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Det enkle svaret er nei, og det er det riktige i praktisk talt alle leieforhold. MEN, og det er et 
bittelite men, i noen helt spesielle tilfeller kan et unntak om leietakers angrerett av en inngått 
avtale likevel gjelde.

Er det angrerett på 
inngåtte leiekontrakter?

Når er avtale inngått - generelt?
En vanlig leieavtale er inngått når 
kontrakten er underskrevet, og i noen 
tilfeller også før det. Hvis det er enighet 
om de viktigste vilkårene som pris og 
varighet, så kan avtalen regnes som inn-
gått også før selve kontraktsdokumentet 
er inngått. Dette kan typisk være epost- 
korrespondanse hvor leietaker har fått 
tilbud fra utleier, og svarer med at «Ja, vi 
tar leiligheten», men i slike tilfeller må 
det tolkes konkret hva som er avtalt. 

Og har man inngått en avtale, så har man 
inngått en avtale! Og det er ikke noen 
generell regel om at man kan trekke seg 
fra inngåtte avtaler.
 
Leietaker vil trekke seg
Som hovedregel er det derfor ikke re-
levant at leietaker likevel ikke fikk den 
studieplassen hun håpet på eller at det 
plutselig dukket opp en mulighet til en 
bedre leilighet sammen med venner. En 
leietaker som har inngått en avtale, men 
likevel ikke vil flytte inn, er bundet av 
kontraktens vilkår om oppsigelsestid eller 

bindingstid. Her kan imidlertid nevnes 
at utleier har en tapsbegrensningsplikt 
som betyr at han eller hun skal forsøke 
å begrense leietakers tap ved å leie ut på 
nytt til noen andre i slike tilfeller. 

Unntaket om angrerett
Men det finnes altså et lite unntak fra 
regelen om at det ikke er angrerett på 
leiekontrakter. 

Vilkårene er at det må gjelde boligut-
leie, at utleierens utleievirksomhet er 
«næringsvirksomhet» og avtalen er 
inngått ved fjernsalg eller utenfor fast 
forretningssted. Det vil typisk være 
når leietaker ikke har sett leiligheten i 
virkeligheten og all kontakt har foregått 
per telefon og/eller epost, og utleievirk-
somheten er næringsvirksomhet. I slike 
tilfeller kan lov om angrerett bli aktuell!

Er du privat utleier, gjelder ikke angre-
rettloven. Men er du næringsdrivende 
utleier, må du altså være mer obs dersom 
visninger og all kontakt kun har vært 
elektronisk. 

Aktualisert av korona
Temaet har kommet opp i år oftere enn 
tidligere. På grunn av Covid-19 har 
mange flere enn ellers valgt å holde di-
gitale visninger. Leietakere har oftere nå 
inngått leiekontrakt uten at de har sett 
leiligheten i virkeligheten og uten at de 
har møtt utleier. Kanskje har flere også 
mer uavklarte fremtidsplaner som gjør at 
de ønsker å gå fra en avtale. 

Angrerettloven
I lov om angrerett § 1 står: 
”Loven gjelder ved salg av varer og tjenester til forbruker, når den næringsdri-
vende opptrer i næringsvirksomhet, og avtalen inngås ved fjernsalg eller salg 
utenom faste forretningslokaler.”
Loven kan ikke fravikes ved avtale til ulempe for en forbruker.
Forbrukeren har rett til å gå fra avtalen ved å gi melding til den nærings-
drivende før utløpet av angrefristen, jf. angrerettloven §§ 20 og 21. Normalt 
løper angrefristen ut 14 dager fra den dagen leieavtalen ble inngått. Men har 
ikke leietakeren fått informasjon om angrerett, kan fristen være lenger. 

Har utleier rett til å bryte 
kontrakten? 
Nei, angreretten gjelder ikke for 
utleier. Utleiers mulighet til å bryte 
kontrakten er å heve kontrakten 
dersom det foreligger vesentlig 
mislighold fra leietakers side. Men 
det er strenge krav til misligholdets 
alvorlighetsgrad og det er også 
prosedyrer som er avgjørende for 
at hevingen skal være juridisk rik-
tig. Ta kontakt med oss for bistand! 

Av Anniken Simonsen, advokat
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Ekstra billig  mobil- abonnement  for alle med strøm  fra Fjordkraft

Ny strømavtale til jul?
Fjordkraft og Bergen Huseierforening har inngått et nytt  

samarbeid som gjør at alle bedrift og privatmedlemmer nå kan  
bestille vår spesialavtale på strøm. Dermed får du som medlem  

enda mer for pengene!

Les mer om strømavtalen og se alle fordelene med å være kunde på 
fjordkraft.no/huseierforening eller ring 230 06100.

Laster du ned Fjordkraft-appen kan du følge med på 
strømforbruket ditt, få oversikt over fakturaer og holde 

deg oppdatert på dine rabatter og fordeler.

01
Place your

screen here

01
Place your

screen here
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Vi får henvendelser fra medlemmer både som er frustrerte fordi naboer har rapportert deres bygging 
til kommunen, og andre som er oppgitt over naboer som tar seg til rette uten de nødvendige tillatelser. 
Begge parters frustrasjon kan være forståelig. Sørger du for å få godkjent de tiltak du setter i gang, og 
ellers ha et greit forhold til naboene, så har du et godt grunnlag uansett hvilken side av saken du er på. 

Bekymringsmelding
Før du går til det skritt og melder inn bekymringsmeldinger 
til kommunen, bør du gå gjennom sjekkpunktene under. Grad 
av ulovlighet avgjør hvor raskt kommunen behandler saken, og 
saker med fare for liv og helse blir prioritert først. 

Gjør dette først:
1. Snakk med naboen din først. Spør om naboen har fått til-
latelse til det som bygges, eller om det som bygges er unntatt 
søknadsplikt etter plan- og bygningsloven.

2. Sjekk i saksinnsyn (bergen.kommune.no/innsynpb/) om det 
foreligger en byggesøknad knyttet til eiendommen og tiltaket. 
Dersom du finner dokumenter du ønsker innsyn i kan du sende 
en e-post til arkiv.byggesak@bergen.kommune.no og be om å 
få tilsendt en kopi av dokumentet.

3. Sjekk om tiltaket er unntatt søknadsplikt. Hos Direktoratet 
for byggkvalitet kan du sjekke hva som ikke er søknadspliktig.

Ulovlig?  
Mener du fremdeles at tiltaket er ulovlig etter at du har gjort 
disse undersøkelsene, kan du melde inn forholdet til Plan- og 
bygningsetaten. Det kan du helst gjøre via elektronisk skjema 
på kommunens nettside eller ved å sende epost.

Dersom Plan- og bygningsetaten finner ut at det dreier seg om 
en ulovlighet etter plan- og bygningsloven, oppretter de en sak 
og kontakter eieren av eiendommen.

Videre saksgang
Etter at du har fylt ut skjemaet ”Opplysninger om mulig ulovlig 
tiltak etter plan- og bygningsloven” og skjemaet er registrert 
hos kommunen, vil det bli opprettet en sak på din melding. 
Kommunen vil innen 4 uker sende et brev til eier hvor de in-

Melde
ulovlig bygging

formerer om at de har mottatt en bekymringsmelding, og kom-
munen vil samtidig sende deg et foreløpig svar. 

Deretter blir saken prioritert ut fra alvorlighetsgrad og fordelt 
til en saksbehandler for videre oppfølging. Grad av ulovlighet 
på tiltaket, fare for helse, miljø og sikkerhet, samt saksmengde 
vil ha betydning for hvor raskt kommunen kan behandle saken.

Anonym?
Når saksbehandlingen starter, vil du få kopi av brev som blir 
utsendt dersom du har oppgitt din kontaktinformasjon. Du får 
ikke kopi av brev som sendes i saken dersom du har bedt om å 
få være anonym.  

Hva blir fulgt opp?
For at bygningsmyndighetene skal følge opp ulovligheten, må 
tiltaket komme inn under plan- og  bygningslovens bestem-
melser. Dette vurderes av bygningsmyndighetene. Tiltak som 
er unntatt søknadsplikt vil ikke bli fulgt opp av bygningsmyn-
dighetene. 

Akutt fare for liv og helse
Kommunens vaktsentral i Bergen har døgnåpent, og her 
kan du henvende deg ved akutte og kritiske feil. Dette kan 
for eksempel være støttemurer i svært dårlig forfatning, 
løse bygningsdeler som kan falle ned eller andre forhold 
som kan skade personer.

I Bergen er det telefon 55 56 78 15 eller e-post:  
vaktsentral@bergen.kommune.no. Bor du i en annen 
kommune kan du sjekke vaktordning med din kommune.
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Spør juristene

?Etter at Bergen fikk elektriske 
løperhjul (kalt el-sparkesykler i 
resten av landet), har jeg sett at 

de blir «parkert» nokså tilfeldig rundt 
omkring, også utenfor bykjernen. 
Til forskjell fra bysyklene som må 
returneres til egne stativer, kan 
løperhjulene forlates hvor som helst.

Det jeg lurer på er hvilket ansvar jeg 
som huseier har for løperhjul som er 
forlatt på min eiendom/fortau utenfor 
mitt hus.

!Vi kontaktet Bymiljøetaten i Bergen 
kommune. Der fikk vi et klinkende 
klart svar om at Bergen kommune 

ikke ilegger gebyr til huseiere for 
el-løperhjul som parkeres på fortau 
utenfor deres eiendom. 

Det løser selvsagt ikke mulige 
problemer med snubling og mulige 
personskader, men du som huseier 
står i hvert fall ikke i fare for å få gebyr 
eller ansvar på grunn av dette.

Huseiere kan ilegges gebyr for 
mangelfull strøing og brøyting på 

fortau om vinteren, og for boss 
som blir stående på fortauet, og 
for ulovlige skilt osv, men altså 
ikke for andres løperhjul.

?Vi hadde en treårskontrakt med 
leietakerne våre (fra 1. oktober 
2017 til 1. oktober 2020). Men det 

står også i kontrakten at det gjelder en 
tre måneders gjensidig oppsigelses-
frist. Vi ble veldig overrasket da leie-
takerne flyttet ut i slutten av septem-
ber uten at de hadde gitt oppsigelse. 
Hadde de rett til det, eller kan vi kreve 
dem for leie i tre måneder til?

!Siden det er inngått en sluttdato 
allerede ved inngåelsen, vet både 
utleier og leietaker at leieforholdet 

er slutt når den datoen kommer. Det 
er ikke nødvendig for noen av partene 
å sende en formell oppsigelse. Men 
det er jo helt vanlig at partene snakker 
sammen og avklarer for eksempel om 
de ønsker å inngå en ny kontrakt eller 
om leieforholdet skal avsluttes. 

Formelt sett kunne altså leietakeren i 
ditt tilfelle flytte ut innen 1. oktober 
2020 uten å gjøre noe galt. Noe prak-
tisk må jo riktignok avtales – som til-
bakelevering av nøkler og tidspunkt 
for felles gjennomgang av boligen. 

Merk at dersom du inngår en leie-
kontrakt med kortere varighet enn 
loven tillater, altså en ulovlig tidsbe-
grensning, regnes leieforholdet som 
tidsubestemt. 

Ansvar for løperhjul Avtalt sluttdato

?Jeg har en sekundærbolig 
jeg vurderer å selge og har et 
spørsmål om muligheten for å 

selge skattefritt. Jeg bor nå et annet 
sted med min kone og to barn. Får 
jeg godkjent botid dersom jeg flytter 
til sekundærboligen? Eller må jeg 
separere meg fra min kone for å kunne 
selge boligen skattefritt?

!Hovedregelen er at man må ha 
bebodd boligen i 12 av de siste 
24 månedene for å kunne selge 

skattefritt. Det er reelt bosted som er 
avgjørende. Utdrag for Skatte ABC:

«Ektefeller som bor hver for seg, 
opptjener brukstid i hver sin bolig, 
samtidig som de nyter godt av 
hverandres brukstid i den boligen den 
andre ektefellen bor i. Det er uten 
betydning om begge er registrert bosatt 
i den ene boligen, se BFU 45/2006. 
Det er også uten betydning hvem av 
ektefellene som eier boligene.»

Det avgjørende blir da at man faktisk 
bor i boligen og kan sannsynliggjøre
det dersom det trengs. Det er 
selvfølgelig anledning til å besøke 
familien, men det bør begrenses til et 
minimum.

Godkjenne botid
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Klage på formues-
verdi

?Skatteetaten har gitt meg 
unormal høy formuesverdi på 
sekundærboligen, hvordan går jeg 

frem for å endre det?

!Formuesverdien har betydning for det 
du betaler i formue- og eiendomsskatt 
Formuesverdien tilsvarer markeds-

verdien. Skatteetaten baserer verdien på 
SSBs opplysninger om omsatte boliger.

Ved å benytte Boligverdikalkulatoren 
på Skatteetatens nettsider finner ut om 
Skatteetaten har brukt feil opplysninger 
ved utregningen. Dersom det opereres 
med feil kvadratmeter eller byggeår må 
det presiseres og endres i skattemeldingen. 

Dersom du på annen måte kan dokumen-
tere at formuesverdien for din sekundær-
bolig overstiger boligens reelle markeds-
verdi, har du krav på å få satt den ned. Du 
må kunne dokumentere markedsverdien 
ved forespørsel fra Skatteetaten. 

Dokumentasjon som er gyldig for end-
ring av formuesverdi er; takstrapport gitt 
av kvalifisert takstmann, verdivurdering 
fra lokal eiendomsmegler eller observer-
bar markedsverdi for boliger i samme 
området.

Vi hjelper deg med regnskap og
skatterådgivning.

Med gode systemer for fakturering
og innkreving av husleien får du
bedre økonomi.

Fører regnskap for huseiere,
sameier og borettslag, i tillegg til
små- og mellomstore bedrifter.

Kontakt:
EDB & Regnskapsservice AS - Bryggen 9 - 5003 Bergen

Tlf. 55 33 66 10 - E-post: edb@regnskapsservice.no
www.regnskapsservice.no

KONTAKT OSS: 33 33 00 00

Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll

Vervepremie
Verver du en venn eller nabo, så får du en fin og detaljert 
bergenstegning av Henning Meyer. Les mer om vervepremien på  
www.huseierforening.no/vervepremie

www.pelias.no
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Nytt
 fra Bergen Huseierforening

 
Følg oss på sosiale medier
Bergen Huseierforening er på sosiale 
medier. Lik siden vår på facebook og følg 
oss gjerne på instagram. 

Boligkafé utgår!
Vi hadde i det lengste håpet 
å kunne arrangere boligkafé 
igjen i løpet av året. Det er 
flere som ser frem til disse 
sammenkomstene i våre 
lokaler. På bakgrunn av 
smittesituasjonen i byen og 
myndighetenes retningslinjer 
utgår boligkafé ut året.

Vi arbeider med å få på plass 
et digitalt alternativ.

Nyhetsbrev på e-post
Dersom vi har epost-adressen 

din har du kanskje merket at vi nå sender 
ut nyhetsbrev en gang i måneden. Vi 
håper du er fornøyd med nyhetsbrevet! 

Har du ikke fått nyhetsbrev har vi nok feil 
e-post adresse, gi oss gjerne beskjed på 
info@huseierforening.no. 

Det er bare å komme med ønsker til tema 
og innhold som opptar deg som huseier!

Korona
Siden rådene fra helsemyndigheter og kommunen varierer litt fra 
uke til uke, er vårt generelle råd til deg å ringe oss før du har tenkt å 
stikke innom oss i Øvregaten. Da slipper du bomtur. Vi er delvis på 
kontoret og delvis på hjemmekontor. Åpningstidene på telefon og 
epost er som vanlig hverdager fra 9 til 15.

Medlemskap som julegave!
Hvorfor ikke gi bort et medlemskap i Bergen Huseierforening til en 
boligeier du er i familie med eller venn med? 
Er du allerede medlem og kjøper du et koronavennlig julegave-
medlemskap, betaler du kun kr 500. Kontakt oss for registrering og 
betaling! 



Advokat Dag Nødtvedt hos 
Stiegler WKS har vært samar-
beidende advokat med Bergen 
Huseierforening siden 1989.

Hele Ruter er et glassmester-
verksted, og medlemmer får  
10 % rabatt på alle ordinære 
varer og tjenester.

Arkitektkontoret Eik har lang 
og allsidig erfaring, sentralt 
godkjent. Gratis første møte for 
medlemmer.

Malermester Espetvedt & 
Graawe AS utfører alt av 
malerarbeider, tapetsering, 
sprøytemaling, flislegging og 
gulvlegging. 15 % rabatt på 
materialer og 10 % på faste 
avtalte priser.

Ragn-Sells tilbyr ulike løsninger 
for avfallshåndtering. Medlem-
mer får 10 % rabatt for leie av 
container.

Nygårdsgaten Maling og 
Jernvare gir medlemmer 15 % 
rabatt på ordinære varer.

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

Murmester Hilleren tilbyr 
totalrehabilitering av fasade og 
totalpakke på bad. Medlemmer 
får 10-15 % rabatt på materialer 
og blir prioriterte kunder.

Andy Byggservice tilbyr hånd-
verkertjenester og gir 10% 
rabatt på materialer.

Pelias ordner problemer med 
radon, skadedyr og sopp, og gir 
10 % på en rekke tjenester for 
medlemmer av Bergen  
Huseierforening.

Kvassheim Elektro gir 
medlemmer i Bergen 
Huseierforening 20 % rabatt på 
elektrisk materiell.

Fjordkraft trekker fra 300 
kroner på første strømregning 
for privatkunder som er 
medlemmer og velger Huseier-
avtalen.

AOG Bygg tilbyr totalløsning 
ved drenering og rørbrudd, og 
gir 15% rabatt på arbeid utført 
som regningsarbeid.

Falck Takst AS utfører alt av 
verditaksering, skadetakster, 
tilstandsrapporter og 
byggrådgivning. 10 % rabatt på 
regningsarbeid.

Modena fliser gir 25 % rabatt 
på fliser til bad, gulv og kjøkken 
og inntil 20 % rabatt på skifer 
og naturstein, samt inntil 15 % 
rabatt på ildsteder.

Taktekker Frantzen har gratis 
befaring og gir 5 % rabatt på 
materialbruk.

Geitanger Bygg tilbyr 
trelast, byggevarer og gulv. 
Medlemmer får opptil 30 % 
rabatt på ordinære priser ved 
kjøp av trelast og byggevarer.

Sprove tilbyr kredittsjekk av 
leietakere. Gratis verifisering og 
basisfunksjoner.

• Muntlig juridisk rådgivning og veiledning
• Gratis advokatkonsultasjon
• Husleiekontrakten “Den blå husleieboken” til medlemspris
• Medlemsmøter og digitale kurs
• Medlemsblad og nyhetsbrev på epost
• Samarbeidspartnere:

Medlemsfordeler i Bergen Huseierforening 2021

Les mer på www.huseierforening.no/medlemsfordeler




