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A SAMMENLIG

verb
stille sammen for a finne innbyrdes
likhet og ulikhet, jevnfare

Vurder gjerne andre meglere — glem bare ikke a be
PrivatMegleren om et tilbud.

P |

PRIVATMEGLEREN

privatmegleren.no

Vi vil ha private
utleiere!

Hosten er over og vi er godt pé vei inn i den kalde arstiden. Det blir morke-
re og kaldere, og mange husholdninger far mindre a rutte med. Rekordhoye
priser pa strom, mat og drivstoff, kombinert med rentehevinger, vil ramme

mange huseiere.

Men alt er ikke merkt. Stadig flere huseiere ser etter losninger for a spare
strom, enten det er etterisolering, senket innetemperatur eller solceller pa
taket. Nedbetalingstiden pa et vanlig solcelleanlegg har ogsa gatt ned som
folge av hoye strompriser. En okt bevissthet rundt engk er positivt og vil
bidra til bedre og mer miljovennlige boliger og kanskje mer gjenbruk av
byggematerialer. I artikkelen pa side 8-10 kan du lese mer om hva du kan
gjore av energibesparende tiltak uten 4 matte soke.

I tillegg kan okte renter og kostnader knyttet til a eie bolig ha en nedkjo-
lende effekt pa boligmarkedet, noe som igjen kan bidra til at flere oppfyller
egenkapitalkravet og far rad til & eie sin egen bolig. En eventuell lavere
verdsettelse av boliger vil ogsa redusere noe av skattetrykket.

Ellers rasles det med endringer i husleieloven. Dersom leietakers rettigheter
styrkes enda mer, kan det bidra til & gjore det mindre attraktivt for private

a leie ut. Dermed vil leiemarkedet bli mer presset. Vi er ikke overbevist om
at en okt profesjonalisering av utleiemarkedet bare er av det gode for leie-
takerne. Et mer personlig utleieforhold kan ogsa vaere et tryggere og mindre
kynisk leieforhold. Prisene vil mange ganger vere lavere fordi det er mindre
administrasjon og lavere profittkrav. Vi heier pa at det skal veere «liv laga»
bade for private og profesjonelle utleiere.

Vi takker for alle gode innspill i forbindelse med arbeidet med bladet, haper
dere far glede av det.

God lesning og god jul!

Anniken Mosby
daglig leder

PROBLEM MED FUKT
ELLER HUSSOPP?

Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll
PELIAS www.pelias.no
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Siden sist...

En parkeringstillatelse per boenhet

Fra 1. oktober kom det endring i boligsonereglene. Hver boen-
het kan maks ha én parkeringstillatelse i boligsonen.

Sentrale deler av Bergen er delt inn i boligsoner, hvor beboere med
folkeregistrert adresse i boligsonen kan kjope parkeringstillatelse.
Bystyret vedtok i 2019 ny forskrift for boligsoneparkering i Bergen,
men pa grunn av koronapandemien har innforing av enkelte av de
nye reglene vert utsatt.

Den nye forskriften ble iverksatt i sin helhet 1. oktober. Fra denne
datoen kan hver boenhet maks ha én parkeringstillatelse i bolig-
sonen. Dette gjelder uavhengig av om du har el- eller fossilbil.

Husstander som ensker a ha to biler, ma finne private eller andre
lgsninger for parkering av bil 2. Bymiljoetaten kan gi dispensasjon
fra reglene i tilfeller der forskriften rammer uforholdsmessig hardt
i den enkeltes livssituasjon.

Parkering i Eidemarken

Fallende salg av nye boliger

Salget av nye boliger i juli og august 2022 er 29 prosent
under 2021. Det arlige boligbehovet er mer enn 29 000
boenheter. Solgte nye boliger siste tolv maneder er bare
knappe 23 000 boenheter, meldte Boligprodusentenes
Forening i september.

Nedgangen skyldes hoye materialkostnader, inflasjon, renter
og usikkerhet. Flere rapporterer at bankene er mer restriktive
med & gi kunder boliglan. I tillegg har langdryge plan- og
byggesaksprosesser blitt en stor flaskehals for giennomfering
av boligprosjekter.

Det er forskjeller mellom storby og distrikter. Det igangsettes
fortsatt leilighetsprosjekter i byene, mens det er klart fall i
enebolig- og smahusmarkedet.

- = ~ Salget av nye fritidsboliger per september er 55 prosent lavere
JIIIrq:II,- ‘f—f!, ! ymil & enn under samme periode i 2021.

Kilde: Boligprodusentenes Forening

‘Bohgblokk under oppfﬂrmg

a-S Eiendomsiorvaltning

Komediebakken 9 - 5010 Bergen - TIf. 55 90 45 30
www.boligselskapet.no
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Studentsamskipnadene med ulovlig depositum

Depositum i utleieforhold skal pa egen sperret depositumskonto. Dette
vet nesten alle private utleiere. Men, hva gjor studentsamskipnadene? Det
viser seg at de har drevet sin helt egen praksis uavhengig av loven.

W
Gronneviksgren studentboliger

I en artikkel av Marius Storvik, som er Ph.d. og forsteamanuensis ved Det ju-
ridiske fakultet ved UiT Norges arktiske universitet, redegjores det for kritikk
i media av samskipnadenes depositumspraksis.

Med utgangspunkt i kritikken ble depositumspraksis i alle landets student-
samskipnader undersokt. Undersokelsen viser at depositumspraksis hos 8
av 14 samskipnader avviker fra husleielovens normalordning. Flere student-
samskipnader i Norge har altsd praktisert en ordning der de selv har admini-
strert en slags felleskonto. Samskipnadene, som bryter med husleielovens nor-
malordning, har hevdet at en forskrift gir hjemmel for avvikene.

I artikkelen konkluderes det med at samskipnadenes praksis med selv a gjen-
nomfere depositumsavregning og utbetaling av depositum etter flytting er
ulovlig.

Samskipnaden i Tromse har som folge av kritikken avgjort at ordningen av-
vikles fra 1. november - og betalte tilbake det ulovlig innbetalte til studentene.

Flytende by i Hardanger

Til varen skal totalt tre lektere utgjore en ny
flytende by utenfor Eitrheim.

Med over 700 innbyggere blir dette den nest
storste «bygden» i Ullensvang kommune. De som
blir innkvartert kan blant annet glede seg over en
flott fjordutsikt, badstu og romslige fellesomréder.

: 1 Her skal arbeidere fra ulike deler av Norge og
RUH‘Ds EAR verden bo og leve mens sinkverket Boliden sitt
utvidelsesprosjekt gar inn i den mest aktive
N byggefasen.

Kilde: Hardanger folkeblad

Foto: Eivind Dahle Sjastad/Hardanger Folkeblad

Snur kommunen om rentbrennende ovner?

Siden januar 2021 har det veert forbud mot & bruke gamle forurensende ovner og peiser, fordi sentrale deler av byen til tider
har hatt helsefarlig luftkvalitet.

Dermed ble cirka 30 000 gamle ovner i Bergen forbudt & bruke. Til na har cirka 10 000 ovner blitt skiftet ut. Na er strommen dyr
og byluften renere, og det kan ga mot at politikerne i Bergen gjor helomvending, og tillater vedfyring ogsé fra gamle ovner. Saken
ble behandlet i oktober. Byradet begrunnet forslaget med at situasjonen med energikrise og hoye stromutgifter gjor at byradet etter
en helhetlig vurdering vil oppheve forbudet. Luftkvaliteten i Bergen er ogsa blitt bedre, og det er medvirkende til at

det inngripende fyringsforbudet ikke lenger kan rettferdiggjores. Byradet ensker a fierne hele forbudet innen
arsskiftet. Men mindretallsbyradet trenger stotte fra flere partier for a fa flertall.

Kilde: nrk.no

Huseier 2/2022 5



Krevde prisavslag fordi huset var for stort

Ekteparet betalte 7,5 millioner kroner for sin
nye bolig. Da det hundre ar gamle huset viste
seg a vare storre enn antatt, tok de selgerne
til retten. Na har kjoperne gatt pa tap i to
rettsinstanser.

Erstatningskrav etter at boligen har vist seg
a veere mindre enn antatt, er en gjenganger i
domstolene. Ofte far boligkjoper erstatning i
slike tilfeller, i hvert fall om arealavviket er over
en viss storrelse.

Det herer imidlertid til sjeldenhetene at
boligkjopere klager pa at de har fatt mer areal
enn de ble forespeilet da de signerte kontrakten.
Men det gjorde kjoperne av det aktuelle huset pa
Furuset i Oslo.

Da kjoperne onsket a fa kjelleren godkjent som
bolig, fikk de vite at bebygd areal (BYA) for
eiendommen var overskredet, blant annet fordi
terrassen ble ansett som bebygd areal. For a bote
pa utnyttelsesgraden matte enten bakkeniva
under terrasse heves, eller et drivhus pa tomten
rives. Utbedringer ville komme pa over 400 000
kroner, og verdiminus ved a miste drivhuset ble
satt til 150 000 kroner.

- Beregning av hva som inngar i bebygd areal
ndr terrasser er bygd over terreng, er vanskelig,
fremgér det avdommen.

Det ble for lagmannsretten fremlagt flere
beregninger av bebygd areal som viste ulikt
resultat — fra tilneermet ingen overskridelse til en
overskridelse pa 56,5 kvadratmeter, men under
rettssaken har partene blitt enige om at det er
snakk om en overskridelse pa 20 kvadratmeter.

- De mange malingene som er foretatt, viser
at det ogsa for fagfolk som driver med slike
malinger til daglig, er vanskelig & gi et entydig
svar, skriver lagmannsretten.

Men resultatet ble at anken ble forkastet, og
kjoperne matte betale sakskostnader for begge
instanser.

Kilde: Estatenyheter.no

-

PROBLEM MED
SKADEDYR?

Kontakt oss 33 33 00 00
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| BELIAS

Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll
www.pelias.no
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/)  Fraboken Bergen Huseierforening gjennom 75 dr (1960)

Flyktninger fra Ukraina

Bergen kommune har fortsatt behov for
private leieboliger til ukrainske flyktninger.

Antallet  flyktninger tildelt Bergen av
Integrerings- og mangfoldsdirektoratet er
storre enn kapasiteten til den kommunale
boligmassen. Kommunen trenger derfor hjelp
av privatpersoner.

Boligene ma vere godkjent for beboelse,
selvstendige og uten andre beboere, samt
ha beliggenhet i Bergen kommune. Leiepris
ma folge kommunens veiledende satser for
maksimal husleie. Bergen kommune betaler
ikke ut depositum for boliger, men gir
depositumsgaranti, som vil si at kommunen
garanterer for utbetaling dersom depositumskrav
utloses.

Politivedtekten

Forslag til ny forskrift om politivedtekt for Bergen
kommune har vert ute pa horing i host.

Jordskifteretten har ikke kompetanse til
deling av eierseksjonssameier

Halogaland lagmannsrett tok stilling til om jordskifteretten har saklig kom-
petanse til deling av eierseksjonssameier i medhold av jordskifteloven
§ 3-6 eller § 3-7.

Etter loven kan jordskifteretten «lgyse opp sameige og
sambruk mellom eigedommar», og videre kan jordskif-
teretten «dele og forme ut ein eigedom med tilhgyran-
de bruksrettar etter eit fastsett hovetal».

Eierseksjonervarikke nevntiden gamlejordskifteloven
av 1979 eller i forarbeidene til loven. Heller
ikke i lovendringene fra 2010 tilsier at
jordskifteretten skulle fa kompetanse til &
opplose eierseksjonssameier.

Lagmannsretten kom  derfor
til at jordskifteretten ikke har [
hjemmel til & behandle sak om

deling og opplesning av eiers-
eksjonssameier !
Kilde: Halogaland lagmannsrett kjen- !

nelse LH-2022- 47639 ﬁ

Det er ikke foreslatt noen endringer knyttet til bestem-
melsene i dagens vedtekt som péalegger hus- og grunneiere
innenfor visse omrader & stre og make fortau, da det fort-
satt arbeides med a utrede behovet for en revisjon. Der-
som resultatet av utredningen om vinterdrift forer til et
forslag om ny revidering, vil dette bli lagt frem pa et senere
tidspunkt, melder Bergen kommune.

-

HE|L E

RIUITIERJAs

Hele Ruter A/S driver tradisjonelt
glassmesterverksted, med tilskjee-
ring av alle typer glass og speil,
reparasjon og nylaging av blyinn-
fattet glass, innramming av bilder,
malerier, broderier etc., stort utvalg
av ferdig innrammede bilder.

Medlemsfordeler:

10% rabatt pa alle ordinzere varer
og tjenester mot fremvisning av
gyldig medlemskort. Ved stgrre
oppdrag, be om pris.

Wolffsgate 5 (v/fotballbanen pa
Mghlenpris)

TIf. 553222 10

E-post: helrute@broadpark.no
www.heleruter.no
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Stromsparende og
tiltak pa egen bolig

Hva er soknadspliktig?

Vi lever i en spesiell tid. I kjelvannet av pandemien fulgte krig, energikrise, okte matvarepriser

og hoyere rente. Samtidig styrer verden mot en klimakatastrofe.

Det er derfor hoyaktuelt & gjore tiltak pa
egen bolig for & spare strom. Slike tiltak
vil ofte ogsd ha positiv innvirkning pa
miljeregnskapet. For eksempel ser man
stadig oftere hustak som er fullstendig
bekledd med solcellepanel. Du tenker
kanskje at dette ma veere en omstendelig
prosess med sgknader og byrékrati. Det
er ikke ngdvendigvis riktig. Mange tiltak
er spknadspliktige, og brudd pa seknads-
plikten kan fore til palegg om riving,
forelegg og overtredelsesgebyr.

Men det er ogsa en rekke tiltak du kan
gjore péd egen bolig, for & spare strom og
skane miljget, uten a métte soke.

Seknadspliktige tiltak og tiltak unntatt
fra soknadsplikt

Boligeiere, som vi i denne sammenheng
kaller «tiltakshavere», ma forholde seg til
et omfattende regelverk nar det kommer
til tiltak pa egen bolig eller fritidsbolig:

o Plan- og bygningsloven
o Byggesaksforskriften

8 Huseier 2/2022

o Byggteknisk forskrift
o Kommuneplan
o Eventuell reguleringsplan

Det kan veere vanskelig a vurdere om et
tiltak er seknadspliktig eller ikke. Vi tar
derfor for oss de mest tidsaktuelle tilta-
kene, og beskriver pa en oversiktlig mate
hvilke regler som gjelder for disse.

Solenergianlegg/solceller
Solenergianlegg regnes som «bygnings-
tekniske installasjoner» etter plan- og
bygningsloven § 20-1 bokstav f), og er
derfor i utgangspunktet seknadspliktig,
jf. plan- og bygningsloven § 20-2 forste
ledd.

I byggesaksforskriften § 4-1 bokstav e.
nr. 4 heter det imidlertid at installering
av «enkle installasjoner» i eksisterende
byggverk — innenfor én bruksenhet eller
branncelle - ikke er spknadspliktig. Du
kan derfor i utgangspunktet oppfore
solcellepanel pad hustaket ditt uten &
matte soke.

Det er viktig a vere klar over at unntaket
fra soknadsplikten kun gjelder hvis
solenergianlegget installeres innenfor
én bruksenhet - typisk én bolig. Dette
betyr at solenergianlegget er sgknads-
pliktig hvis det etableres til bruk for flere
boenheter. Hvis et borettslag eller sameie
gnsker & oppfere solenergianlegg, eller
eierne av en flermannsbolig ensker &
gjore dette, ma det altsd sgkes om tilla-
telse.

Det er videre viktig & veaere oppmerksom
pa at frittstdende solenergianlegg alltid
er seoknadspliktig. Frittstdende sole-
nergianlegg plasseres normalt i hagen
(sdkalte «solfangere»). Men ogsa sol-
energianlegg som installeres pé taket kan
bli regnet som frittstaende, og dermed
veere seoknadspliktig. Dette vil typisk
veere tilfelle hvis solenergianlegget ikke
monteres plant pa takflaten, men i stedet
stikker ut fra fasaden.

Ved vurderingen av om solenergian-
legget kan oppfores uten sgknad, ma du

ogsa alltid undersoke hva som fremgér
av kommuneplan, samt eventuell regu-
leringsplan for eiendommen din. I
plangrunnlaget kan det for eksempel
vere bestemt at alle eiendommene i
nabolaget skal ha redt tak. Eiendommen
din kan ogsa ha kulturminneverdi, veere
regulert til bevaring, ha vernestatus eller
veere fredet. I slike situasjoner ma du
alltid henvende deg til kommunen, og
sporre hva som kreves for a gjennom-
fore tiltak som pavirker det visuelle
inntrykket av boligen din.

Solenergianlegget ma selvsagt ogsa
oppferes i trad med dagens byggtekniske
krav. Det er tiltakshavers ansvar a pése
at kravene overholdes, men i praksis
vil dette normalt bli besgrget av den du
engasjerer for & utfore tiltaket for deg.

Tetting, etterisolering og installasjon
av nye vinduer

Et mindre kostbart grep for 4 spare strom
er 4 tette og etterisolere eldre boliger, og
kanskje ogsa bytte ut eldre vinduer. Den

klare hovedregelen er at slike tiltak er
unntatt spknadsplikt, sd lenge man ikke
griper inn i baerende konstruksjoner
eller bryter brannceller mellom boen-
heter.

Men ver oppmerksom pa at tiltak som
innebeerer en fasadeendring, og som
endrer boligens «karakter», ikke er
unntatt spknadsplikt.

Om det er snakk om en seknads-
pliktig fasadeendring eller ikke, beror
pa forhold ved boligen og gjeldende
planer for eiendommen. Et ofte utslags-
givende moment er om bygningen i seg
selv representerer en «egenverdi». Dette
vil typisk vere tilfelle hvis boligen er
tilknyttet en bestemt tidsepoke eller
stilart. Hvis boligen for eksempel har
jugendstil og jugendvinduer, og du
onsker 4 installere moderne vinduer, mé
du trolig soke.

Igjen: Undersok alltid hva som felger av
kommuneplan og eventuell regulerings-
plan for eiendommen din. Boligen kan

for eksempel ligge i et omrade som er
regulert til bevaring av bygnings- eller
kulturmilje. Dette vil pavirke nar det
utlgses soknadsplikt for fasadeendringer.

Installasjon av ildsted

Installasjon av nytt ildsted kan veere en
mate & gjore boligen mer energieffektiv
pa. I Bergen kommune har vi for
eksempel i dag et forbud mot bruk av
«ikke-rentbrennende» peiser.

Hovedregelen er at installering, endring
og reparasjon av ildsted i eksisterende
byggverk - innenfor én bruksenhet eller
branncelle - er spknadsfritt.

Utskifting av en eldre &pen gruepeis, til
en rentbrennende innsats, vil gi bedre
varmeutbytte, vere klimapositivt og er
ikke spknadspliktig. Men hvis boligen
din ikke allerede har pipe/skorstein,
vil du métte soke til kommunen. Dette
fordi ny pipe innebeerer gjennomfering
i taket - sdkalt «hulling» - og dermed
gjennomtrenging i en av boligens
beerende konstruksjoner.
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Ver ogsa oppmerksom pa at du har
meldeplikt til feiervesenet ved installe-
ring av nytt ildsted. Dette er bakgrunnen
for sgknadsfriheten: Siktemalet er at
eventuelle feilmonteringer skal avdekkes
ved tilsyn.

Varmeanlegg
Det finnes ulike typer varmeanlegg som
kan gjore boligen mer energieffektiv.

Varmepumpe er det mest vanlige. Varme-
pumpe regnes i utgangspunktet som
en «enkel installasjon», og er dermed
unntatt seknadsplikt. Kommuner som
krever sgknad for sma varmepumper
feiltolker regelverket. For deg som bor
i et sameie eller borettslag er det likevel
viktig & veere klar over at installasjon av
varmepumpe som den klare hovedregel
krever styrets godkjenning. Bakgrunnen
for dette er at varmepumpen griper inn
i/beslaglegger fellesarealet.

Ogsa installasjon av energibronn er
som hovedregel spknadsfritt. Men hvis
energibronnen inneberer et «vesentlig
terrenginngrepy, vil tiltaket likevel veere
soknadspliktig. Det kan ikke gis et enkelt
svar pa ndr man star overfor et «vesentlig
terrenginngrep». Dette ma vurderes
konkret i hvert enkelt tilfelle, og kommer
i stor grad an pa omgivelsene.

Du har uansett ansvar for at boringen
ikke kommer i strid med private eller
offentlige vann- og avlepsledninger, og
at det ikke spres forurensende boreslam.
Vi anbefaler derfor at du ved instal-
lasjon av energibrenn ferst kontakter
kommunen.

10 Huseier 2/2022

Avslutning

Vurderer du a:

o Montere solenergianlegg?

o Tette og etterisolere eldre bolig?
o Installere (nytt) ildsted?

« Installere varmeanlegg?

Har du i den forbindelse noen sporsmal?
Ta kontakt med oss, og s& hjelper vi degi  Hilde Grande er advokat

og partner i Stiegler
fornyelsesprosessen. Advokatfirma AS

Foto Adobe Stock - artursfoto

Chris-André Flotre er
advokatfullmektig i
Stiegler Advokatfirma AS

Foto Veronika Stuksrud

Gi et medlemskap i julegave
Se huseierforening.no
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Helge forteller om arbeidet pa bygarden og Marit tar inn bosspannet

Utleie 1 generasjoner

I bygarden Fredrik Meltzersgate 11 pa Nygardsheyden driver Helge Lund som tredje genera-
sjons utleier. Vi moter Helge og Marit pa deres ukentlige runde med tilsyn. Gjennom arene har
bygarden vert et viktig bidrag til byens utleiemarked.

Fredrik Meltzers gate 11 stod oppfert
i 1889 og er en bygard bestiende av 6
leiligheter. Huset ble bygget kort tid
etter at Nygard ble en del av Bergen by i
1877. Pa den tiden opplevde byen en stor
befolkningsvekst og byggeaktivitet.

Det var Helges bestefar Karl Lund, som
kjopte huset i 1898 etter et konkursbo.
Det kostet 15 000 kroner, noe som var
veldig mye penger den gangen. Alle lei-
lighetene var da bebodd, sa han kunne
ikke flytte inn med sin familie for noen
hadde flyttet ut, forteller Helge.

Helge har selv vokst opp i huset, og det
har i tider fungert som en familiebolig,
hvor hans barn og hans sesters barn har
bodd i hver sin leilighet. Nar de etter
hvert har flyttet ut har det hovedsakelig
veert leid ut til studenter.

Ekspropriasjon

At bygarden skulle forbli i familien i et
og et kvart arhundre var ingen selvfolge.

12 Huseier 2/2022

Pa 70-tallet drev kommunen og univer-
sitetet aktiv ekspropriasjon av bygarder
pa Nygardsheyden. Helge husker godt
den usikkerheten de levde med i den ti-
den.

Universitet og kommunen eksproprier-
te en rekke bygarder i Fredrik Meltzers

gate. Etter at de hadde ekspropriert alt
av gaten pd andre siden av Stremgaten
forberedte familien seg p4 & flytte og fikk
bygget bolig i Arna. Det var mange hus-
eiere som matte vike fra gdrd og grunn,
men deres del av gaten ble heldigvis ikke
rammet av eksproprieringen.

Flest studenter

Tidligere var det utelukkende familier
som leide i bygérden, na er det nesten
bare studenter. Det har selvfolgelig noe
a gjore med neerheten til universitetet.
Men det ikke er ikke alle som flytter
etter en fullfert utdannelse. En av leie-
takerne har bodd her i over 45 4r kan
Helge fortelle.

Som utleier er Helge opptatt av a ha et
godt forhold til sine leietakere. Leiekon-
traktene inngds med varighet pa tre ar
med mulighet for forlengelse. Det ar-
rangeres ikke felles visning, men leiesg-
kende kommer én om gangen. Det gjor
at man far mulighet til a bli bedre kjent
med personen, slik at man vet hvem
man leier ut til. Helge og Marit har god
erfaring med a folge magefolelsen.

Godt bomiljo

Det er viktigste for Helge og Marit at
leietakerne trives, og de er opptatt av
a ta vare pa de som bor i bygget. Der-
for leier de alltid ut med hvitevarer og
de fungerer som vaktmestere nar det
trengs.

De er innom en gang i uken for & ta
inn bosspannet og se til at brann- og
remningsveier ikke er blokkert. De er
opptatt av & mote leietakerne ansikt til
ansikt, slik at leietakerne far et personlig
forhold til utleier. Det bidrar til 4 bygge
trygget og tillitt.

At leietakerne trives, er det ingen tvil
om. En som nylig flyttet ut, beskrev det
som «Det har foltes s trygt og fint 4 bo
hos dere. Takk for veldig god kommu-
nikasjon, aktiv tilstedeverelse og profe-
sjonell ivaretakelse av bade leiegird og
beboere.»

I media herer vi gjerne om kyniske ut-
leiere som neglisjerer bomilje og brann-
sikkerhet for a fa storst mulig inntekt.
Helge og Marit kunne helt sikkert tatt
mer i leie, men for dem er det viktigere
a ivareta et godt bomilje.

Huseier 2/2022
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Dag Nodvedt har holdt mange kurs for foreningens medlemmer

4 000 konsultasjoner
gjennom 34 ar

Advokat Dag Nedtvedt har siden 1989 hatt over 4 000 medlemskonsultasjoner for Bergen

Huseierforenings medlemmer! Na blir han pensjonist.

Vi benytter anledningen til & stille ham
noen sporsmal om hans erfaringer fra
disse 34 drene, for det meste av hans
tid skal ga med til landsted og fritid pé
heltid.

Nye lover betyr nye sporsmal

- De forste drene jeg samarbeidet med
Bergen Huseierforening var det mye
arv, testament og skiftespoersmal jeg fikk
fra medlemmene, forteller Nodtvedt.

- Da det kom nye lover om eiersek-
sjonssameier i 1997 og avhending av
fast eiendom i 1992, ble naturlig nok det
tema i mange av konsultasjonene. Man
skulle kanskje tro at nar alle boliger
hadde skiftet eier en gang etter 1992, sa
skulle alle reklamasjonsmuligheter for
den boligen veere uttemt, men slik er det
jo ikke, sier han med et smil.

-11997 kom det ny plan- og bygningslov
med mye strengere krav til tiltak som
gjaldt pabygg og forandringer, og da ble
det mange henvendelser om det.

Senere er disse lovene enten revidert

eller erstattet av ny lov, noe som igjen har
fort til ny usikkerhet hos medlemmer.

14 Huseier 2/2022

Videre sier han at de de fleste av oss pa
ett eller annet tidspunkt har hatt naboer,
og dermed har det gjennomgaende og
alltid veert mange saker om treer, veier
og andre naboforhold - det er temaer
som aldri blir «cumoderne».

Jordskifte

De senere ar — etter at jordskifteretten
fikk en kraftig utvidelse av kompetansen
i ny lov i 2016, har det ogsa veert mye
jordskiftesaker. Jordskifteretten er mye
brukt for & lgse konflikter, men ogsa til &
avklare gamle rettighetsforhold, grenser,
veier og bruksretter.

- Jordskifteretten er en spesialdomstol,
og serlig interessant er det & gd sammen
med jordskifterettens tekniske utredere
pé befaring. De finner ut av det meste
med moderne hjelpemidler.

Men selv om jordskifteretten kan sine
saker, s er det lang saksbehandlingstid.

- Problemet med jordskifteretten er at
antallet saker har steget kraftig, men
ressursene har ikke steget tilsvarende.
Dermed blir det laaang ventetid pa & fa
avklart sakene, forteller Nodtvedst.

Bergen Huseierforening er viktig!

Da han startet samarbeidet med Hus-
eierforeningen var hans inntrykk at de
fleste medlemmene kom fra omradet
innen de gamle bygrensene. Na kommer
medlemmene med saker fra hele Stor-
Bergen og vel sa det.

- Jeg har trivdes godt med alle typer
saker, og det er hyggelig & kunne hjelpe.

- En vanlig onsdag med konsultasjoner
kan det ofte komme fire medlemmer
med spersmal med fire totalt forskjel-
lige temaer. Disse skal gjennomgas og
forsokes besvart best mulig innenfor
den halvtimen man har der og da, og
det medferer at man bade ma ha allsidig
kunnskap og veere oppdatert faglig pa
en rekke omrader.

- Jeg synes det er bra og viktig at det
finnes en lokalt forankret huseierfore-
ning siden lokalkunnskap ofte kan
komme godt med i eiendomssaker. Det
kan bety mye for medlemmene & ha et
sted & ga til nar de har spersmal knyttet
til fast eiendom. For en kontingent pé
595 kroner kan medlemmene fa avklart
mange saker og ofte fi nedvendig

«forstehjelp» hvor man ellers matte
engasjert en advokat pé vanlig oppdrag
fra forste minutt.

Vil savne klientene
Vi sper hvordan han ser pa det & ga over
til 4 bli pensjonist.

- Jeg kommer nok til & savne det faglige.
Det blir selvsagt ogsa en overgang ikke
lenger & ha gode kolleger & bryne seg pa.
En del klienter som jevnlig har kommet
tilbake gjennom arene, blir det ogsa rart
a gi slipp pa, men sann er det. Jeg er helt
sikker pa at de kommer til & fa god hjelp
i fremtiden ogsa, bade hos Huseierfore-
ningen og hos Stieglers advokater.

Tid for hytte

- Det sies at pensjonisttilvaerelsen skal gi
tid for mer reiser og fritidsaktiviteter. Vi
far se, sier Dag Nodtvedt som har kone,
tre barn, fire barnebarn, hus og hytte.

- Jeg tror nok landstedet alene kan
fylle en halv arbeidsdag fortlopende og
til evig tid, sa det skal nok ikke bli et
problem & fa fylt dagene, avslutter Dag
Nodtvedt med et smil.

Vi ensker ham lykke til med pensjonist-
tilvaerelsen!
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Fortsatt samarbeid med Advokatfirma Stiegler

Medlemmer kan fortsatt fa gratis kon-
sultasjon med advokat hos Stiegler,
men husk at avtalene ma bestilles gjen-
nom Bergen Huseierforening. Vér nye
kontaktperson er advokat/partner Jon
Hékon Hegdahl, som flere medlemmer

allerede har blitt kjent med gjennom
medlemsmeter og artikler i bladet. Han
er leder av faggruppen for eiendom hos
Stiegler og har bred erfaring med bade
radgivning og prosedyre.
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Vi bistar i alle typer

eiendomssaker, sa som:

Bolig og husleierett Oppfering av boliger
Kjgp og salg av Byggesak og
eiendom sgknadsprosess
Sameier og Tomtefeste
seksjonering Kontrakter og avtaler
Naborettslige forhold Arv og skatt

| samarbeid med Bergen Huseierforening

Ta gjerne kontakt med oss!

www.stiegler.no T: 55 21 54 00

Bergen Huseierforening

* Gratis juridisk radgivning
 To advokatkonsultasjoner i aret
» Husleiekontrakt til medlemspris

* Medlemsmgter og kurs
* Medlemsblad og nyhetsbrev

» Rabatter hos vare samarbeidspartnere
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Samarbeidspartnere og medlemsfordeler 2023

Arkitektkontoret Eik har lang og allsidig erfaring - sentralt godkjent. Bistar ved
seksjonering, restaurering av eldre hus, rehabilitering, interigrarkitektur, enebolig,
fritidsbolig, tilbygg, pabygg, takterasse, ark og garasjer.

) Medlemsfordel: Forste mate gratis for medlemmer.
M Bredsgarden, Bryggen - tel 55 32 73 10 - www.arkitektkontoreteik.no
Arriterteontoret Elk AS ) alice.eik@arkitektkontoreteik.no - kjersti.eik@arkitektkontoreteik.no

axtecker JN
Frantzen

P& Bergens Lak | generasjoner

Taktekker Frantzen - Vi er en Mesterbedrift som utfgrer taktekking og blikkenslageropp-
drag pa alle typer tak i Bergensomradet.

Medlemsfordeler - Prioritert oppfalging, gratis befaring og 5% avslag pa veiledende
materialpriser.

tel 55 31 61 64 - post@taktekker-frantzen.no - www.taktekker-frantzen.no

Vi bistar i alle typer eiendomssaker, sa som:

* Bolig og husleierett » Byggesak og seknadsprosess
* Kjop og salg av eiendom * Tomtefeste

* Sameier og seksjonering * Kontrakter og avtaler

* Naborettslige forhold * Arv og skatt

Oppfering av boliger

| samarbeid med
Bergen Huseierforening

www.stiegler.no 1:5521 54 OOk

W=

Medlemsfordel pa strem

Fjordkraft og Bergen Huseierforening har et samarbeid som gjer at alle
bedrift- og privatmedlemmer na kan bestille medlemsavtale pa strgm.

Les mer om stremavtalene pa fjordkraft.no/huseierforening

() Fjordkraft
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Hele Ruter A/S Driver tradisjonelt glassmester- og rammeverksted, med tilskjsering av
alle typer glass og speil, reparasjon og nylaging av blyinnfattet glass, innramming av
bilder. Stort utvalg av innrammede bilder.

Karet til Bergens Beste Handverker 2021 av BT.

10% rabatt pa alle ordinaere varer og tjenester for medlemmer.

Wolffsgate 5 — tel 55 32 22 10 — helrute@broadpark.no — www.heleruter.no

Medlemsfordel

Kontakt:

Medlemmer i Bergen Huseierforening Hagerups vei 99, 5067 Bergen
fér 20 % rabatt pd elektrisk materiell. Ta TIf: 55 98 20 80

kontakt for andre tjenester eller

pristilbud

post@kvassheim-elekiro.no
www.kvassheim-elekiro.no

EL-PROFFEN

Ragn-Sells er en av Norges ledende bedrifter pa avfallshandtering. De tar imot sa
godt som all type avfall og sgrger for en forsvarlig forbrenning eller gjenvinning.

4
RAG N ASELLS Rabattkode BHF gir medlemmer 10% rabatt pa leie av
hd container pa nett.
www.ragnsells.no - tel. 22 800 800

MURMESTER
HILLEREN AS

Murmester Hilleren Alt i mur: mur — puss — skifer — flisarbeid - montering av ovn —
piperehabilitering - totalrehabilitering av fasade og totalpakke pa bad

Medlemmer blir prioriterte kunder og far lavere timerate. 10% rabatt pa materialer.

Tel 922 42 664 - thomas@murmesterhilleren.no - www.murmesterhilleren.no

SIKKERHETSSENTER tel 55 95 28 80 - post@modumbergen.no - www.modumbergen.no

Modum er din totale leverandgr innen brannsikring.R@mningsveier,
Py m 0 d u m brannvarsling, slukkemidler og brannsjekk.
Gratis og uforpliktende befaring for medlemmer. 15 % rabatt.

18 Huseier 2/2022

[N BYGG AS

BYGGMESTER-ENTREPRENGR

AOG Bygg utfarer arbeider innenfor byggmesterfaget: ombygginger, rehabilitering,
vinduer, vedlikehold, mur og spesialfelt innenfor bad inkl flisearbeider, kjerneboring av
hull i betong samt betongsaging for apninger i mur/betong. Utfarer drenering og har lang
erfaring med & utbedre fuktskader.

«Vi finner lgsninger pa dine utfordringer» oy

Medlemmer far 15 % rabatt pa arbeid utfert som regningsarbeid. £

Dagnvakt: 952 25 603 -post@aogbygg.no - www.aogbygg.no

Huseier 2/2022 1




Modena Fliser AS av. Bergen forer et av Bergens storste utvalg av fliser, natur-
stein, en del vvs, baderomsmgbler, ovner, peiser, mgrtel og andre byggevarer til
i murerbransjen.

Medlemmer far 15 - 25 % rabatt av ordinare priser.

Salhusvegen 55, 5131 Nyborg (3 min. fra Ikea) — tel 55 53 94 00 - www.modena.no

Geitanger Bygg tilbyr trelast, byggevarer og gulv fra sitt byggevarehus pa Midttun.

& = =
G&’Iﬂﬂg&f Geitanger Bygg gir medlemmer opptil 30 % rabatt pa trelast og byggevarer.

= orpes

l_JIsmégskaret 1 - tel 90 80 50 00 - firmapost@geitangerbygg.no - geitangerbygg.no

Pelias Radonmaling — tiltak mot radon — skadedyrkontroll - skadedyrbekjempelse -
hussopp — muggsoppsanering — behandling mot mit, montasje av duepigger/nett pa
fasader og bakgarder. Serviceavtaler for private, borettslag og bedrifter.

LDt beste alteriatiy

PELIAS

NORSK SKADEDYRKONTROLL

Medlemsfordeler: 5- 15 % rabatt, se informasjon pa var nettside.

Damsgardsveien 150-152 - Tel 33 33 00 00 - post@pelias.no - www.pelias.no

Andy Byggservice Tgmrer- og malerarbeid, flise- og murearbeid, sparkling og maling.

x Utfarer alt fra sma arbeider til store prosjekter. Gode referanser. Sentral godkjenning.

. L «Folk som setter pris pa kvalitet»

Andy Byggservice AS

Medlemsfordel: 10% rabatt pa materialer.

Svaneviksveien 73, 5063 Bergen - tel 405 95 338 — andybyggservice@gmail.com

ABM Taksering - Bred erfaring og lang ekspertise. Verdi- og lanetakst - forenklet
verdivurdering — eierskifterapport — tilstandsrapport — skadetaksering - hjelp i
tvistesaker - overtakelsesforretninger.

ABM
TAKSERING

Medlemsfordel: 10 % rabatt
Tommy Salte — tel 975 96 940 - tommy@abmtaksering.no - www.abmtaksering.no

Les mer om medlemstilbud og vare samarbeidspartnere pa
www.huseierforening.no/medlemsfordeler
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«Frardder d leie denne leiligheten. Det er Utleier

ddrlig isolasjon og mugg. Utleier bytter
navn hvert dr for G unnga ddrlig rykte. Det
er god romlasning, men prisen er for hgy!»

Nettsider omtaler utleieboliger

Nyttige anmeldelser
eller farlig pressmiddel?

Det finnes flere nettsteder hvor leietakere kan anmelde utleieboliger. Det kan medvirke til at
utleiere holder seg skjerpet og holder seg til loven. I motsatt ende kan det hende at leietakere
bruker det som pressmiddel overfor utleier.

Hvis utleier ikke retter seg etter leietakers
krav, risikerer han eller hun en darlig om-
tale, med rette eller urette. Hensikten er
god, og kan virke skjerpende pa utleier,
men sverdet er tveegget.

Boligmerket.no

Leieboerforeningen, Norsk Eiendom,
Nedenfra Ideelt AS og Padriv har gatt
sammen om boligmerket.no, en merke-
ordning for & sertifisere utleiere og merke
leieboliger. Husbanken og Oslo kommune
gitt tilsagn pa seknadene som sikrer gjen-
nomfering av piloteringsfasen. Prosjektet
har en arbeidstidsramme pa 2 ar.

Leiemarkedet er fragmentert og domine-
res av mange ikke profesjonelle aktorer.
Det er behov for gkt kunnskap og trans-
parens om hva som tilbys pa leiemarkedet,
mener disse fire organisasjonene. De har
som mal a gjore det enklere for leietake-
re & velge blant gode utleieboliger, og for
utleiere a synliggjore kvaliteter i deres ut-
leieobjekter.

- Leieboerforeningen
har jobbet for en frivil-
lig sertifiseringsordning
for leiesektoren i mange
ar. En slik ordning vil
gi okt botrygghet for
leieboerne og stimule-
re utleiere til & satse pa Lars Aasen, daligleder

Leieboerforeningen
Foto: Leieboerforeningen

kvalitet og kompetanse, sier Lars Aasen i
Leieboerforeningen i forbindelse med lan-
seringen.

Revju.no

Péa revju.no kan du lese anmeldelser pa
utleieleiligheter i hele Norge. Tanken er
at fremtidige leietakere kan unnga uned-
vendige overraskelser pa leiemarkedet ved
a lese anmeldelser fra tidligere leietakere.
Anmeldelsene inneholder informasjon
om ndr leietaker bodde der, tekst og even-
tuelt bilder og det gis poeng pa ulike para-
metere, som utleier og romlgsning.

Pressmiddel

De aller fleste som legger inn opplysnin-
ger, onsker & bidra til at andre leiesgkende
pé adressen far riktige opplysninger. Men
hva hvis leietaker ikke har gode hensikter?
Eller hva hvis leietaker bruker det som et
pressmiddel overfor utleier at han vil gi en
darlig omtale om han ikke far for eksem-
pel et prisavslag?

Vi har et medlem som ved en tilfeldighet
oppdaget at han har fitt negativ omtale pa
revju.no. Det fremgar selvsagt ikke noe
sted i anmeldelsen at ogsé alle de andre i
kollektivet fant denne leietakeren sapass
problematisk at de flyttet ut for tiden. Den
aktuelle leietakeren hadde antagelig flere
og helt andre problemer enn en utleier
kan lgse. Men det er likevel utleiers ut-

Romlesning
Kjokken
Bad
Beliggenhet
Pris

Stoy

leieobjekt som blir liggende pa nett med
negative kommentarer. Det er problema-
tisk.

Ingen gode instanser
Vi spurte Forbrukerra-
det hva de mener om
nettsteder som Dbolig-
merket.no og revju.no,
og fikk svar fra fagdirek-
tor Olav Kasland:

Olav Kasland, fagdirek-
tor Forbrukerradet
Foto: John Trygve Tollefsen

«Nei, det finnes ingen
god instans & «melde» utleiere som ikke
fungerer. Det kan hende revju.no fungerer
etter sin hensikt, men vi har kun hatt et
mote med dem og ikke gatt inn i driften.
Derfor kan vi ikke anbefale eller frardde.
Boligmerket er slik vi forstar det en egen-
sertifisering. Vi er positive til dette initia-
tivet, men det forutsetter at sertifiseringen
blir fulgt. Vi er ikke kjent med at Bolig-
merket har planer om & ta imot publi-
kumshenvendelser.»

Vi herer gjerne fra medlemmer med erfa-
ringer fra slike tjenester.
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Er elerskifteforsikrin

verdt prisen?

Nar du skal selge eller kjope bolig, dukker sporsmalet opp om du vil ha henholdsvis bolig-
selgerforsikring eller boligkjoperforsikring.

I 2022 fikk vi nye regler i avhendings-
loven. Blant annet ble det generelle
«som den er»- forbeholdet fjernet for at
selger skal motiveres til & innhente en
grundig tilstandsrapport og fremlegge
all relevant informasjon. Nytt er ogsd
at mangler opp til 10 000 kroner mé
kjoper selv dekke. Det er ogsa kommet
strengere regler angdende arealavvik
- Hensikten med endringene er & fore-
bygge tvister.

Det gjenstar & se om det faktisk blir
feerre tvister med de nye reglene. Men i
mellomtiden dukker sporsmalet opp om
du vil kjope forsikring i forbindelse med
eiendomsoverdragelsen. Mange er usikre
péa hva de skal svare pé det. Det kan veere
vanskelig 4 si nei til en ekstra forsikring.
Det vil alltid veere risiko forbundet ved
et boligkjop og hvert tilfelle ma vurderes
konkret.

22 Huseier 2/2022

Forbrukerradet anbefaler
Forbrukerradet mener generelt at siden
kjop av bolig er den storste ekonomiske
transaksjonen folk flest gjor i sitt liv, kan
det veere lurt a forsikre seg. Forbruker-
radet er imidlertid kritiske til at bolig-
selgerforsikringen har okt noe i pris, og
mener at den tvert imot bor bli billigere
fordi boligsalg har blitt tryggere med
den nye avhendingsloven.

Ansvar for feil
- I Norge har boligselger et tilnermet
objektivt ansvar for feil eller mangler ved
boligen. Det gjor det vanskelig a holde
de profesjonelle aktorene ansvarlige for
feil og mangler.

- T enkelte andre land ligger denne
risikoen hos den som har begitt
feilen, enten det er selger, megler eller
bygningssakkyndig, sier advokatfull-
mektig i Bergen Huseierforening Ole
Christian Juriks

er

For selger vil boligselgerforsikrings-
selskapet ofte avvise krav som matte
komme, mens boligkjoper kan oppleve
at boligkjoperforsikringen avviser &
folge opp pastétte feil og mangler.

Rett skal veere rett
Boligkjoperforsikringen er en retts-
hjelpsforsikring som dekker kjopers
negdvendige advokatkostnader for &
vinne frem med sitt krav overfor selger.
Du fir ingen bedre rett, men du fir
dekket kostnader til a forfelge din rett.

- Vi erfarer at medlemmer ber om hjelp
fordi de ikke far skikkelige svar eller blir
avvistavboligkjeperforsikringsselskapet.
Det kan vere fornuftig & fi en
ekstern advokat til & vurdere om du
har et rettmessig krav mot selger.

- Det er en kjensgjerning at forsikrings-
selskapet sparer penger pa ikke 4 gé
videre med en sak, samtidig som det

Kan felles eierskifteforsikring

vare en lgsning?

er de som avgjor hvorvidt saken skal
forfelges, forteller Juriks.

Mange boligkjopere har allerede juridisk
bistand i innbo- eller husforsikringen.
En slik rettshjelpsdekning vil normalt
dekke egne advokatkostnader for 100
000 kroner minus egenandel.

- I forbindelse med endringene i
avhendingsloven var det enkelte som
hépet pa nye og mer forbrukervennlige
forsikringsprodukter i bolighandelen,
fortsetter han.

Felles forsikring i fremtiden?

Bade selger og kjoper har sammen-
fallende interesser i a unngd konflikt
ved bolighandelen. Dagens grundige
tilstandsrapporter gjor risikoen i bolig-
handelen langt mer oversiktlig og kalku-
lerbar enn tidligere.

- I Danmark har de siden 1996 hatt
en ordning hvor grundige tilstands-
rapporter gir selger og kjoper mulighet
til & tegne en felles eierskifteforsikring,
som faktisk dekker de feil og mangler
som avdekkes av Kkjoper i -ettertid,
forteller Juriks videre.

- Det hadde vert interessant & se noe
lignende pa det norske boligmarkedet.

Megler som forsikringsformidler
Eiendomsmeglerforetakene kan i dag
motta vederlag for formidling av bolig-
kjoperforsikring, men ikke for selger-
forsikring. I en utredning som kom i fjor
anbefalte Eiendomsmeglingsutvalget at
meglerforetak ogsa burde kunne motta
vederlag ved formidling av boligselger-
forsikringer.

- Tilbake i 2006 var et tilsvarende
utvalg kritisk til det samme forslaget
dagens utvalg har gétt inn for. Utvalget
pekte den gangen pd at om megler
har et gkonomisk insentiv for a selge
boligselgerforsikring vil det kunne fore
til at megler ikke foretar en objektiv og
uavhengig orientering om forsikrings-
produktet, sier Juriks.

Veien fremover

- Endringene i avhendingsloven er et
steg pa veien mot et tryggere bolig-
marked, men det er fortsatt en vei 4 g
sier advokatfullmektigen.

- Jeg skulle gjerne sett at tilbydere av
forsikringer tilpasset sine produkter til
endringene i avhendingsloven og mer i
forbrukernes interesse, avslutter han.
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I

Boligselgerforsikring

(tidligere eierskifteforsikring)

o Okt ansvar for selger etter loven
taler for boligselgerforsikring.

o Med forsikring er selger bedre
beskyttet mot eventuelle feil i
tilstandsrapport.

o Det kan veere unntak for eksempel

for skadedyr i forsikringen.

Ansvarstiden i forsikringen er

vanligvis fem ar.

Prisen for boligselgerforsikring

beregnes normalt ut fra boligtype

og endelig salgssum, og med en
minimums- og maksimumspris og
en promillesats av salgssummen.

» Gjennomsnittspris er 11 000

kroner, og makspris er vanligvis

mellom 20 000 og 50 000 kroner.

Selve forsikringspremien trekkes

direkte fra salgssummen i opp-

gjoret.

Boligkjoperforsikring

o Skal dekke kjoperens utgifter til
juridisk radgivning og eventuelle
sakskostnader i tvist om
boligkjopet.

o Vi vet ikke om de nye reglene vil

medfore flere tvister, men okt

ansvar for selger er ment & avverge
tvistesaker.

Forsikringen dekker ikke utgifter

til & utbedre feil og mangler ved

boligen.

o Sjekk om du allerede har samme

dekning av rettshjelp i annen for-

sikring - for eksempel i hus- eller
innboforsikringen.

Merk at boligkjeperforsikring van-

ligvis ikke har et tak for sakskost-

nader, mens vanlige rettshjelps-

dekning ofte har et tak pa 100 000

kroner.

En boligkjeperforsikring kan koste

mellom 4000 kroner og 12 000

kroner, avhengig av storrelsen pa

boligen din.
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Mur - Puss
Skifer - Flisarbeid
Montering av ovn
Piperehabilitering
Totalrehabilitering av fasade
Totalpakke pa bad

MURMESTER
HILLEREN AS

www.murmesterhilleren.no

Medlemmer far 10 % rabatt pa materialer

Telefon 92 24 26 64
thomas@murmesterhilleren.no

Fremtidsfullmakt

- til medlemspris!

Har du tenkt pa det lenge, men ikke fatt gjort noe med det?
Vi kan hjelpe deg - enkelt og greit og til fast pris!

For kun 1900 kroner sikrer du deg en gyldig
og gjennomtenkt fremtidsfulimakt.

&* Vil du ha mer informasjon om hva en fremtidsfullmakt er og hva det
S innebasrer a opprette en, kan du se en liten filmpresentasjon pa
1885

vare nettsider www.huseierforening.no/juridisk
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Adobe stock Maslov Dmitry

Hold mus og rotter ute

— Nar frosten kommer, soker
rottene inn. Vi ser serlig mye
gnager-aktivitet i veiarbeids-
omrader, og i omrader ved bygg-
og anleggsaktivitet, sier Stian
Haukenes i Pelias.

- P& Laksevagsiden har det veert
mye veiarbeid og rerfornyelser,
og da kommer rottene frem for a
finne nye steder & vere, fortsetter
han.

Hva kan vi selv gjore?

Vi sper hva private huseiere
selv kan gjore for a hindre at det
kommer rotter og mus inn i huset.

— De enkle tingene alle huseiere
kan gjore, er a holde det ryddig
rundt huset. Unngd vedstabler
og lagring av gjenstander inntil
husveggene, fjern nedfallsfrukt og
sorg for en god avfallshdndtering.

— Vi anbefaler ogsd at man tar en
runde rundt huset og ser etter om
kledning er sikret med museband
eller om det er sprekker i mur som
ber tettes, sier Stian Haukenes.

Bade rotter og mus kan spre smitte
og utgjore en stor helserisiko for
mennesker og dyr, og de kan pafe-
re store materielle skader pa byg-
ningsmasse og annet.

Brunrotte

Brunrotten er den vanligste
rotten i Norge. Vi finner den bade
utenders og inne i hus, samt i
kloakksystemene. Brunrotten er
tilpasningsdyktig og kan bade
gjore stor skade og spre sykdom.
Brunrotten kan veie opptil et halvt
kilo og veere cirka 20 cm lang. I
tillegg kommer halen som kan
veere like lang. Hvis de gnager seg
inn, kan man se at hullene de lager
ofte er rundt 5 cm i diameter og
med flisete kanter.

Mus

Husmus er oftest gra eller gra-
brune og lengden pa kroppen er
inntil 10 cm. Halen er like lang
som kroppen. Husmus blir kjonns-
moden allerede ved en alder pa 5-6
uker, og hvis den lever innenders
kan den forplante seg hele éret. I
bygninger legges bolet som regel i
naerheten av mat og pa steder der
det er varme, typisk inne i vegger
eller under gulv.

Forebygge
- Folkehelseinstituttet anbefaler at
man benytter skadedyrsteknikere
til sikring mot skadedyr og for do-
kumentasjon av tiltak, sier Stian
Haukenes.

- Skadedyrsbransjen jobber aktivt
med a redusere giftbekjempelse,

og det skal uansett ikke brukes gift
som et forebyggende tiltak.

Den beste man kan gjore er altsa
a flerne tilgahg pa mat og sikre
huset slik at mus og rotter ikke
kan komme inn. Tetting av mulige
innganger for skadedyrene er
sveert viktig. Om du selv tetter
med metallnetting, sa husk at
maskene ma vere svaert sma for
a holde gnagerne ute. Det er ofte
best & fa hjelp av profesjonelle hvis
du allerede har et problem med
rotter eller mus.

Bildet tatt nede i et gulv, og rotten var levende. Foto Stian Haukenes
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Lysing:

Eg ynskjer kjgpa ei stérre mengd

rottor, mus, veggjedyr o. s. b. dd eg

skal flytja frd bustaden min og etter

leigekontrakti pliktar 4 setja den i

same stand som di eg flutte inn.

Garvar Persson
Rodelgkka.

Gula Tidend, 1922

| hvilken stand skal boligen
vaere ved tilbakelevering?

Nar leietaker flytter ut, skal boligen og alle nokler leveres tilbake til utleier. Leietaker har ansvar
for at boligen er vasket og i avtalt stand ved utflytting.

De som har leid ut en del ar, vil mest
sannsynlig ha opplevd at ikke alt alltid
er strokent ved alle leieforholds slutt.
Gjengangere er skitne komfyrer, fettete
kjokkenvifter, skitt under og bak hvite-
varer og sluk som ikke er renset.

Hvis dere har avtalt noe serskilt om hvil-
ken stand boligen skal veere i ved tilbake-
levering, star det gjerne i leiekontrakten.
Hvis ikke annet er avtalt, ma leietaker le-
vere boligen tilbake ryddet, rengjort og i
samme stand som ved overtakelsen.

Loven gar ikke nermere inn pa hva det
betyr at den skal vaere «rengjort».

Rense sluk og bytte lyspaerer
Husleietvistutvalget skriver pa sine sider:

«En bolig skal ved utflyttingen veere sa
ren at neste leietaker skal kunne flytte
rett inn uten ytterligere vasking. At bo-
ligen skal tilbakeleveres i samme stand
innebeerer ogsa at leietaker ma rense sluk,
skifte batteri i roykvarslere, bytte lyspeerer
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og reparere skader som store skruehull og
skraper. Hvis det fulgte med mebler og
annet inventar, skal disse ogsa tilbake-
leveres i samme stand, sett bort fra det
som kommer av vanlig bruk og slitasje.»

Den bla husleieboken

For a avverge flest mulig tvister har vi
i var egen bld husleiebok konkretisert
punktet om utvask:

Hele boligen skal veere grundig vasket for
tilbakelevering, herunder vegger, tak, gulv,
lister, dorer, vinduer og hvitevarer. Pd
kjokken skal det ogsd vaskes under og bak
komfyr og andre hvitevarer. Kjokkenvifte
skal rengjores og filter skiftes. Pa bad skal
det ogsi vaskes under dusjkabinett og
badekar. Sluk skal renses og stakes opp for
tilbakeleveringen.

Mangelfullt rengjort ved innflytting

Selv om boligen var mangelfullt rengjort
ved innflytting, er leietaker forpliktet til &
vaske ut. Hvis leietaker ved innflyttingen
var misforneyd med rengjoringen, skulle

han eller hun reklamert til utleier «innen
rimelig tid» etter innflytting.

Har leietaker rett til & utbedre mangel-
full utvask?

Nei, etter tilbakelevering har leietaker
ikke lenger adgang til boligen. Har
leietaker levert nokler og bolig, s har han
eller hun ikke en rett til & komme tilbake
og utbedre. Det er selvsagt ikke forbudt
a inngd avtale om det direkte mellom
utleier og leietaker, men det er ikke en
rettighet for leietaker.

Rett til a benytte rengjoringsfirma?

Noen ganger er utleier er misforneyd
med leietakers utvask og vil bruke pro-
fesjonelle til & rengjore. Hvorvidt utleier
kan kreve disse utgiftene dekket av leie-
taker, kommer an pa. Utleier ber doku-
mentere at leietaker ikke hadde rengjort
godt nok ved & ta bilder. Er det ekstra ille,
kan eventuelt en erkleering om tilstanden
fra et vaskebyra komme i tillegg. Utleier
ma ogsé ha reklamert skriftlig til leietaker
innen 14 dager etter tilbakeleveringen.

Og det ma foreligge en kvittering fra ren-
gjoringsbyrdet. Hvis leietaker aksepterer
a betale utgiftene er saken lost. I motsatt
fall ma uenigheten avgjores av Husleie-
tvistutvalget. Og da blir spersmélet om
dokumentasjon av mangelen og reklama-
sjon i tide avgjorende.

Utleier ma tale alminnelig slitasje

Utleier kan ikke kreve erstatning for
slitasje eller skader som allerede var der
ved innflytting. Utleier kan heller ikke
kreve erstatning for alminnelig slitasje.
Alminnelig slit og elde refererer til den
forringelse som er naturlig dersom
leier behandler boligen med tilberlig
aktsomhet og vedlikeholder slik det
fremgér av kontrakt eller husleielov.

Det er lurt & ta mange bilder ved leiefor-
holdets inngaelse, slik at man i hvert fall
kan dokumentere hvordan det sd ut ved
leieforholdets start, og har noe & sam-
menligne med. Men selv om man har bil-
der, kan det likevel komme en diskusjon
om hva som er «alminnelig» slitasje. Det

er nesten umulig a gi et generelt svar pa
dette, men boligens standard, leieforhold-
ets varighet og typen slitasje vil selvsagt
ha betydning.

Mangler utleier selv plikter a utbedre

I loven star det ogsa at husrommet ved
tilbakeleveringen skal veere i samme stand
som overtagelsen bortsett fra de mangler
som «utleier selv plikter & utbedre».
Hvilke mangler hver av partene plikter a
utbedre, folger av hva som er avtalt. Er det
ikke avtalt noe spesielt, folger ansvaret av

Protokoll

husleieloven § 5-3. Utleieren kan ikke ved
oppheret av leieforholdet kreve at leieren
utbedrer mangler han eller hun selv har
ansvaret for etter kontrakt eller lov.

Av Anniken Mosby
advokat

Utleier og leietaker ber ha en felles gjennomgang av boligen bade ved innflytting og
utflytting. For & dokumentere hvilken tilstand boligen var i, kan det veere lurt & fylle
ut en overtakelsesprotokoll hvor boligen beskrives med tekst og bilder. Protokollen
ber vaere datert og signert av leietaker og utleier.

Partene bar prove a bli enige om alle forhold under gjennomgangen. Hvis dere ikke
blir enige, kan ogsa de punktene dere ikke blir enige om ogsa nedtegnes i protokol-
len. Protokollen kan vere nyttig dokumentasjon i en eventuell senere tvistesak.
Men husk ogsa pd at hvis det er noe utleier ikke har bemerket i protokollen, si kan
det veere vanskelig — ofte umulig — & vinne frem med en slik senere anmerkning til
tilstanden. En «hastig og lastig» protokoll kan dermed virke mot sin hensikt.
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SLETTMO

Vi utfgrer alt i takreparasjoner og fasadearbeider
Gode medlemsfordeler

Takreparasjoner
Taktekking

Fasadereparasjoner

Mur- og pussarbeider
Blikkenslagerarbeid Skifer- og teglsteinsarbeider

Produksjon av Montering av ovner

tynnplateprodukter Piperehabilitering

Totalrehabilitering av bad
Blikkenslagermesier & Takiekker f'ﬁi

Robert Slettmo AS =
40 ar pa Bergens tak

Minde Alle 48 - 5068 Bergen
TIf. 55 32 90 90 - robert@slettmo.no
www.slettmo.no

LIt beste atternatty

PELIAS

NORSK SKADEDYRKONTROLL
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Fra Torgallmenningen mot f(jettbasaren. Foto Knud Knudsen - Spesialsamlingene UiB

Parti af Torvet

Bildet over er tatt av Knud Knudsen rundt 1888. Pa slutten av 1800-tallet var byen i stor vekst
og utvikling. I 1875 la innbyggertallet pa 39 000, mens det i 1900 hadde steget til cirka 72 000.
Byen har nok aldri sett en storre omveltning pa sa kort tid.

Sopp- Radon- & Skadedyrkontroll
Kontakt oss: 33 33 00 00

www.pelias.no

o
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I var jubileumsbok fra 1960 er denne
tiden blant annet beskrevet slik: «Det er
innlysende at denne betydelige folke-
okning métte sette sitt preg pa bysam-
funnet. Mange nye behov skulle dekkes.
Ettersporselen pa tjenlige boliger steg.
Overraskende lenge synes man a ha
klart seg med de bygninger som eksis-
terte. Man flokket seg sammen i den
gamle bykjernen omkring Vagen og
Véigsbunnen og overbefolket i vesentlig
utstrekning de lave og utidsmessige
bygéardene. »

En sentrumsbrann i 1855 mellom
Radhuset og Torvalmenningen, hadde
fort til nyregulering av sentrum til en mer
brannsikker og tidsmessig bebyggelse, til
dels i mur. Men de fleste bygninger i byen

var fremdeles av tre, og i bare én eller to
etasjer. S& sent som i 1871 ble Bergen
omtalt som «Nordens storste treby».

«Sveert fa bygg var fort opp med utleie for
gyet. Men smatt om senn matte na den
eldre bebyggelse vike for nye bygninger.
Da byutvidelsen var et faktum i 1880, og
de nye arealer var lagt under regulering,
kom husbyggingen i gang for alvor.»

Det var denne byutviklingen som la
grunnlaget for stiftelsen av Bergen
Huseierforening i 1885.

Pa bildet ser vi ogsa kontoret til «Bergens
Telefonkompagni» og deres «Telefonsta-
tion». Bergens Telefonkompagni startet
opp sin virksomhet i 1881 og driften

kom i gang aret etter. Telefonen ble raskt
populeer og i 1883 hadde selskapet 333
abonnenter. I lgpet av de forste ti arene
ble det trukket telefonlinjer til blant annet
Laksevagneset, Kjokkelvik og Saedalen.
Alle telefonsamtaler ble hindtert av tele-
fonoperaterer som hovedsakelig var et
yrke for kvinner.

Det er ogsd verdt & merke seg de mange
hestevognene som preget bybildet pa
denne tiden. Dette var lenge for automo-
bilen ble allemannseie og de elektriske
lgperhjulenes inntog.

Vi registrerer samtidig, uten a ta stilling

til noen pagaende debatt, at det er skinner
over torget og videre mot Bryggen.
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Spor juristene

Gave som seereie

Jeg vil gi mine tre barn en million hver i
gave. Den ene er i et samboerforhold, de
to andre er gift. Hvordan kan jeg gjore
det slik at jeg kan vere sikker pa at disse
pengene ikke inngér i eventuelle senere
skilsmisseoppgjor/samlivsbrudd-opp-
gjor?

Du kan skrive et gavebrev hvor du opply-
ser at gaven skal vare mottakers seereie.
Da vil barna dine kunne dokumentere
dette ved et eventuelt senere brudd. Det er
ikke spesielle formkrav, men det kan vaere
lurt at barna skriver under pa dette for &
unnga senere konflikter. Det er ikke krav
om at ektefellene/samboeren underrettes

om sereiet.
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Avsla arv

Min tante har ingen livsarvinger. Hun
onsker & fordele arven sin pa meg og
andre slektninger i testament. Hun on-
sker ikke at huset skal selges etter sin
dod, men at vi arvingene skal besorge
utleie og vedlikehold osv. Jeg er usikker
pa om jeg vil det. Kan jeg eventuelt av-
sla arven. Hvordan gjor jeg det? Jeg har
barn, avslar jeg i sa fall pa deres vegne
0gsa?

Om du avslar arv, sd vil arven fordeles
som om du er ded. Det vil si at dine livs-
arvinger trer inn i din arveposisjon. Du
kan ikke avsld arv pa deres vegne.

Rent praktisk kan man gi avkall bade for
og etter den man skal arve gar bort. Hvis
du gir avkall etter at din tante er gatt bort,
ma du melde dette til den som forestar

skiftet.

Brukshindring studier

Jeg har de to siste arene studert i Oslo og
leid ut min leilighet i Bergen. Na skal jeg
selge leiligheten. Kan jeg unnga skatt pa
gevinst pa grunn av «brukshindring»?

Hovedregelen er at gevinst ved salg av bo-
lig er skattefri nar du har eid eiendommen
i mer enn ett ar, og brukt den som egen
bolig minst ett av de to siste &rene for salg.

For & fa godskrevet botid uten fysisk & ha
bodd i boligen, ma du ha veert forhindret
fra a bruke boligen pa grunn av arbeid,
helsemessige eller lignende grunner. Dess-
uten er det et krav at du ikke ma ha kjent
til, eller burde ha kjent til, brukshind-
ringen da du kjepte boligen. Du kan heller
ikke samtidig bo og opptjene botid i annen
bolig du eier.

Skattedirektoratet har uttalt at det & ta ut-
dannelse ved skole eller universitet som
ligger et annet sted kan regnes som bruks-
hindring. Hvis du ensker en sikker avkla-
ring for du selger, kan du i forkant be om
en bindende forhéndsuttalelse.

Leie uti et halvt ar?

Jeg skal pa utveksling til varen og blir
borte fra januar til juni. Kan jeg lovlig
leie ut leiligheten min, eller er det min-
stetid for utleie pa tre eller ett ar? Jeg eier
leiligheten.

Det er bra du sper, for man skal holde
tungen rett i munnen nar det gjelder va-
righet pa leiekontrakter. Er tidsbestemt
leieavtale for bolig inngatt i strid med lov-
en, skal avtalen anses som tidsubestemt.

I ditt tilfelle kan du lovlig leie ut for kortere
tid enn tre ar nédr du selv har et fraver fra
leiligheten og skal tilbake til den.

Dette er i korthet reglene i husleieloven
§ 9-3: Minstetid pa tre ar kan du ha uten
noen grunn og for alle typer boligutleie.
Ettarskontrakter er lov for lofts-, sokkel-
og tomannsbolig nar utleier selv bor i den
andre delen.

Kortere varighet er lov nar utleieren selv
skal bruke boligen etter endt leieforhold
(og inoen andre tilfeller hvis du har en vel-
dig god grunn). Men merk at varigheten
og begrunnelsen for kortere varighet mé
std i kontrakten. Og s& ma det hele vere
reelt, altsd at du faktisk skal tilbake etter
endt leieforhold.

Reparasjon av vinduer

Jeg bor i et sameie (seksjonert) med 12
leiligheter. Jeg har na problemer med et
vindu som ikke lar seg lukke skikkelig.
Er det mitt eller sameiets ansvar a skifte
vinduet?

Nar det gjelder vedlikeholdsansvar i eier-
seksjonssameier, s ma man alltid sjekke
vedtektene forst. Ansvaret kan vere re-
gulert i vedtektene, og det kan veere an-
nerledes enn i loven.

Men om du ikke blir noe klokere av & se
i vedtektene, sa vil neste kilde vere eier-
seksjonsloven. Her er det serlig paragra-
fene 32 og 33 som er aktuelle.

I loven star det at seksjonseierens «ved-
likeholdsplikt» omfatter vinduer, men
ikke «utskifting» av vinduer. Men det
vanskelige er jo av og til & avgjere om det
lonner seg a reparere eller om det faktisk
ma skiftes ut. Maling og reparasjoner er
dermed seksjonseiers ansvar. Blir en vin-
dusrute knust, kan den erstattes med en
ny, og det ma regnes som vedlikehold -
det er bare hvis hele vinduet ma skiftes at
plikten péhviler fellesskapet.

I ditt tilfelle er det vanskelig for meg a
bedeomme hvorfor vinduet ikke lar seg
lukke. Kanskje en vindus-fagperson kan
si noe mer om hva som m4 til i dette til-
fellet?

Tvist med leietaker

Leietakeren min har flyttet ut, men vi
blir ikke enige om oppgjor av deposi-
tumskontoen. Det var skader og skittent
da han tilbakeleverte, noe jeg krever dek-
ket. Han sier det var skittent da han flyt-
tet inn og at dette gar opp i opp. Hvordan
kommer vi videre?

Her kan det se ut til at saken ma til Husleie-
tvistutvalget (HTU) for avgjorelse. HTU er
tvistelosningsorgan for husleiesaker. Les
mer pd htu.no om prosessen der.

Det viktige for deg er at du har reklamert
raskt og senest innen 14 dager fra du fikk
boligen tilbake. Du mé ogsé kunne doku-
mentere kravet ditt dersom saken gar til
HTU. Dokumentasjon vil typisk vaere ved
bilder og kvitteringer osv. Dersom leieta-
ker har krevd utbetaling av depositumet
overfor banken, er det ogsa viktig a over-
holde femukersfristen for & bringe saken
inn for HTU.

Dersom leietaker ikke har klaget pa at det
var skittent da han overtok feor na, sa har
han reklamert for sent. «Leieren taper sin
rett til & gjore en mangel gjeldende dersom
det ikke er gitt melding til utleieren om at
mangelen péberopes, innen rimelig tid et-
ter at leieren burde oppdaget den», jf hus-
leieloven § 2-8.

Send inn dine sporsmal til info@huseierforening.no
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TAKTEKKER JN

Frantzen

Pa Bergens tak i generasjoner

"r

A velge Taktekker Frantzen skal vaere en
trygg og positiv opplevelse

Vi er en Mesterbedrift

Utferer mer enn 500 vellykkede oppdrag hvert ar
Over 90 ar i bransjen

25 lojale og dyktige fagarbeidere

Gode referanser og trygg ekonomi

Hey kompetanse innen alt pa tak

A velge oss som leverandgr skal sikre deg best mulig kvalitet pa utferelse av arbeid
og bruk av materialer, samt garantere deg god service og riktig pris til avtalt tid.

Medlemmer i Bergen Huseierforening blir prioritert og far 5 % avslag pa materialer.

55 31 61 64 - post@taktekker-frantzen.no - www.taktekker-frantzen.no

fra Bergen Huseierforening

Kontingenten for 2023

Kontingenten for 2023 sendes ut i disse dager. Vi haper du vil opprettholde medlemskapet! Hvis vi har epostadressen din, sender
vi giroen per epost. Dette sparer vi porto pa. Men om du ikke bruker epost, s sender vi det selvsagt til deg per vanlig post!

Medlemsmoter varen 2023

Vi planlegger flere medlemsmeter i 2023. Temaer blir bade utleie, skatt, arv, testament, fremtidsfullmakter og eierseksjoner.
Endelig oversikt over datoer for temametene er ikke fastlagt. Vi sender invitasjon til metene i nyhetsbrevene. Hold deg oppdatert
ved & abonnere pa nyhetsbrevet. Motene holdes i Bergen sentrum i lokalene til Advokatfirma Stiegler.

Har du enske-temaer? Send oss en epost info@huseierforening.no

Anniken Mosby Ole Christian Juriks Jon Hikon Hegdahl
advokat advokatfullmektig advokat, Stiegler adv. firma

Medlemskap i julegave

Usikker pa hva du skal gi til jul? Vi har gaven til den som har alt! Miljevennlig og nyttig
gave til huseiere, eller de som har tenkt 4 bli det! Gi i gave gratis juridisk radgivning,
tilbud og rabatter fra en rekke samarbeidspartnere, nyhetsbrev og medlemsblad.

Julegavemedlemskap koster kun 500 kr.

Betal enkelt med Vipps pa huseierforening.no.

Nygardsgaten Maling og Jernvare gir seg som samarbeidspartner

Bergen Huseierforening takker for mange ar med godt samarbeid og gode rabatter for vire medlemmer. Vi oppfordrer alle til
fortsatt a benytte Nygardsgaten Maling og Jernvare, og andre lokale butikker med god service og fagkunnskap.
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En del av
Allier Gruppen

Har du planer for din eiendom?

Temrerarbeid

Murarbeid

Flislegging

Graving:
Rgrbrudd/drenering

Kjemeboring .. Medlemstilbud pa strem

Bad : Fjordkraft og Bergen Huseierforening har et samarbeid som gjgr at alle bedrift-
- o og privatmedlemmer kan bestille medlemsavtale pa stram.
Du far en enkel spotavtale som fglger markedsprisen fra time til time,
Fuktproblemer : : :
noe som normalt gir lave priser over tid.
| tillegg til at du far strem og nettleie pa samme faktura,
betaler du ogsa bare for strammen du bruker, etter du har brukt den.

- Vi hjelper deg gjerne!

Les mer om strgmavtalene og fordelen med a vaere kunde pa
fjordkraft.no/huseierforening eller ring 230 06100.

ost@aogbygg.no
852 2@5 683 /99 Kontakt oss, vi har Igsninger for dine utfordringer!

() Fjordkraft




Returadresse:

CA
@/

posten

Bergen Huseierforening ﬁ';#:rﬁggﬁ

Postboks 12 Kristianborg \ \ tevert av posten
5822 Bergen

NORGE P.P.

%* %k % %k k Kk

oo Medlemstilbud!

Til medlemmer av BHF:

. Vilagerforer over 70
Opptil ] .
7 forskjellige typer gulv!
- 3 O 0 Nye flotte lokaler pa Midtun!
8000 m2 med byggevarer,
i kontantrabatt pa ordinere priser, egen produktutstilling
ved kjop av trelast og byggevarer. og gode parkeringsmuligheter!

Geitanger Bygg er en ledende akter innen alt av byggevarer i Bergen. .
Vihar den flotteste utstillingen og det storste utvalget av gulv.

At vare “Hurragutter” er de greieste folkene i byen, hjelper ogsa pa.

Ulsmagskaret 1, Apningstider:

5224 Nesttun Hverdager: 06.00-16.30 B
T1f.: 908 050 00 Lordag: 09.00-15.00

geitangerbygg.no




