





Er det angrerett pa

inngatte leiekontrakter?

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 inngatt

avtale likevel gjelde.

Av Anniken Simonsen, advokat

Nar er avtale inngatt - generelt?

En vanlig leieavtale er inngatt nar
kontrakten er underskrevet, og i noen
tilfeller ogsa for det. Hvis det er enighet
om de viktigste vilkdrene som pris og
varighet, s& kan avtalen regnes som inn-
gatt ogsa for selve kontraktsdokumentet
er inngatt. Dette kan typisk veere epost-
korrespondanse hvor leietaker har fatt
tilbud fra utleier, og svarer med at «Ja, vi
tar leiligheten», men i slike tilfeller ma
det tolkes konkret hva som er avtalt.

Og har man inngétt en avtale, sa har man
inngétt en avtale! Og det er ikke noen
generell regel om at man kan trekke seg
fra inngatte avtaler.

Leietaker vil trekke seg

Som hovedregel er det derfor ikke re-
levant at leietaker likevel ikke fikk den
studieplassen hun hapet pé eller at det
plutselig dukket opp en mulighet til en
bedre leilighet sammen med venner. En
leietaker som har inngatt en avtale, men
likevel ikke vil flytte inn, er bundet av
kontraktens vilkar om oppsigelsestid eller

Angrerettloven

Ilov om angrerett § 1 stér:

bindingstid. Her kan imidlertid nevnes
at utleier har en tapsbegrensningsplikt
som betyr at han eller hun skal forsgke
a begrense leietakers tap ved 4 leie ut pa
nytt til noen andre i slike tilfeller.

Unntaket om angrerett

Men det finnes altsa et lite unntak fra
regelen om at det ikke er angrerett pa
leiekontrakter.

Vilkdrene er at det mé gjelde boligut-
leie, at utleierens utleievirksomhet er
«naringsvirksomhet» og avtalen er
inngatt ved flernsalg eller utenfor fast
forretningssted. Det vil typisk vere
nér leietaker ikke har sett leiligheten i
virkeligheten og all kontakt har foregatt
per telefon og/eller epost, og utleievirk-
somheten er neringsvirksomhet. I slike
tilfeller kan lov om angrerett bli aktuell!

Er du privat utleier, gjelder ikke angre-
rettloven. Men er du neeringsdrivende
utleier, ma du altsa veere mer obs dersom
visninger og all kontakt kun har veert
elektronisk.

“Loven gjelder ved salg av varer og tjenester til forbruker, ndr den neeringsdri-
vende opptrer i neeringsvirksomhet, og avtalen inngds ved flernsalg eller salg

utenom faste forretningslokaler.”

Loven kan ikke fravikes ved avtale til ulempe for en forbruker.

Forbrukeren har rett til 4 gé fra avtalen ved a gi melding til den neerings-
drivende for utlgpet av angrefristen, jf. angrerettloven §§ 20 og 21. Normalt
lgper angrefristen ut 14 dager fra den dagen leieavtalen ble inngatt. Men har
ikke leietakeren fatt informasjon om angrerett, kan fristen veere lenger.

Aktualisert av korona

Temaet har kommet opp i ar oftere enn
tidligere. P4 grunn av Covid-19 har
mange flere enn ellers valgt & holde di-
gitale visninger. Leietakere har oftere na
inngatt leiekontrakt uten at de har sett
leiligheten i virkeligheten og uten at de
har mett utleier. Kanskje har flere ogsa
mer uavklarte fremtidsplaner som gjor at
de onsker & ga fra en avtale.

Har utleier rett til a bryte
kontrakten?

Nei, angreretten gjelder ikke for
utleier. Utleiers mulighet til & bryte
kontrakten er 4 heve kontrakten
dersom det foreligger vesentlig
mislighold fra leietakers side. Men
det er strenge krav til misligholdets
alvorlighetsgrad og det er ogsé
prosedyrer som er avgjorende for
at hevingen skal veere juridisk rik-
tig. Ta kontakt med oss for bistand!
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Ny stromavtale til jul?

Fjordkraft og Bergen Huseierforening har inngatt et nytt
samarbeid som gjgr at alle bedrift og privatmedlemmer na kan
bestille var spesialavtale pa strem. Dermed far du som medlem

enda mer for pengene!

Les mer om strgmavtalen og se alle fordelene med a vaere kunde pa
fjordkraft.no/huseierforening eller ring 230 06100.

Laster du ned Fjordkraft-appen kan du felge med pd
stremforbruket ditt, fG oversikt over fakturaer og holde
deg oppdatert pd dine rabatter og fordeler.

() Fjordkraft
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ulovlig bygging

o  (LOKM

Vi far henvendelser fra medlemmer bade 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 nodvendige tillatelser.
Begge parters frustrasjon kan vere forstaelig. Serger du for a fa godkjent de tiltak du setter i gang, og
ellers ha et greit forhold til naboene, sa har du et godt grunnlag uansett hvilken side av saken du er pa.

Bekymringsmelding

For du gar til det skritt og melder inn bekymringsmeldinger
til kommunen, ber du ga gjennom sjekkpunktene under. Grad
av ulovlighet avgjor hvor raskt kommunen behandler saken, og
saker med fare for liv og helse blir prioritert forst.

Gjor dette forst:

1. Snakk med naboen din forst. Sper om naboen har fatt til-
latelse til det som bygges, eller om det som bygges er unntatt
soknadsplikt etter plan- og bygningsloven.

2. Sjekk i saksinnsyn (bergen.kommune.no/innsynpb/) om det
foreligger en byggesoknad knyttet til elendommen og tiltaket.
Dersom du finner dokumenter du ensker innsyn i kan du sende
en e-post til arkiv.byggesak@bergen.kommune.no og be om &
fa tilsendt en kopi av dokumentet.

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

Ulovlig?

Mener du fremdeles at tiltaket er ulovlig etter at du har gjort
disse undersgkelsene, kan du melde inn forholdet til Plan- og
bygningsetaten. Det kan du helst gjore via elektronisk skjema
pa kommunens nettside eller ved a 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 pa din melding.
Kommunen vil innen 4 uker sende et brev til eier hvor de in-

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

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

Anonym?

Nér saksbehandlingen starter, vil du fa kopi av brev som blir
utsendt dersom du har oppgitt din kontaktinformasjon. Du far
ikke kopi av brev som sendes i saken dersom du har bedt om &
fa veere anonym.

Hva blir fulgt opp?

For at bygningsmyndighetene skal folge opp ulovligheten, ma
tiltaket komme inn under plan- og bygningslovens bestem-
melser. Dette vurderes av bygningsmyndighetene. Tiltak som
er unntatt spknadsplikt vil ikke bli fulgt opp av bygningsmyn-

1 L
dighetene. - :

1

Akutt fare for liv og helse

Kommunens vaktsentral i Bergen har degnapent, og her
kan du henvende deg ved akutte og kritiske feil. Dette kan
for eksempel vaere stottemurer i svaert darlig forfatning,
lgse 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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Spor juristene

Ansvar for loperhjul Avtalt sluttdato

Etter at Bergen fikk elektriske
?lﬁperhjul (kalt el-sparkesykler i
® resten av landet), har jeg sett at
de blir «parkert» noksa tilfeldig rundt
omkring, ogsa utenfor bykjernen.
Til forskjell fra bysyklene som ma
returneres til egne stativer, kan
lgperhjulene forlates hvor som helst.

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

Vi kontaktet Bymiljoetaten i Bergen
I kommune. Der fikk vi et klinkende
@ klart svar om at Bergen kommune
ikke ilegger gebyr til huseiere for
el-loperhjul som parkeres pa fortau
utenfor deres eiendom.

Det loser selvsagt ikke mulige
problemer med snubling og mulige
personskader, men du som huseier
star i hvert fall ikke i fare for a fa gebyr
eller ansvar pa grunn av dette.

Huseiere kan ilegges gebyr for
mangelfull streing og breyting pa

, fortau om vinteren, og for boss
w> som blir stiende pa fortauet, og
| for ulovlige skilt osv, men altsa
y ikke for andres lgperhjul.
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leietakerne vare (fra 1. oktober
® 2017til 1. oktober 2020). Men det
star ogsd i kontrakten at det gjelder en
tre maneders 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 maneder til?

?Vi hadde en trearskontrakt med

Siden det er inngatt en sluttdato
I allerede ved inngaelsen, vet bade
m utleier og leietaker at leieforholdet
er slutt nar den datoen kommer. Det
er ikke nedvendig for noen av partene
a sende en formell oppsigelse. Men
det er jo helt vanlig at partene snakker
sammen og avklarer for eksempel om
de onsker a inngé en ny kontrakt eller
om leieforholdet skal avsluttes.

Formelt sett kunne altsa leietakeren i
ditt tilfelle flytte ut innen 1. oktober
2020 uten & gjore noe galt. Noe prak-
tisk ma jo riktignok avtales — som til-
bakelevering av nekler og tidspunkt
for felles gjennomgang av boligen.

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

Godkjenne botid

Jeg har en sekunderbolig

jeg vurderer 4 selge og har et

@ sporsmal om muligheten for a

selge skattefritt. Jeg bor na et annet

sted med min kone og to barn. Far

jeg godkjent botid dersom jeg flytter

til sekundeerboligen? Eller ma jeg

separere meg fra min kone for a kunne
selge boligen skattefritt?

Hovedregelen er at man ma ha

bebodd boligen i 12 av de siste
® 24 ménedene for & kunne selge
skattefritt. Det er reelt bosted som er
avgjorende. Utdrag for Skatte ABC:

«Ektefeller som bor hver for seg,
opptjener brukstid i hver sin bolig,
samtidig som de mnyter 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 ogsa uten betydning hvem av
ektefellene som eier boligene.»

Det avgjorende blir da at man faktisk
bor i boligen og kan sannsynliggjore
det dersom det trengs. Det er
selvfolgelig anledning til a besoke
familien, men det bor begrenses til et
minimum.



Klage pa formues-
verdi

Skatteetaten =~ har  gitt = meg
unormal hey formuesverdi pa

@ sckundarboligen, hvordan gar jeg
frem for & endre det?

Formuesverdien har betydning for det

du betaler i formue- og eiendomsskatt
@ Formuesverdien tilsvarer markeds-
verdien. Skatteetaten baserer verdien pa
SSBs opplysninger om omsatte boliger.

Ved a benytte Boligverdikalkulatoren
pé Skatteetatens nettsider finner ut om
Skatteetaten har brukt feil opplysninger
ved utregningen. Dersom det opereres
med feil kvadratmeter eller byggear mé
detpresiseres ogendresiskattemeldingen.

Dersom du pd annen mate kan dokumen-
tere at formuesverdien for din sekundeer-
bolig overstiger boligens reelle markeds-
verdi, har du krav pa 4 fa satt den ned. Du
ma kunne dokumentere markedsverdien
ved foresporsel 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
omradet.

N
REGNSKAPSSERVICE AS
AUTORISERT REGNSKAPSFORERSELSKAP
Vi hjelper deg med regnskap og
skatterdadgivning.
Med gode systemer for fakturering
og innkreving av husleien far du
bedre gkonomi.
Forer regnskap for huseiere,
sameier og borettslag, i tillegg til
smd- og mellomstore bedrifter.
Kontakt:
EDB & Regnskapsservice AS - Bryggen 9 - 5003 Bergen
1lf. 55 33 606 10 - E-post: edb@regnskapsservice.no
www.regnskapsservice.no
J
\
SKADEDYR?
i Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll
\ NORSK SKADEDYRKONTROLL www'pelias'no /
. N
Vervepremie
Verver du en venn eller nabo, sa far du en fin og detaljert
bergenstegning av Henning Meyer. Les mer om vervepremien pa
www.huseierforening.no/vervepremie )
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Nytt

fra Bergen Huseierforening

Korona

Siden radene fra helsemyndigheter og kommunen varierer litt fra
uke til uke, er vart generelle rad til deg a ringe oss far du har tenkt a
stikke innom oss i @vregaten. Da slipper du bomtur. Vi er delvis pa
kontoret og delvis pa hjemmekontor. Apningstidene pa 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 kjgper du et koronavennlig julegave-
medlemskap, betaler du kun kr 500. Kontakt oss for registrering og
betaling!

4 )

Boligkafé utgar! @ Nyhetsbrev pa e-post

Y' hadde i det lengste .hapej[ Dersom vi har epost-adressen
'a .kun.ne arrangere boligkafé din har du kanskje merket at vi na sender
igjen i lepet av aret. Det er ut nyhetsbrev en gang i maneden. Vi

flere som ser frem t_" disse héper du er forngyd med nyhetsbrevet!
sammenkomstene i vare

lokaler. Pa bakgrunn av
smittesituasjonen i byen og
myndighetenes retningslinjer
utgar boligkafé ut aret.

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

Det er bare & komme med gnsker til tema

Viarbeider med  fa pa plass og innhold som opptar deg som huseier!

et digitalt alternativ.

\
PROBLEM MED FUKT o |
ELLER HUSSOPP? Folg oss pa sosiale medier

Bergen Huseierforening er pa sosiale
o' medier. Lik siden var pa facebook og fglg
0ss gjerne pa instagram.

Dt bests antermariv Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll N
..P..SKE;.‘..LE .!mAmé www.pelias.no
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Medlemsfordeler 1 Bergen Huseierforening 2021

 Muntlig juridisk radgivning og veiledning
* Gratis advokatkonsultasjon

* Husleiekontrakten “Den bla husleieboken” til medlemspris
* Medlemsmagter og digitale kurs

» Medlemsblad og nyhetsbrev pa epost

* Samarbeidspartnere:

Stiegler | WKS

ADVOKATFIRMA

Arkitektkontoret Elk AS

RAGN X\ SELLS

En del av kretslgpet

modum

SIKKERHETSSENTER

A\

Andy Byggservice AS

dKvassheim

ELEKTRO

[N BYGG AS

BYGGMESTER-ENTREPRENGR

mooeno

Gellal)ger
By goas)

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

Arkitektkontoret Eik har lang
og allsidig erfaring, sentralt
godkjent. Gratis fgrste mate for
medlemmer.

Ragn-Sells tilbyr ulike l@sninger
for avfallshandtering. Medlem-
mer far 10 % rabatt for leie av
container.

Modum er totalleverandgr innen
brannsikring. Modum gir gratis
og uforpliktende befaring og

15 % medlemsrabatt.

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

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

AOG Bygg tilbyr totallgsning
ved drenering og rgrbrudd, og
gir 15% rabatt pa arbeid utfert
som regningsarbeid.

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

Geitanger Bygg tilbyr

trelast, byggevarer og gulv.
Medlemmer far opptil 30 %
rabatt pa ordinzere priser ved
kjgp av trelast og byggevarer.
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MALERMESTER

Y
W Espersods & Gramme AS

NYGARDSGATEN

Maling & Jernvare a.s

MURMESTER
HiLLEREN AS

Bt beste akternialiy

PELIAS

NORSK SKADEDYRKONTROLL

TAKTEKKER A
Frantzen

P4 Bergens tak i generasjoner

() Fjordkraft

Falck Takst AS

spreve

Hele Ruter er et glassmester-
verksted, og medlemmer far
10 % rabatt pa alle ordinzere
varer og tjenester.

Malermester Espetvedt &
Graawe AS utfgrer alt av
malerarbeider, tapetsering,
sprgytemaling, flislegging og
gulvlegging. 15 % rabatt pa
materialer og 10 % pa faste
avtalte priser.

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

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

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

Fjordkraft trekker fra 300
kroner pa fgrste stramregning
for privatkunder som er
medlemmer og velger Huseier-
avtalen.

Falck Takst AS utfgrer alt av
verditaksering, skadetakster,
tilstandsrapporter og
byggradgivning. 10 % rabatt pa
regningsarbeid.

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

Sprove tilbyr kredittsjekk av
leietakere. Gratis verifisering og
basisfunksjoner.

Les mer pa www.huseierforening.no/medlemsfordeler
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Til medlemmer av BHF:
Opptil

-30%

i kontantrabatt pa ordinare priser,
ved kjop av trelast og byggevarer.

Geitanger Bygg er en ledende aktor innen alt av byggevarer i Bergen
Vihar den flotteste utstillingen og det sterste utvalget av gulv.
At vare “Hurragutter” er de greieste folkene i byen, hjelper ogsa pa.

Ulsméagskaret 1, Apningstider:

5224 Nesttun Hverdager: 06.00-16.30
TIE: 908 050 00 Loerdag: 09.00-15.00
geitangerbygg.no

more  Medlemstilbud!

Vilagerforer over 70
forskjellige typer gulv!

Nye flotte lokaler pa Midtun!
8000 m2 med byggevarer,
egen produktutstilling

og gode parkeringsmuligheter!

- Geifanger

s




