes etter avhendingsloven § 3-9.

Pa samme mate som vanlig slitasje i
perioden mellom besiktigelsen og
overtagelsen ikke innebzerer at det
foreligger en mangel, vil heller ikke
normal videreutvikling av en eksi-
sterende skjult feil i denne perioden
utgjore en mangel.

I saken var det imidlertid ikke alene
tidens tann som hadde teeret fra be-
siktigelsen til overtagelsen, men det
hadde oppstatt nye skader; lekkasjer
som gjorde at to 19 ar gamle bad
ikke kunne brukes. Det var utvilsomt
at leiligheten ved overleveringen
ikke var i samme stand som ved
besiktigelsen. Ved besiktigelsen var
badene fungerende bad uten fukt-
problemer. Ved overtagelsen var
badene ubrukelige. De nye skadene
var oppstatt for kjpperne overtok
risikoen for leiligheten, hvilket i
utgangspunktet innebar at kjgperne
ikke skulle ha risikoen for skadene,
og at selgerne dermed ikke hadde
levert kontraktsmessig.

Hovedspgrsmalet om ansvarsfraskri-
velsen var om ansvarsfraskrivelsen
ogsa omfattet nye skader som oppsto
for risikoens overgang, nar skaden
hadde sammenheng med skjulte feil

ved eiendommen. Hoyesteretts
konklusjon i avsnitt 43-44:

«Uansett bvordan man mditte vurdere
det pkonomiske, er det etter mitt syn
(Webster) ikke grunnlag for d fravike
kontrakten — og lovens — ulgangs-
punkt om at leiligheten skulle ha
veert levert « den stand den var ved
kjopers besiktigelser. At skjulte feil og
svakbeter ved badene gir seg utslag

i nye skader for overtakelsen, er
dermed omstendigheter selgerne er
neermest til d beere risikoen for i et
tilfelle som ber bvor det ikke dreier
seg om en graduvis utvikling av en
eksisterende skade.

Lagmanmnsretten har lagt til grunn

at skadene utgjorde en mangel

som gjorde kjoperne berettiget til
prisavsiag. (...) Kjgperne var dermed
berettiget til a holde tilbake deler av
kjgpesummen.»

Kjoperne holdt tilbake kr 200 000,
men matte i tingretten betale

kr 18 000 til selgerne, som var diffe-
ransen mellom tilbakeholdt belgp
og utbedringskostnader fratrukket
verdigkningen av nye bad. Selgerne
matte betale til sammen kr 433 150 i
saksomkostninger til kjpperne for tre
instanser.

er noe annet enn eksisterende (i _ H )
skader som blir avdekket. oy p p
_ ~ Husso
lS)k}L}}l{tte' sliader Som var Ull)ﬁtededvliﬂ = Vi har lang erfaring med malinger, kontroll, bekjempelse,
csiktigelsen, men.som 1 ?V erket utbedring knyttet til skadedyr, hussopp og radon.

for overtagelsen, vil vaere feil som

kjoperne har overtatt risikoen for A s

etter kjopekontrakten. Tidspunktet , — Effecta as

for oppdagelsen av feilen er uten — Tlf: 55 34 90 00 Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll

betydning etter kontrakten. Om (L SOPP- RADON- & SKADEDYRKONTROLL - www.effecta.as | |
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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 méaler
radonniva, f.eks. alle privatboliger, arbeidsplasser etc.
Ta kontakt med Effecta as for et uforpliktende pristilbud!
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Advokatfirma Stiegler ble etablert i 1883,
og er Bergens eldste advokatfirma.
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Mal fukt for utleie

— Hvordan avverge konflikter om fukt og mugg

Mange utleiere kommer i konflikt
med leiere pa grunn av fuktige
leiligheter. Noen ganger beskyl-
des leieren for a ha gdelagt leilig-
heten med sin uvettige bruk, og
andre ganger beskyldes utleieren
for utleie av helsefarlig leilighet.
Er det noe vi kan gjgre for a av-
verge slike konflikter?

Av Anniken Simonsen

Den ene situasjonen som oppstar er
leiere som krever prisavslag i lopet
av leieforholdet pa grunn av fukt
eller mugg, eller de krever erstatning
for eiendeler som er blitt gdelagt av
samme grunn. Noen ganger er det sa
ille at leieren hever avtalen og flytter
ut for kontraktstiden eller oppsigel-
sestiden er ute.

Bygningsmessige feil

Leieren skylder pa at leiligheten er i
slett stand, og at bygningsmessige
svakheter er forklaringen pa proble-
mene. Noen ganger er dette reelt og
andre ganger gnsker leieren seg bort
fra en kontrakt og bruker dette som
vikarierende begrunnelse.

Leiers bruk medfgrer skader

Den andre situasjonen med motsatt
fortegn er ogsa noksa vanlig. Etter at
leieforholdet er slutt, krever utleierne
erstatning eller utbetaling av deposi-
tumet fordi leiligheten er i darligere
stand ved tilbakeleveringen enn den
var ved leieforholdets start. Igjen er
fukt- og muggskader typiske.

Utleieren mener at manglene skyldes
leierens bruk; ingen lufting og luk-
kede ventiler, og mest typisk og det
med kanskje stgrst skadepotensiale;
torking av tey inne!

Vanskelig a bevise arsak

I disse konfliktene er det ofte van-
skelig a bevise hva som er arsak til
problemene. Ofte kan det ogsa vare
flere arsaker som virker sammen. At
leiligheten har veert bebodd i flere ar
uten problemer, kan indikere at det
ikke er bygningsmessige mangler,
men er ikke alene et bevis for det.

Den bla husleieboken
Bruker du den bla husleieboken, star
det i punkt 7 blant annet:

Leieren plikter d sorge for utlufting
av boligen slik at fuktskader unngds.
Ventiler ma ikke tettes igjen og toy
kan bare torkes innendors buvis det
Jforeligger skriftlig samtykke fra
utleier.

I tillegg til a bruke en god avtale, an-
befaler vi at utleier snakker med leier
i forkant av leieforholdet om disse
temaene. Utleier bor ha gode lgs-
ninger, for eksempel at leier har til-
gang til torketrommel og at boligen
har et fungerende ventilasjonsanlegg.

Dokumentere boligens stand

For du leier ut bgr du ga skikkelig
gjennom leiligheten og ta bilder. Kan
du pa annet vis dokumentere hvor-
dan boligen var ved leieforholdets
start, bor du gjore det ogsa.

Avverge tvister
@yvind Westrheim hos Vestlandske

Takst AS er inne i mange saker etter
at leier har flyttet ut og konflikt har
oppstatt. Utleier er ofte fortvilet over
a fa tilbake en «wdelagt- leilighet og
vil kreve erstatning. I de sakene hvor
Westrheim blir tilkalt er det nesten
alltid problemer med bruken og ikke
bygningsmessige mangler ved boli-
gen som er problemet.

- Vi har mange ganger tenkt pa
hvordan slike saker kan avverges.
Dersom utleier bedre kunne doku-
mentere leilighetens tilstand ved
starten av et leieforhold, tror vi at
leieren i mindre grad vil lage proble-
mer underveis og vi tror ogsa at
utleieren vil ha en sterkere sak i en
tvist ved tilbakeleveringen, sier
@yvind Westrheim. Og derfor tilbyr
Vestlandske Takst AS na en slik
faglig giennomgang og rapport i
forkant av utleie.

HUSEIER nr.1- 2017
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Takstmann Qyvind Westrbeim i
Vestlandske Takst AS

Gjenganger

- Vi ser til stadighet bade i egen virk-
somhet og pa diskusjonsforum rundt
omkring at det ofte dukker opp pro-
blemer i leieforhold knyttet til fukt-
og muggskader, fortsetter Westrheim.

- Utleier hevder selvsagt at det ikke
er noe galt med leiligheten, mens
leietaker selvsagt hevder at leilig-
heten er «syk» og at det er umulig a
bo i den. Det er ikke uvanlig at leie-
takere paberoper seg sykdommer
som astma og andre luftveispro-
blemer som fglge av forholdene i
leiligheten.

Medieoppslag

- Et stygt eksempel hadde vi da en
utleier ble «spikret opp- til spott og
spe i TV2-nyhetene i beste sendetid
pa grunn av en helsefarlig leilighet.
Det viste seg senere at det ikke var
noe galt med leiligheten, men bru-
ken av den som skapte problemene
med inneklimaet. I en slik sak ville
det vaert formalstjenlig for utleier 4
kunne dokumentere ved en uav-
hengig rapport at det i forkant av ut-
leieforholdet ikke var noe galt med
leiligheten, sier @yvind Westrheim.

Rapport i forkant av utleie

- Vi mener det er en god ide a foreta
fuktmalinger i leiligheten, for eksem-
pel i soverom og stue, og underspke
inneluft og ventilasjon i forkant av
utleie. Mange utleieleiligheter har
ventilasjonssystem fra lenge for
krigen, og det er ikke noe krav i

plan- og bygningsloven at gamle
leiligheter skal oppgraderes med
moderne ventilasjon. Vi kan i tillegg
til 4 gi en statusrapport ogsa gi rad
om hvordan en gammel bolig kan fa
bedre ventilasjon.

- I de fleste tilfellene vi ser, er det
bruken av leiligheten som byr pa
problemer. Mange leietakere gnsker
a spare kostnader til oppvarming ved
a redusere trekk i leiligheten. Det er
greit nok a spare strgm, men sa
lenge trekken gjennom avtrekksvifter
og ventiler i vinduene er den eneste
ventilasjonen som finnes i leilig-
heten, sier det seg selv at det byr pa
problemer for inneklimaet om disse
ikke brukes.

Flere liter per dag
@yvind Westrheim kommer med et
eksempel:

- Som en tommelfingerregel kan vi si
at et menneske utsondrer 0,8 liter
fuktighet i lgpet av 12 timer. Dersom
det ikke finnes ventilasjon, eller
ventilasjonen er stengt av, vil boligen
matte absorbere all denne fuktig-
heten. Ser man for seg et ungt par
der begge er hjemme 12 timer per
dogn, blir mengden fuktighet 1,6
liter som boligen ma absorbere.

Kondens

- Men hvis man i tillegg torker toy
inne, blir det betydelig mer. Alle som
har brukt en kondenstgrketrommel
vet hvor mye vann som ma tgmmes
etter at en torketrommel er ferdig!
Regnestykker som dette viser at
inneklimaet i mange boliger kan bli
fryktelig darlig. Mange leietakere
forteller at de har veert forkjolet og
har slitt med hodepine siden de
flyttet inn i boligen.

- Jeg har et velfungerende ventila-
sjonssystem i min egen bolig, fortel-
ler @yvind Westrheim og fortsetter:

- Men jeg taler ikke mer enn en dag
eller to pa et sted uten ventilasjon
for tett nese og hodepine melder
seg. Slik er det for mange dersom
man sover i tung og fuktig luft.

Vifte pa bad

- Enkelte ganger finnes det mekanis-
ke avtrekk pa badet, men leieren slar
viften av nar de forlater badet. Ser
man for seg at to personer har dusjet
for de gar pa jobb om morgenen og

slar avtrekksviften av i det badet
forlates, skal det godt gjgres at hand-
klaerne de benyttet til morgenens
dusj er torre til neste morgen. Mest
sannsynlig vil man da ha fuktige
handklaer konstant.

Vi har ogsa sett eksempler pa at man
har mekanisk avtrekk som star pa
hele tiden, men at en ventilasjons-
kanal kan ha blitt flatklemt slik at
effekten av avtrekket er minimalt.

Da vil tilsvarende situasjoner oppsta.

Fgr og na
Pyvind Westrheim gir et lite historisk
tilbakeblikk:

- Fra slutten av 1800-tallet og helt
frem 1970-tallet var det helt vanlig
kun a ha en ventilasjonskanal med
utlgp pa taket. Frisk luft ble trukket
inn gjennom spalter i vinduene.
Hoydeforskjellen var nok til 4 ha et
jevnt avtrekk som skapte et under-
trykk. I 1997 kom det krav om meka-
nisk avtrekk fra bad, men det var
ikke for i TEK10 (Teknisk forskrift av
2010) at kravene til ventilasjon ble sa
omfattende at man i praksis kan si at
balansert ventilasjon ble et forskrifts-
krav.

Fukt fra utsiden

Takstmannen forteller videre at det
er et fatall av ganger der de har
kunnet konkludere med at boligen
har tilstrekkelig ventilasjon, men at
fuktigheten derimot kommer fra
utsiden og trenger inn i leiligheten.

- I slike situasjoner er det ogsa et litt
annet skadebilde som oppstar enn
ved kondensskader. Men dersom vi
ser bygningsmessige problemer, gir
vi gjerne rad om tiltak for a utbedre
dette. Er det allerede oppstatt en
konflikt mellom utleier og leier, kan
vi foreta kontroll og malinger av
boligen og komme med en rapport.
Vi velger ikke side i slike saker, men
rapporterer ngytralt det vi mener er
arsak og virkning, sier Westrheim.

Har man en faglig troverdig rapport
a fremlegge, kan det vaere et viktig
argument og kanskje ett av flere
momenter nar man skal dokumen-
tere kravet sitt, eller eventuelt avvise
et krav fra leier. Enten man satser pa
a lpse saken i minnelighet med leier,
eller det blir ngdvendig a ta saken
inn for avgjorelse hos
Husleietvistutvalget.
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Fukt og mugg en gjenganger i HTU

Noen ganger klarer ikke utleier
og leier a bli enige. Blir det en
tvistesak av det, er det Husleie-
tvistutvalget (HTU) som er fgrste
rettslige instans til a lgse disse
sakene.

HTU behandler, i tillegg til oppsigel-
sessaker, krav som er fremmet bade
fra utleiersiden og fra leiersiden,
enten det er spgrsmal om avslag i
leien, erstatning eller annet. Vi har
spurt leder for HTU i Hordaland,
Christian Heimdal, hvor stor andel av
sakene for HTU Hordaland som
handler om fukt- og muggproble-
matikk.

- Vi har ikke tilstrekkelig detaljert
statistikk til d kunne si noe sikkert

om hvor mange prosent av vdre saker
som gjelder slike problemer.
Problematikken er imidlertid en gjen-
ganger, og det er en del slike saker
som blir bebandlet i lapet av ett dr.

- Hva er ditt rad til utleiere nar leier
klager over fuktige leiligheter under-
veis i leieforholdet?

- Et generelt rdd er nok d sorge for d
gjore undersokelser av hva som kan
Jfordrsake problemene. Uavhengig av
om _fuktproblemene skyldes leietaker-
ens bruk eller andre forhold er det
viktig d fa avklart bvor fukten kom-
mer fra for a unngad at det oppstar
varige skader og dannelse av sopp.

Avklarer man at det er bruken som
er problemet er det vesentlig at leie-
lakeren gis informasjon om hvordan
problemene kan unngds og forebyg-
ges, sier Christian Heimdal.

Vi sper ham videre hva utleier bor
gjore nar han eller hun far tilbakele-
vert en leilighet som de finner har
skader, inkludert fuktskader.

- Dersom skadene har sammenheng
med uriktig bruk fra leietakerens
side, for eksempel at toy er torket i
rom uten tilstrekkelig ventilasjon,

er det vesentlig d fa dokumentert
skadene, omfanget og drsaken pd en
best mulig mdte. Ndr en utleier krever
erstatning etter endt leieforhold er det
denne som har bevisbyrden og
dermed md sannsynliggjore at leie-
takeren har fordrsaket skadene.
Videre er det selvsagt svcert viktig d
Jfremselte reklamasjon overfor leie-
takeren sa raskt som mulig etter at
skadene er avdekket.

Vi avslutter med 4 spgrre om
Heimdal har et rad til utleiere i
forkant av utleie.

- Var anbefaling til utleiere er nok at
man i storre grad bor sprge for d
sikre dokumentasjon for eiendom-
mens tilstand. Dette kan effektivt
gjores ved at man lager protokoller
med angivelse av leieobjektets tilstand
bade ved leieforholdets start og ved

Leder i HTU Hordaland Christian
Heimdal

leieforboldets avslutning. Et supple-
ment kan veere bilder som viser
bhvordan leiligheten var for og etter
leieforholdet bestod. I tilfeller hvor
leiligheten ikke har mekanisk ventila-
sjon bor man ogsa sorge for d gi leie-
takeren god informasjon om bvor-
dan bruken skal utoves, for eksempel
med hensyn til lufting, torking av
klcer muv, avslutter Christian Heimdal
hos Husleietvistutvalget i Hordaland.

Du kan lese tidligere avgjorelser
fra Husleietvistutvalget pa htu.no
Husleietvistutvalget har flyttet til
Valkendorfsgate 0, 8. etasje.
Gebyret for a fa avgjort en sak
hos HTU er 1 049 kroner.
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Medarbeider Terje Dahl er dgd

Det er med stor sorg Bergen Huseierforening kan melde at var kjeere medarbeider
Terje Dahl dode 26. januar 2017,
Dgdsfallet kom bratt og uventet, han dgde av et kraftig hjerteinfarkt
bare 55 ar gammel.

Terje vokste opp med familien i Alesund, han tok juristutdannelsen i Oslo, men
flyttet til Bergen, og han var ansatt i Bergen Huseierforening fra 1999.

Terje var aktiv fotballspiller pa Blindheim IL og i Alesund FK i sin ungdom.
Fotballinteressen beholdt han hele livet, og han spilte fotball pa Mindes veteranlag.
Terje syklet til og fra jobb praktisk talt hele aret, og hans sunne livsstil gjor det
ekstra uvirkelig at akkurat han skulle dg sa ung.

Terje Dahl var en fantastisk medarbeider, med god kunnskap i alt sitt virke for
Bergen Huseierforening. Han kommer til a bli dypt savnet av kollega, av styret og
av alle de medlemmene som jevnlig har fatt hans bistand. Han tok godt imot alle og
har for mange medlemmer veert en klippe de har vendt seg til, med visshet om at de
ville bli mgtt med imgtekommenhet og godt humer, og at de ville fa faglig god
hjelp. Vi vet at mange medlemmer vil savne ham.

Det er vondt a miste Terje sa altfor tidlig. For venner og for oss som daglig jobbet
med Terje, er savnet stort. Vare tanker gar likevel forst og fremt til hans naermeste,
og serlig til hans mindrearige barn.

Vi lyser fred over Terjes minne.

Bergen Huseierforening
Ved styreleder Frode Sxlen og daglig leder Anniken Simonsen

\
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Skattefritt styreverv i
sameie?

En i vart styre hevder at honorar
for styreverv i sameier er skatte-
fritt dersom man far mindre enn
1 000 kroner per enhet i sameiet.
En annen i styret mener dette

er feil og at det er det samlede
belgpet hvert styremedlem far
utbetalt som er avgjgrende. Hva
er riktig?

Generell regel er at man kan motta
inntil 1 000 kroner i arbeidsinntekt
fra enhver arbeidsgiver, uten at dette
skal innrapporteres eller skattlegges.

Skattedirektoratet uttalte en gang at
de mente at denne regelen kunne
brukes i slike tilfeller som hos dere,
nemlig at man kan motta 1 000
kroner fra hver enhet i sameiet.

Men, Finansdepartementet var ikke
enige i denne tolkningen, og det er
derfor na helt klart at Skattedirekto-
ratets uttalelse i denne saken var feil.

Som styremedlem i sameiet kan du
kun motta totalt 1 000 kroner i skat-
tefritt styrehonorar fra sameiet.

Skader pa utleid
leilighet

Vare leiere flyttet ut 1. mai etter a
ha bodd i tre ar. Vi gikk gjennom
leiligheten sammen med dem, og
vi fant mange sma skader og mye
slitasje. De hadde heller ikke
vasket skikkelig pa badet, ikke
renset sluk osv. De mente at det
var godt nok vasket, og at skad-
ene var innenfor det som regnes
som normal slitasje. De har hele
tiden betalt punktlig, og vi har en
maneds forskuddsleie (kr 8 000)
vi vil beholde for “tort og svie”.
Er det greit?

Dersom de aksepterer at dere behol-
der de 8 000 kronene, sa er det ok.
En avtale om kompensasjon for ska-
der og mangelfull vask kan dere
selvsagt gjore. Men ut fra det du skri-
ver, sa tyder det pa at leierne har et
annet syn pa saken. Tvistesaker som
dette er det Husleietvistutvalget som
avgjor dersom partene ikke blir

Sper juristen

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

Bergen Huseierforening
Ovregt. 21 - 5003 Bergen

E-post: info@huseierforening.no

enige seg imellom. Et forlik eller en
dom fra Husleietvistutvalget er bin-
dende for partene (dersom den ikke
blir anket videre til tingretten - og
det skjer sjelden).

Men det som er helt avgjorende
dersom dere skal vinne frem med
erstatningskravet i Husleietvistut-
valget, er om dere har reklamert i
tide og om dere kan dokumentere
kravene deres.

A dokumentere kravet kan man gjore
ved a ta godt med bilder av skadene
og den mangelfulle utvaskingen, ta
vare pa kvitteringer i forbindelse
med utbedring av skader og vask og
eventuelt erkleeringer fra andre eller
rapporter fra fagfolk som underbyg-
ger pastandene deres.

Men dere ma ogsa kunne dokumen-
tere 4 ha reklamert i tide. Etter loven
ma man reklamere “innen rimelig
tid”, i praksis betyr dette innen 14
dager etter tilbakeleveringen. Har
dere kopi av brev eller utskrift av
e-post til leierne hvor dere klaget
innen 14 dager, sa er det god doku-
mentasjon. Dersom dere bare klaget
muntlig pa tilbakeleveringen, og det
star ord mot ord om dere reklamerte,
er det vanskelig a vinne frem.

Merk ogsa at ekstra forskuddsleie (ut
over hver enkelt vanlige manedsleie
som gjerne betales den 1. hver
maned, altsa pa forskudd) ikke er
lov a ta. Leierne kan kreve forsinkel-
sesrente av den ekstra innbetalingen
(forskuddsleien) helt fra de betalte
det inn til dere og frem til de far
pengene tilbake. Rentesatsen for for-
sinkelsesrente varierer noe, men er
for tiden 8,5%. Slik forskuddsleie er
altsa i strid med loven, og vi anbefa-
ler 4 ha sikkerhet i form av deposi-
tum pa sperret depositumskonto.

Salg av utleieleilighet

Jeg har en leilighet jeg leier ut i
tillegg til den leiligheten jeg selv
bor i (et annet sted i byen).
Leierne flytter ut i sommer, og jeg
skal ta inn nye. Jeg vurderer a sel-
ge utleieleiligheten til varen for a
kjope feriebolig i Spania i stedet,
men har ikke helt bestemt meg.

Anniken Simonsen

Kan jeg innga leiekontrakt med
nye leiere pa under ett ar?

Hvis du vet at du skal selge, og du
vet nar, sa kan du innga leieavtale
med kortere varighet enn lovens
hovedregel pa tre ar. Har du en god
grunn for 4 innga kortere avtaletid,
og bade sluttdato og begrunnelse
star i kontrakten, sa er det en grei
mate a gjore det pa. Bruker du

den bla husleieboken, bruker du
“Unntak 2” pa side 5 om kontraktens
varighet.

Dette er den enkleste og ryddigste
miten a gjore det pa, men forutsetter
altsa at du har en klar plan og at du
holder deg til den. Leier blir gjort
oppmerksom pa hvor lenge leiefor-
holdet skal vare helt fra inngaelsen
av avtalen, og det hele er forutsigbart
for begge parter.

Dersom du er usikker pa om du
skal selge, eller eventuelt usikker pa
nar du skal selge utleieboligen, er
det litt vanskeligere a gjore dette
med tidsbegrensning ryddig. Det
beste i slike tilfeller kan veere 4 innga
en standard trears leiekontrakt med
en gjensidig oppsigelsesadgang pa
for eksempel tre maneder. Og sa tar
du inn i den skriftlige kontrakten
noe slikt:

Leier er kjent med at utleier skal
selge boligen og at det kan komme
oppsigelse for tredrsperioden er ute.

Nar du bestemmer deg for a selge, sa
ma du i slike tilfeller likevel ga veien
om ordingr oppsigelse, med lovens
krav til begrunnelse og formkrav, og
leier har etter loven rett til a prote-
stere. Men dersom leier protesterer
og du ma ga videre med saken til
Husleietvistutvalget, sa har du en
ganske god sak dersom leier allerede
fra inngaelsen av leieforholdet skrift-
lig er advart om at oppsigelse kan
komme pa grunn av salg. Spiller du
med apne kort - bade muntlig og
skriftlig - sa vil de aller fleste leiere
som har en slik tekst i avtalen, flytte
nar de far oppsigelsen.

De gangene leier protesterer pa
oppsigelsen, er ofte dersom leier
ikke tror pa utleiers begrunnelse for
oppsigelsen.

HUSEIER nr.1- 2017
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Statte til energitiltak i
hjemmet

Enova ga dobbelt sa mye i stgtte
til energitiltak i boliger i 2016
sammenlignet med aret fgr. I alt
ble det utbetalt 119 millioner til
nesten 6 500 tiltak.

— Vi ser at bruken gker etter hvert
som ordningen blir mer kjent. Stadig
flere far med seg hvor enkelt det er
a fa penger tilbake for energitiltak
gjennom den nye ordningen, og det
er gledelig at det gjenspeiler seg i
tallene, sier markedssjef i Enova,
Ole Aksel Sivertsen.

Rivende utvikling
Enovatilskuddet er en rettighetsba-
sert ordning som gjor det enkelt for
norske boligeiere a fa penger til-
bake for i alt 15 energitiltak. Lavere
energibruk i boliger styrker forsy-
ningssikkerheten i Norge, og frigjor
ressurser til bruk i andre sektorer.
Gjennom Enovatilskuddet gnsker
Enova derfor a stimulere boligeierne
til a gjore grep som bidrar til at
klima- og energieftektive lgsninger
blir tatt i bruk.

Ordningen ble lansert i januar 2015
og fikk en noe trang start. Til tross
for at Enova satt av en arlig sum pa
250 millioner kroner til Enovatil-
skuddet, endte de i 2015 opp med a
utbetale 65 millioner til 4575 tiltak.

Allerede i august 2016 hadde Enova
utbetalt mer til boligeiere enn i hele
2015, og ved arets slutt var fasit 119
millioner til 6468 tiltak. Den positive
utviklingen ser ut til a fortsette inn

i 2017. I lgpet av arets to forste ma-
neder ble det utbetalt 36 millioner
kroner. Det er omtrent dobbelt sa
mye som pa samme tid i fjor.

— Vi har bade justert noen stgttesat-
ser og inkludert noen nye tiltak
siden ordningen ble lansert. Basert
pa den utviklingen vi ser na, tror vi
at det er fullt mulig 4 na rammen pa
250 millioner i lppet av fa ar, sier
Sivertsen.

Flere satser pa sol

En av justeringene Enova gjorde i
fjor, var a inkludere helhetlig opp-
gradering av bygningskroppen i
Enovatilskuddet. 200 boligeiere
benyttet seg av det nye tilbudet og
tikk i snitt 114 000 kroner i stotte.

— Hensikten med stotten er 4@ moti-
vere flere til 4 gjennomfgre oppgra-
deringen som et helhetlig prosjekt.
Da tror vi ogsa sluttresultatet blir
bedre. 200 nye slike prosjekter bi-
drar na til leering og kunnskap i
bransjen. Vi forventer at enda flere
vil benytte seg av dette tilbudet i ar,
sier Sivertsen.

Ogsa i 2016 var vaske-til-vann-
varmepumpe det mest populaere
tiltaket. Over 1 300 boligeiere fikk
penger tilbake for dette tiltaket.
Varmegjenvinning av gravann er
fortsatt det minst populare, selv om
det var en gkning fra bare to utbeta-
linger i 2015 til atte utbetalinger i
2016.

Av tiltakene med et visst volum var

det statte til solfanger, ettermon-
tering av balansert ventilasjon og
ombygging til vannbaren varme
som hadde den storste veksten.
Omtrent tre ganger sa mange be-
nyttet seg av disse tiltakene i 2016
som i 2015, mens dobbelt sa mange
fikk stotte til el-produksjon (sol-
celler), energiradgiver og varme-
styringssystem.

Oljeutfasingen gar tregt

Det eneste tiltaket som hadde en
nedgang fra 2015 til 2016, var stotte
til utfasing av oljefyr og tank, som
gikk fra 908 til 878 utbetalinger. Selv
om nedgangen er marginal, bekym-
rer den Enova.

— Det er varslet forbud fra 2020, og
da burde vi sett en kraftig vekst i
utfasingene. Vi far hape at det er
mange som, uten var hjelp, har
funnet et alternativ til den fossile
fyringen, og at ikke alle sitter pa
gjerdet. I sa fall blir det travelt de
neste arene, sier Sivertsen.

Gjennom Enovatilskuddet kan alle
som legger om til en fornybar
varmekilde fa inntil 10.000 kroner
ekstra i stgtte hvis de samtidig
fjerner oljefyren og -tanken.

Hordaland pa andreplass

I Hordaland ble det utbetalt 11,6
millioner kroner til 649 tiltak, det
gjor at Hordaland er nummer to pa
listen over fylker med flest energi-
tiltak hjemme med stgtte fra Enova.
Rogaland felger hakk i heel, med
589 tiltak.

Enova arbeider for Norges omstilling
til lavutslippssamfunnet. Omstil-
lingen krever at vi kutter utslipp av
klimagasser, ivaretar forsyningssik-
kerheten og skaper nye verdier.
Derfor jobber Enova for a fa de
gode lgsningene ut i markedet og
bidra til nye energi- og klimatekno-
logier.

Kilde: Enova SF
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Mur - Puss - Skifer - Flisarbeid PA TIDE A BYTTE TAK?

Montering av ovn - Piperehabilitering

Vi tilbyr: f— Vi utforer alt i

Totalrehabilitering av fasade TAKTEKKING OG BLIKKENSLAGERARBEIDER
og total pakke pa bad og kommer gjerne pa gratis befaring til deg!
Se nettside

www.murmesterhilleren.no

PN

GODKJENT FOR
ANSVARSRETT

DIREKTORATET FOR BYGGKVALITET

Blikkenslagermester & Taktekker

MURMESTER Robert Slettmo AS
H".LEREN AS 40 dr pa Bergens tak
° . . ,@EN:‘,O
— Godt handverk til gode priser — . . SE2
Telefon: 92 24 26 64 - Faks: 55 22 81 77 l@i o e e 'QES
E-post: thomas@murmesterhilleren.no .
\ )
e A

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.

[UHBYGG AS

Conrad Mohrsvei 15, 5072 Bergen » E-post: post@aogbygg.no
E www.aogbygg.no « Dagnvakt: 952 25 603 - 410 11 409 A,WG




RETURADRESSE:
Bergen Huseierforening
@vregaten 21

5003 Bergen

TRELAST

VINDUER

LAMINATGULY

PLATEPRODUKTER

paall Be om pristilbud!

ISOLASJON

PARKETT

Meget gunstige kontantrabatter til medlemmene i BHF.

Opptil+30%

Ved kjep av parkett og tilbudsvarer, be om pristilbud.

Vi lagertarer over 70
forskjellige typer gulv!
Kahrs (@D

6000 m?

Best pa utvalg og pris!

Geifanger

Kanalveien 54

TIf. 90 80 50 00
APNINGSTIDER:
HVERDAGER 07.00-16.30
LORDAG 09.00-14.00

Lerdagsstengt i skolesommerferien.

www.geitangerbygg.no



