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Vi bistar i alle typer
eiendomssaker, sa som:

- Bolig og husleierett Oppfering av boliger
«  Kjop 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

Utfordringer
og muligheter

Nar vi nd nermer oss slutten pa aret, er det en god tid bade for
refleksjon - og for a se fremover.

I Bergen Huseierforening har det bade veert vanlig hverdagsliv

og noksa store endringer for foreningen pa en og samme tid. Vi
snakker med medlemmene om det som opptar dere til enhver

tid; utleie, skatt, eierseksjoner, naboforhold, arv og mye annet. Vi
henviser dere videre til vare gode samarbeidspartnere der det er det
riktige, enten det er Advokatfirma Stiegler, lokale handverkere og
butikker vi har pé listen, eller et av de siste tilskuddene av samar-
beidspartnere, som Tryg forsikring.

Parallelt med lopende medlemsarbeid og boligpolitisk arbeid, har
vi hatt organisatoriske endringer i foreningen i lopet av aret. Malet
har vert at dette skulle skje sa somlost som mulig for medlemme-
ne, og det tror vi langt pa vei vi har oppnadd? Som vi skrev i forrige
blad, har vi blitt en lokalforening i Norges Huseierforbund. Pa ny-
aret vil dere se en viss fornyelse av det visuelle uttrykket vart, men
husk at vi fortsatt er Bergen Huseierforening — din lokale huseier-
forening. Vi vil det beste for byens boligeiere, og jo flere vi er, desto
sterkere er vi sammen.

Vi héper at alle vare medlemmer far en fredelig og hyggelig julefei-
ring i verdens fineste by!

God jul!

Signerte artikler star for
forfatterens egne synspunkter,
og er ikke ngdvendigyvis i
samsvar med foreningens eller
redaksjonens synspunkter.
Det samme gjelder for uttalelser
fra personer som blir intervjuet.
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Siden sist...

For lite hytteutleie i Norge

En landsdekkende undersokelse fra InFact i sommer viste at
flere hundre tusen norske hytter star ubrukte narmest hele
aret igjennom.

I samme undersgkelse svarer 78 prosent av hytteeiere at de
aldri har leid ut sin hytte. Norske hytter star i snitt star tomme
rundt 315 dager i aret. I undersekelsen innremmer halvparten
av hytteeiere at de bruker hytten «alt for lite.»

— Det er et problem at mange av de totalt 450 000 hyttene i
Norge benyttes sa lite som i dag. For & redusere utbyggingen av
nye hyttefelt ma det skapes flere insentiver for hytteutleie, sier
Country Manager i landfolk.com, Johanne Rosness. Ifolge SSB
bygges det rundt 5 500 nye hytter hvert eneste ar her i landet.

- Dette tallet kunne veert vesentlig redusert dersom flere hadde
valgt & leie ut hytta nér de ikke bruker den selv. I s& méte er lite
utleie en medvirkende arsak til nedbygging av norsk natur, sier
Rosness.

Kilde: landfolk.com

Holder arkitektlesningene vann?

Mer vear og vind, og et mildere klima er toft for husene vare.
Na skal forskning hjelpe arkitekter og byggebransjen med &
forutse hvordan det nye klimaet pavirker nye bygg. Malet er
4 unnga fuktskader i fremtiden.

Bade boligprodusenter, material-leveranderer og finans- og
forsikringsbransjen mé planlegge for framtiden. De ma ut-
vikle, markedsfore og selge produkter og lgsninger som er
klimatilpassede konstruksjoner. Husleveranderen Norgeshus,
sammen med flere norske material- og byggevareleveranderer,
jobber med a utvikle en «verktgykasse» for klimatilpasning av
boliger. Den skal gjore det lettere & ta gode byggevalg for en
fremtid med mer nedber. SINTEF og NTNU er forskningsle-
veranderer inn i prosjektet. Testingen utfores gjennom 4 etter-
ligne naturlig nedber i laboratoriet.

- Arkitekter liker gjerne minimalistiske losninger. N& kan vi
fa bekreftet om det gar bra, eller om vi mé revurdere og finne

andre lgsninger, sier teknisk sjef Snorre Bjerkum i Norgeshus.

Kilde: Sintef.no

. I_'-'L LAt : g o e ..';: J ¢ ' . A ;::‘ {
Oversvemmelser som folge av mer flom og ekstremnedber stiller strengere
krav til nye bygg.

RADONMALING

‘ Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass.
Vi utfgrer radonmalinger kontakt oss.

1 TIf: 33 3300 00/ pelias.no |
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PELIAS

Avklaring om bygging i
strandsonen?

Hoyesterett behandlet i november en sak om ulovlighetsoppfol-
ging av en brygge i Bergen. Saken kan fa stor betydning for nor-
ske kommuner og for grunneierne i strandsonen.

Bergen kommune péla en privatperson & rive en privat brygge pa
74 m2 i 2020. Bryggen var oppfert av tidligere eier i 1974. Horda-
land tingrett konkluderte i 2023 med at bryggen var meldepliktig
etter daveerende bygningslov, men at kommunen har bevisbyrden
for & avklare om byggemelding var sendt eller ikke. Kommunens
arkiver var mangelfulle, og det md kommunen selv bzre risikoen
for. Tingretten kom derfor til at palegg om riving var ugyldig.

Gulating lagmannsrett kom véren 2024 til samme resultat; pilegg
om riving var ugyldig. Men lagmannsretten hadde en annen be-
grunnelse og mente at bryggen ikke var en «varig konstruksjon»
etter bygningsloven av 1965, og dermed hadde det ikke veert mel-
deplikt og bryggen var lovlig!

Dette var temaet for Hoyesteretts behandling i november. Var
bryggen oppfert etter bygningsloven av 1965 et meldepliktig tiltak
eller ikke? Dommen er ventet & vaere klar pa nyéret.

Kilde: Finansavisen

Korttidsutleie har blitt populrt i Bergen sentrum. Les mer pa side 14.

Stortinget skal drofte korttidsutleie

Stortingsrepresentanter fra Redt har lagt frem et forslag til til-
tak for a fa bedre kontroll med korttidsutleie av boliger i Norge.

Forslagstillerne skriver at leiemarkedet i Norge er under press,
med en gkning i leieprisene pé 15,2 prosent i perioden 2022-2023.
Samtidig har korttidsutleie av boliger blitt mer utbredt, spesielt i
turistomrader. Dette har fort til at feerre boliger er tilgjengelige for
langtidsleie, noe som igjen bidrar til prispress og fortrengning av
andre typer leietagere.

Forslagstillerne foreslar blant annet & gi kommuner selv myndig-
het til & innfore begrensninger pé korttidsutleie. De gar inn for et
system for registrering og innhenting av data fra alle som driver
korttidsutleie (i dag er det kun Skatteetaten som samler inn data
for skattemessige formal, og disse opplysningene er underlagt taus-
hetsplikt). De mener at en rapporteringsplikt kan bidra til bedre
tilsyn, sikkerhet og brannvern. De onsker ogsé & gjore statistikken
tilgjengelig for offentligheten. I tillegg foreslar de & endre eiersek-
sjonsloven slik at korttidsutleie i sameier bare tillates i inntil 60
dager i aret og innfore straffereaksjoner for brudd pa loven. Flere
europeiske byer har allerede innfort lignende tiltak.

Kilde: Leieboerforeningen

Bygging i strandsonen er et betent tema. Naustet pa bildet er i Syltefjord
og er kun ment som illustrasjon.

1 av 3 leietakere sliter med a
holde boligen varm

Mange som leier bolig fryser hjemme, viser en ny rap-
port. Hos hver femte leieboer setter kulden inn lenge
for gradestokken bikker null, meldte Forbrukerradet i
slutten av september.

Nar du ikke far varmet opp boligen din til et akseptabelt
niva, regnes det som energifattigdom. Forbrukerradets
rapport har funnet mange tegn pa energifattigdom i be-
folkningen, og tallene viser at det er spesielt utbredt blant
den millionen nordmenn som leier bolig. Rapporten viser
at 35 prosent av leietakerne sliter med a holde sentrale rom
i hjemmet sitt varme pa kalde dager, og at for hver femte
leietaker starter problemene for det blir minusgrader ute.
Blant boligeierne er oppvarming av boligen pa kalde dager
et problem for 17 prosent.

Foto: Adobe Stock

- Mange kvier seg for 4 ta opp dette med huseier, fordi
de er bekymret for & veere til bry, fa hoyere husleie eller
bli oppsagt fra leieforholdet hvis de ber om tiltak som kan
gjore boligen mer energieffektiv, sier Inger Lise Blyverket,
direktor i Forbrukerradet.

Kilde: Forbrukerrddet
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DiBK vant innovasjonspris

Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) har blitt tildelt prisen
«Arets fyrlykt 2024» og publikumsprisen for utviklingen av
det KI-baserte verktoyet «Planslurpen».

Nér man skal bygge, kan det ofte vere tidkrevende & finne
frem til og forstda hvilke reguleringer som gjelder for en
tomt. Verktoyet «Planslurpen» bruker kunstig intelligens
til 4 hente ut nekkelinformasjon fra reguleringsplaner. Det
gir ogsd innbyggere enkel tilgang til relevant informasjon
om byggeregler for sin tomt, uten & métte navigere gjennom
komplekse dokumenter.

Kilde: regjeringen.no

Ikke erstatning for midlertidige
stoyulemper

Eierne av fem naboeiendommer krevde erstatning for
stoyulemper under anleggsperioden i forbindelse med
veiutbygging.

Men de fikk ikke medhold av Hoyesterett. Nar verdi-
reduksjonen var midlertidig, forela ikke noe gkonomisk tap
etter naboloven. Det er forst dersom eiendommen blir solgt
eller verdireduksjonen faktisk blir realisert pd annen mate -
innenfor perioden av den midlertidige verdireduksjonen - at
det vil kunne oppsta et relevant ekonomisk tap.

Kilde: HR-2014-1717-A Advokatbladet

N4 kan du snart registrere opplysninger om bruksareal, energikilde og
oppvarming, vann og avlgp og byggear i matrikkelen. Foto: Adobe Stock

wmen Likelkee &

SARRA sgt
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Skadedyr « Fuglesikring «
Hygiene - Radon - Trygg Mat

o e, 2" 34 - G
Huseier har ansvar for fremkommelighet pa fortau i tilknytning til sin
eiendom. Kommunen ilegger boter ved sne og is pa fortau. Illustrasjonsfoto.

Egenregistrering i matrikkelen

Kartverket vil i lopet av 2025 &pne for at eiere kan
egenregistrere utvalgte opplysninger om sin bolig eller
fritidsbolig i Eiendomsregisteret (matrikkelen).

Egenregistrering er et tiltak i trad med datakvalitetsstrategien til
Eiendomsregisteret. Strategien skal sikre at Eiendomsregisteret
harriktig datainnhold og datakvalitet til d ivareta grunnleggende
samfunnsprosesser og brukerbehov. For & bidra til at
Eiendomsregisteret far mer fullstendig informasjon, inviteres
eiere til & registrere utvalgte opplysninger om bygningene
pa sin eiendom. I forste omgang er det privateide boliger
og fritidsboliger vi starter med. Opplysningene registreres
gjennom tjenesten Se eiendom hos Kartverket. Opplysninger
registrert av eiere skal ikke overskrive data registrert av
kommunen, men vil veere en supplerende datakilde.

Kilde: Kartverket

HAR DU SPGRSMAL
OM SKADEDYR?

Ringe oss gratis og uforpliktende pa
Telefon: 33 33 00 00, eller sjekk ut pelias.no.

PELIAS

Undersgker sjgbunnen i Vagen

Etter at bade Puddefjorden og Store Lungegéardsvannet
na har fatt ny og ren sjobunn, star Vagen for tur.

I oktober gjorde Renere Havn Bergen grunnundersekelser
i Vagen. Malet med Bymiljoetatens geotekniske undersg-
kelser er & samle inn data for & vurdere metoder for opp-
rydding av den forurensede sjgbunnen. Blant annet trengs
det data for & kunne vurdere stabiliteten til kaiene i Vigen.
Renere Havn Bergen vil ogsa fa informasjon om lagene i
sjobunnen, som kan brukes i fremtidige kulturminneun-
dersokelser.

Undersgkelsene startet ved Tollbodkaien. Omradet utenfor
Bradbenken og Dreggekaien sto deretter for tur, for Bryg-
gen, Torgutstikkeren, Torgkaien, Zachariasbryggen, Ny-
kirken og Strandkaien ble undersgkt. Deretter dro riggen
til Holbergskaien, Munkebryggen og Skoltegrunnskaien.
Ogsa noen punkter midt i havnebassenget ble undersgkt.

Kilde: Bergen kommune

Skatt og trygd blir provekluter
for kunstig juridisk intelligens

I oktober kunngjorde Forskningsradet 12 millioner i
stotte til et juridisk KI-prosjekt ved UiB.

Utviklingen gjor det nad mulig & bruke KI til 4 understotte
juridisk arbeid. Per i dag har vi imidlertid ikke nok
kunnskap om det er mulig & bruke teknologien som et
hjelpemiddel til & ta avgjorelser som ikke bare er raske,
men som ogsa er riktige og godt begrunnet.

Prosjektene gjelder Skatteetaten og NAV. De juridiske
direktorene fra begge virksomhetene er med som radgivere,
og slik blir det sorget for at prosjektet er i kontakt med
det som faktisk skjer i den virkelige verden. Sammen
med teknologene skal de prove & harmonere teknologien
med hva vi, i en rettsstat, forventer av begrunnelse bak et
rettslig vedtak. I prosjektet skal de blant annet ta et utvalg
avgjorelser fra Skatteetaten og NAV, og sammenligne KI-
resultatene med de ekte avgjorelsene.

Kilde: Rett24

iy

S Byarkitekt Maria olden. Foto Laura Ve

Foto Havard Prestegarden/Bergen kommune

Sesongen for a male radon er na

Milesesongen for radon starter i oktober og varer frem til
midten av april. I ar er det spesielt viktig at boligutleiere maler,
siden det skal gjennomfores en tilsynskampanje med dem neste
ar.

- Radon er den viktigste arsaken til lungekreft etter aktiv royking.
Det kan veere hoye radonnivéer i boliger nesten hvor som helst i
Norge, derfor anbefaler vi alle & male. Hvis det er haye nivéaer av
radon, kan det settes inn effektive tiltak, sier seniorradgiver Elise
Fonn i Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA).

Kilde: Direktoratet for strilevern og atomsikkerhet

Byarkitekten ble omorganisert

Fra l.oktober ble Byarkitekten overfort som avdeling under
Plan- og bygningsetaten.

Dette skjedde etter at Meyer-byradet vedtok forslaget om &
legge ned Klimaetaten og Byarkitekten, tross protester fra flere
mange hold. Byarkitekten blir viderefort med tre faste arsverk.
Omorganiseringen er forutsatt & gi en innsparing péd cirka fire
millioner arlig.

Huseier 2/2024 7
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Bor du tegne boligkjoperforsikring?

Nar du kjeper bolig, vil du ofte bli anbefalt av eiendomsmegler a tegne boligkjeperfor-
sikring. Men hvor god forsikring er det egentlig? Bor du tegne boligkjoperforsikring?

Hva er boligkjeperforsikring?
Boligkjoperforsikring er en forsikring
som kan dekke utgifter til juridisk og
sakkyndig bistand, dersom du som bolig-
kjoper oppdager mangler og du vil rekla-
mere til selger. Forsikringen skal altsa gi
deg trygghet, fordi du som kjeper kan fa
juridisk hjelp dersom du oppdager feil og
mangler.

Idéen er god. Det hgres forlokkende ut
4 forsikre seg mot store kostnader til bi-
stand dersom du vil reklamere over feil og
mangler som du oppdager etter kjopet.

Forskjell boligkjoperforsikring og bolig-
selgerforsikring

Boligkjoperforsikring kan pé sett og vis
hores ut som motstykket til boligsel-
gerforsikring, da det er tale om to ulike
forsikringer som skal ivareta rettighete-
ne til henholdsvis kjgper og selger. Det
er likevel er viktig forskjell mellom de to
forsikringstypene, fordi boligselgerforsik-
ringen ogsa kan dekke kostnader til utbe-
dring av feil og mangler som oppdages.
Boligkjoperforsikring derimot, dekker
ingen kostnader til reparasjon av mangle-
ne. Den dekker bare kostnader til juridisk
og sakkyndig bistand ved fremsettelse av
reklamasjon.

8 Huseier 2/2024

Vilkarene for boligkjoperforsikring
Prisen for boligkjeperforsikring varierer
mellom ulike tilbydere, men den koster
ikke veldig mye. Og hvis du som kjoper
har en sterk reklamasjonssak, s& dekkes
alle kostnader til juridisk bistand du pa-
fores i saken. Forsikringsselskapet far der-
med ikke mer betalt om saken viser seg
a veere komplisert og tidkrevende, enn
selskapet vil fd betalt hvis saken avsluttes
raskt. Kjoperen har allerede betalt det som
skal betales, og forsikringsselskapet far i
utgangspunktet ikke mer betalt for & legge
ned mye arbeid i saken.

Det er imidlertid forsikringsselskapet selv
som avgjor om saken er sa god at selska-
pet vil arbeide videre med den. I forsi-
kringsselskapet HELP sine forsikringsvil-
kar heter det at boligkjoperforsikringen
kun kommer til anvendelse «dersom det
kan sannsynliggjeres at Sikrede har krav
som felge av mangler i henhold til avhen-
dingsloven og kjopekontrakten». I Tryg
sine vilkdr heter det at boligkjeperforsik-
ringen kommer til anvendelse «dersom
det er sannsynlighetsovervekt for at sik-

rede har krav som folge av kjopsrettslige
mangler i henhold til avhendingsloven og
kjopekontrakten». Det er tilsvarende be-
tingelser i de andre tilbydernes vilkar.

I disse vilkdrene ligger et svert viktig for-
behold. Dersom forsikringsselskapet selv
ikke vurderer kjopernes sak som temme-
lig sterk, det vil si at det etter selskapets
vurdering ikke er sannsynlig at man vil
vinne saken, s kommer ikke boligkjeper-
forsikringen til anvendelse.

De fleste reklamasjonssaker er noksa usi-
kre. Dreier det seg om ukjente og skjulte
feil, vil som oftest begge parter ha gode
argumenter for sin sak. Det vil derfor ofte
vaere vanskelig i en tidlig fase & sld fast hvor
sterk kjopers sak er. Men ved boligkjeper-
forsikring er det altsd forsikringsselskapet
selv som bédde skal vurdere sakens godhet
og dekke kostnaden hvis saken vurderes
som sterk nok. Vurderingen av om forsik-
ringen kommer til anvendelse, gjores altsa
ikke av en uavhengig advokat.

I en reklamasjonssak far forsikringssel-

« Boligkjoperforsikring dekker ingen kostnader til
reparasjon av manglene.»

skapet som nevnt i utgangspunktet ikke
mer betalt fra kunden (kjoperen) for &
fore saken, enn den forsikringspremi-
en som kjoper betaler allerede i starten.
Men hvis selskapet vurderer saken som sa
sterk at det kan anbefales & bringe saken
inn for retten, og kjeper vinner der, vil
forsikringsselskapet kunne kreve dekket
fulle sakskostnader. Dette forklarer hvor-
for forsikringsvilkarene er utformet slik
de er, altsa slik at boligkjeperforsikringen
bare kommer til anvendelse der det alle-
rede i starten vurderes som ganske sann-
synlig at reklamasjonen vil vinne frem.

Man kan benytte uavhengig advokat
Mange boligkjopere opplever etter dette
4 fa tommelen ned fra forsikringsselska-
pet. Men det ikke gitt at forsikringssel-
skapets vurdering alltid er riktig. Kjopere
kan forespgrre forsikringsselskapet om &
overfore saken til en annen og uavhengig
advokat, men dekningsgraden vil i slike
tilfeller ikke veaere like god.

Vart firma har overtatt mange reklama-
sjonssaker der kjopere har kjopt boligkje-
perforsikring, men der forsikringsselska-
pet ikke har villet ta saken videre. Vi har
gjennomgaende oppnadd gode resultater
ogsa i slike saker, hvilket er naturlig fordi
det som nevnt ikke er gitt at forsikrings-
selskapets vurdering alltid er riktig. I et
par tilfeller har sakene sigar endt med at
kjopekontrakten heves, og kjoper har fatt
tilbakebetalt hele kjgpesummen.

Dette illustrerer utfordringen med at for-
sikringsselskapene selv bade skal vurdere
hvor god saken er, og dekke kostnaden
ved & fore saken videre hvis saken vurde-
res som tilstrekkelig sterk.

Bor du tegne boligkjoperforsikring?

P4 den ene side er det ingen tvil om at
slik forsikring er god a ha i ryggen i til-
feller der kjoperen faktisk har en sa sterk
sak at forsikringsselskapet anbefaler & ta
den videre. Da vil alle sakskostnader veere
dekket.

Pa den annen side far man ingenting igjen
for utgiften til boligkjoperforsikring, der-
som forsikringsselskapet ikke vil ta sjan-
sen pa 4 anbefale saken videre. Som nevnt
er svaert mange reklamasjonssaker noksa
apne. Derfor vil det ikke rent sjelden kun-

ne hende at et forsikringsselskap avslar
dekning under boligkjeperforsikring,
selv om saken kan tenkes & fore frem.

Dessuten har du sannsynligvis dekning
for utgifter til bade juridisk og sakkyndig
bistand allerede gjennom din egen bolig-
forsikring. Slik rettshjelpsforsikring vil
vanligvis gi dekning med inntil 100 000
kroner, riktignok ogsé her med en egen-
andel. Dette vil gi deg dekning for sveert
omfattende hjelp hvis det foreligger en
tvist — uansett om saken din er spesielt
sterk eller svak. Du kan da velge hvilken
advokat du vil engasjere, og du vil da fa
bistand av en uavhengig advokat som
ikke selv har en gkonomisk interesse i ut-
fallet av saken (slik selskapene som tilbyr
boligkjeperforsikring har).

Som nevnt innledningsvis, blir boligkje-
pere som oftest anbefalt av eiendomsme-
gler & tegne boligkjeperforsikring. Hvis
dette ikke er en spesielt god forsikring,
hvorfor anbefaler eiendomsmeglere dette
da? Eiendomsmeglerforetak far betalt av
forsikringsselskapene for hver avtale om
boligkjepsforsikring som de klarer & selge
inn.

Hvis du skal kjgpe bolig, og du vurderer
a tegne boligkjeperforsikring, er det var
anbefaling at du for det forste underseker
hvilken rettshjelpsdekning du har fra for
i boligforsikringen din. For det andre ber
du kontrollere vilkér og pris for boligkje-
perforsikring med flere tilbydere av slik
boligkjeperforsikring for du bestemmer
deg.

«Vurderingen avom
forsikringen kommer til
anvendelse, gjores ikke av
en uavhengig advokat.»

Av advokat og partner i Stiegler
advokatfirma/styremedlem
i Bergen Huseierforening
Jon Hikon Hegdahl

Advokatfirmaet Stiegler ble etablert i

1889 og er Bergens eldste advokatfirma.

De har dyktige advokater med hay
kompetanse og lang erfaring innen fast
eiendoms rettsforhold.

Medlemmer i Bergen Huseierforening
kan fa gratis konsultasjon hos Stiegler.
Konsultasjonen kan gjennomferes ved
personlig mete eller per telefon, og
avtales gjennom foreningen.

Huseier 2/2024
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For uhellet er ute

Key Account Manager Emilie Werner

Siden Tryg Forsikring nylig kom inn som samarbeidspartner med Bergen
Huseierforening, har vi benyttet muligheten til a stille Tryg noen spersmal som
det er viktig for boligeiere a vite svaret pa.

Av Ole Christian Juriks

Vi har snakket med Key Account Ma-
nager Emilie Werner hos Tryg. Forst og
fremst lurer vi pad hvilke faktorer forsi-
kringsselskapet legger vekt pa nar prisen
pé husforsikring skal beregnes, og vi fikk
en stikkordsliste til svar.

Det som har betydning er:
o  Storrelse pa huset
o  Husets alder
o Standard
o Geografi (hvor huset er plassert)
o Valgt egenandel
o  Eventuell utleie

Og dernest er det greit & vite hva som er de
viktigste tiltak boligeieren selv kan gjore
for a redusere prisen pa forsikringen.

Her er noen av de tiltakene:
o  Sette opp egenandelen
o Installere brannalarm
o Installere innbruddsalarm
o Installere tilbakeslagsventil pa av-
lopsroret
o Ikke ha utleie
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Velge takstmann?

Nér en skade har oppstatt sender forsi-
kringsselskapet ofte en takstmann for &
vurdere skaden. Det hender vi far spors-
mal fra medlemmene vére om forsikrings-
taker ma benytte selskapets takstmann,
eller om de kan velge 4 benytte en annen
takstmann?

Emilie hos Tryg svarer oss at du kan selv
velge & benytte en takstmann tilknyttet
selskapet, eller en annen. Forsikrings-
selskapet har avtaler med dyktige skade-
takstmenn som kan taksere skaden pa
vegne av kunden. Fordelen ved & bruke
en som er tilknyttet selskapet er at de vet
hvilken dokumentasjon som er viktig  fa
med i en takstrapport.

- Det vi ofte opplever nar kunden bruker
egen takstmann, er at det mangler viktig
informasjon, forklarer Emilie Werner.

Takke ja til kontantoppgjor?
Hvis skadeomfanget er kjent og forsikrin-
gen dekker utbedring, kan det bli tilbudt

kontantoppgjer i stedet for utbedring.
Hva er forskjellen pa disse oppgjersma-
tene, og hva er fordeler/ulemper ved a
velge det ene foran det andre?

Ved kontantoppgjer beregnes repara-
sjonskostnaden og denne blir tilbudt som
en kontantutbetaling til kunden. Her kan
kunden utfere enten hele eller deler av
arbeidet selv, eller benytte seg av andre
héndverkere pa hele eller deler av arbei-
det, svarer Emilie, men presiserer:

- Ver obs pa at reparasjonskostnaden er
basert pa selskapets priser fra handver-
kerne og det vil kunne veaere forskjeller i
forhold til lokale priser. Velger du i stedet
utbedring, vil Trygs samarbeidspartner
styre reparasjon av skaden helt frem til
den er ferdig.

Forskjellen mellom oppgjersmetodene
er hvor mye du ensker 4 styre saken selv.
Ved et kontantoppgjer blir du som kunde
«prosjektleder», mens ved styrt reparasjon
er det en handverker som er prosjektleder.

Egenandel - Belgpet du selv ma betale ved en ska-
de eller tap for forsikringsselskapet dekker resten

av kostnadene.

Forsikringspremie — Belgpet du betaler for & ha

en forsikring.

Kontantoppgjer — Erstatningen for en skade eller
tap utbetales i kontakter i stedet for at skaden repa-

reres eller gjenstanden erstattes direkte.

Det finnes fordeler med begge oppgjors-
metodene. Ved kontantoppgjer stir du
helt i forersetet nar ting skal skje, hvor-
dan det skal skje og du har muligheter til
a gjore ting selv. Du far samme betaling
som en handverker for timene du bruker

pé reparasjon av skaden. Erstatning i en
forsikringssak er ogsé skattefri.

- I skadesaker hvor selskapet kun dekker
deler av skaden anbefaler vi alltid kontan-
toppgjer. Dette for & gjore det lettere for
kunden som da slipper & ha to forskjellige
selskaper inne til & reparere samme skade,
forteller Emilie Werner.

Hva gjor vi feil?

Vi sper ogsé hva som er de vanligste fei-
lene folk gjor i forsikringssaker, og som
kunne veert unngatt?

- I husforsikringssaker er de vanligste fei-
lene at eier har en forventing om en stor
oppgradering ved en skade. Forsikringen
dekker kun reparasjon tilbake til samme
stand som fer skaden oppstod, sier hun.

- Selskapet har ogsa et stort sgkelys pa bae-
rekraft og onsker & gjenbruke materialer
der det er mulig. Hvis det er mulig, vil de
derfor foreta lokalreparasjon.

I tillegg er det en vanlig feil ved en opp-
sttt vannskade 4 sla av terkemaskiner om
kvelden/natten da de lager stoy. Dette for-
lenger torketiden betydelig nar de kun far
statt pa de timene man er pa jobb.

Forsikring er sikkerhet

Har Emilie Werner avslutningsvis noen
oppfordringer til boligeiere nar det
gjelder forsikring? Hun svarer med dette
visdomsordet:

- Det er bedre 4 ha en forsikring du ikke
har bruk for, enn & ikke ha en forsikring
du har bruk for.

Medlemsfordel pa forsikring:

I forbindelse med at Bergen Huseier-
forening for sommeren gikk inn som
en lokalavdeling av Norges Huseier-
forbund, har vi na igjen forsikring som
medlemsfordel.

For mange av vire medlemmer vil be-
sparelsen som folge av rabatten vaere
betydelig heyere enn medlemskontin-
genten.

Har du spersmal om dine personlige
forsikringer eller ensker en uforpliktende
gjennomgang av forsikringsbehovet
ditt, kan du kontakte Tryg pa prioritert

nummer 55 17 26 69.
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Blir det noe av den nye husleieloven?

Tanken bak en gjennomgang og fornyelse av husleieloven var a foresla en ny lovom

boligleie som skulle trygge leietakeren bedre. Men na spars det om utvalget har gatt for

langt i sin iver etter a styrke leietakers rettigheter.

Av daglig leder Anniken Mosby

Konsekvensen kan vere at loven er s lite
balansert at den ikke blir vedtatt — i hvert
fall ikke i denne omgang.

«Oppdraget»

Husleielovutvalget ble oppnevnt i juni
2023 for & g& gjennom husleieloven
og vurdere og foresld endringer som
«styrker leieres rettigheter, sikrer grunn-
leggende botrygghet og som gjer at loven
er tilpasset dagens situasjon i leiemar-
kedet». Sé langt er alt greit.

18. oktober 2024 ble I NOU 2024: 19 lagt
frem. Her vurderer utvalget tiltak for «&
styrke leieres botrygghet og ivareta inter-
essene til de ulike aktgrene i leiemarkedet
pa en god og samfunnstjenlig mate». Det
er ogsa greit.

Hva gar egentlig lovforslaget ut pa?

Utredningen inneholder forslag som
innebeerer at utleieren ikke lenger skal
kunne ta «som den er»-forbehold nar
boligen leies ut, og at leieren skal ha en
ufravikelig rett til & si opp leieavtalen. Et
flertall i utvalget foreslar okt minstetid

for tidsbestemte leieavtaler og en rett for
leieren til & forlenge visse tidsbestemte
leieavtaler. Her folger litt mer om noen
av de foreslatte endringene med betyd-
ning for alle som har med utleie 4 gjore.
NOU-en er pa 334 sider - utdraget her er
derfor nodvendigvis summarisk.

Innfore ufravikelige minstekrav
Utvalget vil innfere ufravikelige minste-
krav til leieboligen og lovfeste at «som
den er»-forbehold ikke skal ha virkning.

Eksklusiv bruksrett

Utvalget tilrar at det uttrykkelig lovfestes
at leierens bruksrett til boligen er
eksklusiv. Derfor er forslaget at dette far
en tydelig henvisning til at overtredelser
kan sanksjoneres, for eksempel kan
leieren fremme krav om prisavslag.

Ufravikelig rett til a si opp for leietaker
Ogsé her har utvalget veid for og imot og
kommet til at hensynene som taler for &
gjore leierens oppsigelsesrett ufravikelig,
veier tyngre enn hensynene som taler
mot. Dermed far leietakeren en ufravi-

kelig rett til & si opp leieavtalen i lovfor-
slaget.

@ke minstetiden

Flertallet i utvalget foreslar gkt minstetid
for tidsbestemte leieavtaler fra tre til fem
ar.

Leieren skal fa rett til a forlenge avtaler
Det er flertall for & gi rett for leietakeren
til & forlenge visse tidsbestemte leieav-
taler. Dette mener vi er et av forslagene
med som vil medfere en ny rettstilstand
og en betydelig innskrenkning av eierré-
digheten, og dermed noe vi tror kan fa
stor betydning for tilgangen pa utleiebo-
liger.

Forandringer i boligen uten samtykke
Et flertall i utvalget foresldr ogsa & gi
leieren rett til & gjore flere forandringer
i boligen uten utleierens samtykke. Her
skal loven gi leietaker en lovfestet rett til
a gjore visse forandringer som er uttryk-
kelig angitt, og det skal veere en negativ
avgrensning av tiltak leieren ikke kan
gjore uten utleierens samtykke.

- E L) - " ¥
Husleielovutvalget pa forste utvalgsmete.
Foto: Admir Vrevic

Flere endringsforslag

Rapporten behandler ogsd flere andre
temaer som reklamasjon, bofellesskap,
vedlikehold, beboermedvirkning og leie-
prisvern. I forslaget blir leietakers rekla-
masjonsfrist ved overtakelse forlenget.
Utleiers frist for a rette mangler blir
skjerpet. Deponering av omtvistet leie
skal gjores til et reelt alternativ.

Noen forslag som ikke fikk flertallet
med seg var blant annet & gi leieren rett
til & kreve standardkompensasjon pa én
manedsleie hvis utleieren tar seg inn i
leieboligen uten hjemmel. Ogsa forslaget
om 4 regulere bofellesskap slik at hver
leier bare er ansvarlig for sin del av bofel-
lesskapets forpliktelser, forble et mindre-
tallsforslag. Heller ikke forslaget om a oke
minstetiden fra ett til tre ar for leiefor-

hold hvor partene bor tett pa hverandre,
fikk flertall.

Klart sprak
Ifolge mandatet er det et vesentlig
siktemal med lovarbeidet & oppné bruker-

vennlige regler og derfor ber lovforslaget
ha god systematikk og et enkelt og klart
sprdk. Utvalget har derfor samarbeidet
med Sprakradet for & fa bistand til dette
ved utformingen av lovforslaget. Akkurat
dette punktet kjenner vi ikke til at noen
er uenige i.

Men hva skjer med lovutkastet?
Forelopig skjer det i hvert fall ikke noe.
I forslaget til statsbudsjettet som ble lagt
frem i oktober, kom det frem at regje-
ringen ikke ser for seg & behandle lovfor-
slaget i denne stortingsperioden likevel. I
statsbudsjettet ble det klart at regjeringen
vil utsette saken: «Ein samla lovpro-
posisjon vil derfor bli lagd fram i neste
stortingsperiode». Departementet «ser
behov for 4 sja alle lovforslaga til utvalet
i samanheng. Dette er viktig for a forsta
verknadane dei har p4 marknaden og for
butryggleika til leigarane.»

Dermed blir saken lagt pa vent til etter
stortingsvalget i 2025. Det er kanskje

Husleielovutvalget ble satt ned i juni 2023.
Utvalget leverte arbeidet sitt i to deler, hen-
holdsvis i januar og oktober 2024. Del to
har heringsfrist i januar 2025.

Regjeringen vil likevel ikke legge frem
endringer i husleieloven na. Saken blir lagt
pa vent til ny regjering etter valget i 2025.
Sporsmélet er om forslagene noen gang
kommer til politisk behandling...

ikke s dumt. Vi har veert sveert bekymret
for mange av de foreslitte endringene
utvalget har kommet med. Na gjenstar
det & se om politikerne besinner seg for
de vedtar en ny lov!

Forbedring fryder
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I Huseier 1-2022 hadde vi en artikkel om alle husene som stér til nedfalls i Bergen og slumlignende tilstander i sentrum. Det er fint
a se at ansvarlige huseiere na har tatt grep. Men det er stadig bygg i byen som ber utbedres. Her fra hjornet mellom Baneveien og
Komediebakken pa Nostet. Bilder fra 2022 og 2024:
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Det er som om vi bor i et hotell, sier den anonyme boligeieren i Bergen sentrum.

Korttidsutleie:
- Dette gar pa bekostning av bomiljoet

Digitale plattformer har apnet for nye og attraktive mater a drive utleie. For noen utlei-
ere har korttidsutleie vaert positivt; korte leieperioder og okte inntekter. Men naboer
opplever at korttidsutleie har negative konsekvenser.

Av Ole Christian Juriks

- Huset er i fritt fall. Vi foler oss utrygge,
og det er ingen som tar ansvar for oss som
bor fast her.

Vi er pd besek hos et medlem. Han bor
sammen med sin samboer, som de to
eneste fastboende eierne i et eldre bygg i
Bergen sentrum. Bygget er organisert som
et eierseksjonssameie, og bestar av fire lei-
ligheter. I de ovrige leilighetene leies én
ut pa lang tid, og i de to @vrige drives det
kontinuerlig korttidsutleie.

Darlig karma

Ulike interesser i driften av sameiet har
fort til konflikt innad. Medlemmet vil
fortelle sin historie, men ensker ikke a sta
frem med navn og bilde. Det er apenbart
et betent tema som har satt sitt preg pa na-
boskapet.

- Det er blitt en sann dérlig karma i hele
huset. Folk irriterer seg over hverandre. Vi
irriterer oss over stadig nye folk i oppgan-
gen. Utleierne irriterer seg over oss som
sier fra. Det er som om vi lever i en kon-
stant konflikt.
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Bruken av naboleilighetene pavirker
medlemmets hverdag og livskvalitet. Det
er til stadighet nye mennesker innom. Nar
det ikke er gjester, er det vaskepersonell,
som rydder og gjor klar til nye gjester.

- Det er ekstremt lett & bli frustrert nér
man ser hvor mange mennesker som
kommer og gar hele tiden. Det er som om
vibor i et hotell, men vi er ikke turister. Vi
bor her, og vi mé tale stoyen og uroen det
medforer.

Medlemmet forteller om turister som
kommer sent hjem, og snakker heyt. Det
heres godt i et gammelt og lytt bygg.

Styreleder driver korttidsutleie
Styreleder i sameiet driver en av korttids-
utleieleilighetene. Den andre korttidsut-
leieren sitter ogsa i styret, og sammen har
de flertall. Styret tar ikke hensyn til regle-
ne for korttidsutleie i eierseksjonsloven,
som sier at det maksimalt kan leies ut i 90
dager. Det gjor at vart fastboende medlem
ikke foler seg hort i spersmal om den dag-
lige driften. Ulike interesser og manglen-
de samarbeid er en belastning.

- Det er ingen dialog mellom oss som bor
her og de som leier ut. Jeg foler meg som
den sure naboen fordi jeg ikke vil hilse pa
en turist jeg kanskje aldri ser igjen. Det er
en ensomhet i 4 bo i et hus som er blitt et
utleieobjekt.

Medlemmet forteller videre om frustra-
sjon over at han som seksjonseier ikke far
oversikt over sameiets fellesmidler. Som
eneste eier som bor i huset utgjer han
mindretallet, og har ingen innflytelse over
hvordan felleskostnadene brukes eller
over hvilke oppgaver som skal utferes av
fellesskapet.

Turistene bruker vaskemaskinen
Medlemmet tar oss med rundt i sameiet
og viser frem fellesarealer, boder og vas-
kerom. Han forteller at turister benytter
vaskemaskiner som gar pa sameiets fel-
les stromregning, uten at dette er avklart
innad i sameiet. Vart medlem har begynt
a lase inn vaskepulveret sitt.

- Det er ingen som tar ansvar for vedlike-
holdet av fellesarealene. Det er skittent, og
det er ingen som bryr seg om a holde det i

orden. Det er en direkte konsekvens av at
bygget brukes som utleie.

Medlemmet forteller om en stadig strom
av turister, med kofferter som skal opp
og ned trappene. Han forteller om nekler
som har havnet pa avveie og ytterderer
som har stitt apne. Det skaper utrygghet
for byggets eneste faste beboer.

- Det er en konstant strom av mennesker,
og jeg vet ikke hvem som er hvem. Det
kan komme en person nér turister gar inn
og ut og sier ja, jeg skulle ogsé inn her, Det
er lett for uvedkommende a utnytte situa-
sjonen. Det er en ubehagelig folelse & ikke
vite hvem som er i naerheten av deg.

Bekymret for sikkerheten
I tillegg til & fole pa ensomhet og man-
glende bomilje, er den generelle sikkerhe-
ten i bygget en bekymring.

- Jeg er redd for brannfare. Hva skjer hvis
det tar fyr her? Turister vet ikke hvor
brannslukningsapparatet er eller hvor
vannstoppekranen er. Det er en konstant
bekymring for sikkerheten.

Nar han tar opp disse spersmalene, opp-
lever han 4 fa lite respons fra styret og de
andre eierne i bygget.

- De tjener jo gode penger pa det, men det
gar pa bekostning av bomiljget. Utleierne

ser pa meg som en hindring for deres inn-
tekter, og det er en ubehagelig folelse.

Varslet kommunen

Som felge av pékjenningen ved korttids-
utleie og den fastlaste situasjonen i sam-
eiet, har medlemmet valgt a varsle kom-
munen for & avklare om korttidsutleien
hos naboene er lovlig. Medlemmet har na
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sendt inn et varsel som argumenterer med
at den omfattende korttidsutleien nabo-
ene bedriver ligner hotelvirksomhet, og
kvalifiserer til & veere neering.

Medlemmet har ikke hort fra kommunen
da medlemsbladet gikk i trykken. Forha-
pentligvis vet vi hvordan kommunen for-
holder seg til dette i neste medlemsblad.

) —_—

Bergen er et yndet reisemal for turister, dret rundt. Men det er uheldig om besgkende fortrenger fastboende.

Nar blir korttidsutleie naringsvirksomhet?

En eiendom regulert til boligformal, skal ikke benyttes til neringsaktivitet. @nsker eier a
endre en eiendom fra bolig- til neringsformal, ma det sokes om bruksendring.

I veiledningen til byggesaksforskriften §
2-1 kan vi lese: «Nar et bygg er oppfort,
skal det brukes til det formélet og pa den
méten det er gitt byggetillatelse til. Hvis
byggverket skal brukes pa en annen méte
enn tidligere forutsatt, kreves seknad (..)»

Ligningspraksis

Ved vurderingen om noe er naring, vi-
ses det ofte til ligingspraksis. Ifolge Skat-
te-ABC skal det foretas en konkret vur-
dering basert pa blant annet omfang og
varighet av aktiviteten. Skatte-ABC viser
til Bindende forhandsuttalelse 06/16, hvor
utleie av to leiligheter pa korttidsutleie ble
vurdert a vaere naring.

Det uttales videre at «Seerlig ved korttids-
utleie til fritidsformal vil aktivitetsnivaet
ofte veere hoyt, slik at det etter omstendig-
hetene kan foreligge virksomhet selv om

det bare er én boenhet som leies ut.»

Neringsbegrepet i skatteretten er ikke
nedvendigvis sammenfallende med plan-
og byggningsloven, men i mangel av an-
dre kilder gir de likevel en viss veiledning.

Qvrige rettskilder

Korttidsutleie er klart regulert i bo-
rettslagsloven og eierseksjonsloven. For-
malet med reguleringen er a ivareta bo-
milje, brannsikkerhet mm i borettslag
og sameier. I omréder hvor folk bor tett
pa hverandre, for eksempel i sentrum av
byer, men uten at de bor i samme sameie,
vil de samme reelle hensynene gjore seg
gjeldende.

Kommunal- og distriktsdepartementet
har i et heringsnotat tatt til orde for & utre-
de om «nar korttidsutleie utgjor en sok-

nadspliktig bruksendring etter plan- og
bygningslovgivingen ber samsvare med
den tillatte grensen som er vedtatt for ei-
erseksjonssameier.»

Hva ber kommunen gjore?

Lovgiver har bevisst ikke fastlagt en klar
grense for nar korttidsutleie er neerings-
virksomhet. Kommunene har derfor et
visst forvaltningsskjenn, i denne vurde-
ringen. Og ulike kommuner vil ha ulikt
behov for & regulere korttidsutleie.

Det er var vurdering at kommunen har
virkemidler for & sla ned pa omfattende
korttidsutleie av boliger, om det er vilje og
onske.

Men for ytterligere avklaring av gjeldende
rett, hadde det veert en fordel om en eller
flere saker hadde blitt tatt til domstolen.
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Samarbeidspartnere og medlemsfordeler

* Juridisk radgivning

» Advokatkonsultasjon
* Husleiekontrakt

* Temameter

* Medlemsblad

* Nyhetsbrev

* Samarbeidspartnere

Verdivurdering, takst eller tilstandsrapport?

Selger du en eiendom, far du vite akkurat hva markedet vil betale for boligen din der og
da. Men noen ganger har vi behov for a fa vite hva boligen var er verdt uten a selge.

Av Anniken Mosby

Kanskje trenger vi refinansiering hos ban-
ken. Kanskje skal eiendom overdras til ett
av barna, og vi vil ha riktig verdi for at det
ikke skal bli urettferdig overfor de andre
barna.

Men mange gér seg litt vill i begrepene.
Trenger jeg en verdivurdering eller en
takst eller en tilstandsrapport? Her har vi
sammen med Bergen Huseierforenings
samarbeidende takstmann, Tommy Salte
hos ABM Taksering, laget en oversikt over
de mest praktiske taksttypene.

Verdi- og lanetakst

Verdi- og lanetakst brukes for lan og re-
finansiering, og vurderer eiendommens
verdi basert pa faktorer som areal og be-
liggenhet. Den brukes ogsa i transaksjo-
ner, arv, eller for a justere eiendommens
skatteverdi. Taksten omfatter eiendoms-
detaljer og beregner teknisk, markeds- og
laneverdi. Tommy opplyser at hos ham i
ABM Taksering er prisen 5 000 kroner for
leiligheter og 6 000 kroner for eneboliger.

Eierskifterapport
En eierskifterapport er en grundig til-

Bygningssakkyndig eller takstmann?
”Takstmann” er nd strengt tatt et
utdatert ord. I dag heter det "bygnings-
sakkyndig”, men de fleste bruker ordet
takstmann fremdeles. Her bruker

vi ordene om hverandre.
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standsrapport fokusert pa byggeteknis-
ke forhold viktige ved eierskifte. Basert
pé Norsk Standard NS 3600, brukes den
ved boligsalg for & belyse potensielle kon-
fliktpunkter mellom kjoper og selger, og
dermed redusere etterfolgende konflikter.
Kun kvalifiserte fagfolk utferer denne,
som er en av de grundigste rapportene
tilgjengelig. Priser varierer basert pé eien-
dommens storrelse, med tillegg for ekstra
vatrom eller boenheter.

Tilstandsrapport

En tilstandsrapport, basert pa Norsk Stan-
dard NS 3600, detaljerer en bygnings tek-
niske tilstand for & avdekke feil og man-
gler. Den brukes i eiendomshandler for
a forhindre konflikter og hjelper til med
vedlikeholdsplanlegging for kostnadsef-
fektivitet. Priser varierer etter storrelse
med tillegg for ekstra vatrom eller boen-
heter.

Andre oppgaver

Ogsa skadetaksering kan innga i en takst-
manns oppgaver. Skadetaksering er en
faglig prosess for a identifisere og om-
fanget av skader pa en bygning. Det kan
veere behov for & avklare om byggearbei-
det folger loven eller avdekke potensielle
skader fra sekundere tegn. Nar skaden er
bekreftet, kartlegges omfang og arsak for a
planlegge ngdvendige reparasjoner.

Hjelp i tvistesaker kan veere aktuelt bade
ndr en tvist allerede eksisterer og nér det

er risiko for tvist i forbindelse med eien-
domsoverdragelser eller byggekontrakter.

Ogsa ved overtakelsesforretninger ensker
noen bistand fra en bygningssakkyndig.
Overtakelsen markerer overfering av ri-
siko til forbrukeren, starter reklamasjons-
fristen, avslutter lopende dagbeter, og gir
entreprengren rett til sluttoppgjer.

Skadetaksering, hjelp i tvistesaker og
overtakelsesforretninger er arbeid som
gjores pa timebasis. Du kan lese mer om
Tommys priser og arbeid pa abmtakse-
ring.no

ABM Taksering eies og drives av
ingenior, byggmester og takstingenior
Tommy Salte.

Telefon 975 96 940
tommy@abmtaksering.no

Vi bistar i alle typer eiendomssaker, sa som:

Bolig og husleierett

* Kjop og salg av eiendom
* Sameier og seksjonering
* Naborettslige forhold

Oppfering av boliger

* Byggesak og seknadsprosess
* Tomtefeste

* Kontrakter og avtaler

* Arv og skatt

| samarbeid med
Bergen Huseierforening

il

n

Tryg|Q

Tryg forsikring gir inntil 25 % rabatt

Samler du forsikringene dine hos Tryg far du veldig gode rabatter — faktisk inntil 25 %.

Husk at det kan vaere smart & kjgpe en forsikring spesielt for boligutleie. En ordinger

boligforsikring dekker i utgangspunktet ikke skader forarsaket av leietaker.

Medlemmer kan kontakte prioritert nummer 55 17 26 69. Se mer pa tryg.no.

N

ABM
TAKSERING

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

overtakelsesforretninger.

Medlemsfordel: 10 % rabatt

Tommy Salte — tel 975 96 940 - tommy@abmtaksering.no - www.abmtaksering.no

Huseier 2/2024
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VB-Gruppen tilbyr rarleggertjenester og favner mer enn 1900 medarbeidere
over hele landet.

Medlemmer far 15 % rabatt pa veiledende priser.

Opplys om medlemskapet ved bestilling av tjenester.

Medlemsfordel pa strem

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

Les mer om strgmavtalene pa fjordkraft.no/huseierforening

() Fjordkraft

RAGN £ SELLS

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

Rabattkode BHF gir medlemmer 10% rabatt pa leie av
container pa nett.

www.ragnsells.no - tel. 22 800 800
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mir

As

o || L1

C=X

Hele Ruter A/S Driver tradisjonelt glassmester- og rammeverksted, med tilskjeering 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 i 2021.
10% rabatt pa alle ordinzere varer og tjenester for medlemmer.

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

CityMaid

- GIR DEG TID

CityMaid HjemmeService er Norges fremste ekspert pa husvask og husarbeid.

Vi forenkler hverdagen til vare kunder og tilbyr flyttevask, periodisk vask, fast vask og
nyheten seniorservice tilpasset dine behov. Med fast avtale far du flere medlemsfordeler.
Medlemmer kan fa en 350 kroners rabatt ved & bruke koden MENTOR24 pa farste vask.

Kontakt: bergen@citymaid.no eller telefon 483 15 862.

N (=
= =
o= Ji-—-

MURMESTER
HiLLEREN AS

ff!d
3%

i

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

Andy Byggservice AS
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Andy Byggservice Tomrer- og malerarbeid, flise- og murearbeid, sparkling og maling. Utferer alt fra

sma arbeider til store prosjekter. Gode referanser. Sentral godkjenning.

SENTRALT
GODKIENT

«Folk som setter pris pa kvalitet»

Medlemsfordel: 10% rabatt pa materialer.

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

modadena

Modena Fliser AS av. Bergen fgrer et av Bergens stgrste utvalg av fliser, natur-
stein, en del vvs, baderomsmagbler, ovner, peiser, mgrtel og andre byggevarer til
murerbransjen.

Medlemmer far 15 - 25 % rabatt av ordinare priser.

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

PELIAS

Norsk Skadedyrkontroll AS

Radonmaling — Skadedyrkontroll - Skadedyrbekjempelse
Fuglesikring - De beste lgsningene pa fasader og bakgarder.

Serviceavtaler for private, borettslag og bedrifter.
Medlemsfordeler: 10% rabatt - husk a oppgi ditt medlemsnummer

Tel 33 33 00 00 - post@pelias.no - www.pelias.no

BrGINDAR

Brim & Tindar - Spesialbutikk butikk med fokus pa snowboard, surfing, havkajakk
og fridykking. De har verksted og tilbyr reparasjon av utstyret de selger. | tillegg har
de bruktavdeling hvor du kan kjgpe og selge brukt utstyr, og en avdeling med utleie.
Medlemmer far 15 % rabatt av veiledende priser.

@vregaten 21, 5003 Bergen — tel 55 09 01 11 - www.brimogtindar.no
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Medlemsfordel

Medlemmer i Bergen Huseierforening
fér 20 % rabatt p& elekirisk materiell. Ta

kontakt for andre fjenester eller
pristilbud

itt firma her? Vi er alltid pa utkikk etter nye samarbeidspartnere!

Kontaki:

Hagerups vei 99, 5067 Bergen
TIf: 55 98 20 80
post@kvassheim-elekfro.no
www.kvassheim-elektro.no

EL-PROFFEN

TAKTEKKER ‘
Frantzen

Pa Bergens tak i generasjoner

Taktekker Frantzen - Vi er en Mesterbedrift som utfagrer taktekking og blikkenslage-
roppdrag pa alle typer tak i Bergensomradet.

Medlemsfordeler - Prioritert oppfelging, gratis befaring og 10% avslag pa veileden-
de materialpriser.

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

modum

SIKKERHETSSENTER

Modum er din totale leverandgr innen brannsikring.Rgmningsveier,
brannvarsling, slukkemidler og brannsjekk.

Gratis befaring og 30 % rabatt pa modum brannstiger.
tel 930 07 525 - post@modumbergen.no - www.modumbergen.no
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Vinduer
og dorer 1
historiske hus

Soknadsplikt
for oppdeling
av bolig

til flere
boenheter

Oppdeling av bolig til flere boenheter krever sgknad til kommunen. Men gjelder dette
alle former for oppdeling? Byggesaksforskriften § 2-2 presiserer.

Det oppstar en sgknadspliktig oppdeling
av boenhet dersom disse tre vilkirene er

oppfylt:

o har alle hovedfunksjoner for bolig
(oppholdsrom, soveplass, bad og
kjokken)

o har egen inngang og

o er fysisk adskilt fra ovrige enheter

Etter Byggesaksforskriften § 2-2 skal
kravene kun vurderes ut fra disse fysiske
egenskapene.

Nar er en boenhet fysisk adskilt?

Den nye delen er fysisk adskilt dersom
det ikke er gjennomgang mellom den
nye delen og resten av den opprinne-
lige boenheten. Den nye delen regnes
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ogsd som fysisk adskilt dersom du ma
gd gjennom fellesarealer som svalgang,
terrasse eller balkong.

Delene er ikke fysisk adskilt dersom det
er intern forbindelse mellom den nye
delen og den opprinnelige boenheten.
For eksempel vil en hovedetasje og en
sokkel veere én boenhet hvis det gar en
intern trapp mellom dem. Dette gjelder
selv om trappen er stengt med last der og
bade hovedetasjen og sokkelen hver for
seg har alle hovedfunksjoner.

Alle hovedfunksjoner

Med alle hovedfunksjoner menes om
det mulig & sove, stelle seg, lage mat og
oppholde seg. Vurderingen ma gjores ut
fra hva som er mulig, ikke hva som er

vanlig boligstandard. Alle hovedfunk-
sjoner kan derfor i prinsippet nas etter
bestemmelsen med et rom med toalett og
vask og et oppholdsrom med plass til en
seng.

Utleie

Utleie av del av bolig er ikke i seg selv
seknadspliktig. Skal rom brukes eller
leies ut til noe annet enn det som rommet
er godkjent for, er dette en spknadspliktig
bruksendring. Godkjent bruk framgar
vanligvis av sist godkjente plantegning
hos kommunen. Det er for eksempel
soknadspliktig & leie ut et rom som
er tilleggsdel (for eksempel bod) som
hoveddel (for eksempel soverom).

Kilde: dibk.no

Det legges stor vekt pa at de historiske bygningene har stilriktige vinduer og derer.
Skal et vindu og der byttes ut bare fordi de er gamle eller tvert imot tas vare pa nettopp

fordi de er gamle?

Vinduer

Hvis det er tungtveiende grunner for at
man ma skifte ut originale vinduer, ma
disse i sa fall erstattes med vinduer i til-
svarende stil. Det finnes imidlertid mange
eksempler pd at selv tilsynelatende darlige
vinduer kan restaureres og dagens ener-
gikrav oppnas med innvendig varevinduer.

Hvis huset ditt i lopet av sin levetid har fatt
satt inn andre typer vinduer enn de origi-
nale, bor disse tilbakefores til vinduer som
er stilriktige. Nye vinduer pé eldre hus skal
som hovedregel vere utsliende og av tre
(ikke plast eller metall). De skal ha flere
uavhengig sidehengslede rammer (ikke
topphengslede eller sakalte vippevinduer,
med mindre det var slike vinduer i huset
opprinnelig) og de skal ha riktige propor-
sjoner og samme vindusinndeling som
opprinnelige vinduer.

Det anbefales at man ikke benytter falske
poster, falske sprosser eller aluminiumde-
taljer.

Det anbefales at man benytter hjornejern,
stilriktige hengsler og gjennomgaende
sprosser eller ISOspross.

Sveert mange bygninger i Bergen er ver-
neverdige og noen er vernet, enten som

enkeltobjekter eller som en del av et kul-
turmilje. For slike historiske bygninger og
kulturmilje vil det & endre opprinnelige
vinduer, vindusplassering, vindusdimen-
sjon og vindusinndeling vere en spknads-
pliktig fasadeendring (fasadeendring, pbl.
§20-1 bokstav ¢). Ogimotsatt fall (dersom
man ensker & tilbakefore til opprinnelig
vindu (der-) type), er dette ikke spknads-
pliktig (pbl. §20-5 bokstav f) - séfremt
man kan dokumentere dette med eldre /
opprinnelige tegninger eller foto.

Er du usikker pa om tiltaket er spknads-
pliktig, kan du be om en skriftlig avklaring
(gebyrbelagt) fra Plan- og bygningsetaten.

Deorer
Gatederer kan ikke byttes uten at huset
mister svaert mye av sin antikvariske verdi.

Et sentralt element i husets hovedfasa-
de har alltid veert inngangspartiet. Det er
gjennom tidene blitt lagt stor vekt pa ut-
formingen av derbladet, derklinke med
lasbeslag, belistning og dertram, alt som
regel bygget etter datidens stilideal. Derfor
er ogsa et originalt inngangsparti en god
indikasjon pé husets alder.

Dersom huset ditt har en gammel inn-
gangsder som trenger fornyelse og vedli-

kehold, ber utskifting av deren med en ny
der veere siste utvei. "Nytt” er ikke alltid
ensbetydende med “godt” og heller ikke
nedvendigvis bedre enn gammelt. A byt-
te ut stiltypiske, handlagde ytterdgrer med
moderne dgrer (industriprodukter) vil
ikke bare svekke huset antikvariske verdi,
men i mange tilfeller ogsa husets fremtidi-
ge salgsverdi.

Dgrene ma derfor sa langt som mulig beva-
res som en del av husets byggestil. Dersom
huset ditt allerede har fatt en moderne dor,
eller dersom forfallet pa en gammel dor er
kommet sveert langt, vil deren likevel kun-
ne erstattet med en kopi av den originale
deren. Det vil aldri la seg gjore a kopiere
alle kvalitetene til den opprinnelige doren:
Gamle handverks-teknikker, spor av bruk,
patina og identitet som lang tids bruk som
regel gir. Slike kopier méd uansett ha treverk
utvendig, men kan ha kjerne og innside av
andre materialer. Seerlig forseggjorte ori-
ginalderer som utgjor en vesentlig del av
husets uttrykk, ma ikke skiftes med min-
dre man lager en tilnaermet identisk kopi.

Kilde: Bergen kommune
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Julevaslken 2024 - Skal du gjore det
grundig eller ga for kortversjonen?

Desember er her, og julen n@rmer seg raskt. Synes du det er vanskelig 3 velge om du skal
ta en grundig julerengjoring eller holde deg til en enklere versjon? Vii CityMaid har sam-
let noen nyttige tips, som kan hjelpe deg med a fa boligen klar til hoytiden — uten stress.

Julevasken - Hold boligen frisk og
hygienisk gjennom heytiden

Julen bringer med seg flere gjester,
store maltider og kanskje ogsa juleverk-
sted med barna. Dette betyr at enkelte
omrader i hjemmet blir mer brukt enn
vanlig, og derfor kan det veere lurt &
fokusere pa rengjering av kontaktflater
som derhéandtak, lysbrytere, kraner og
sapedispensere. A holde disse omradene
rene kan bidra til & redusere risikoen for
sykdom, samtidig som det gir inntrykk
av et rent og innbydende hjem.

Husk ogsa kaffemaskinen - kaffekannen
far ofte kjort seg i lopet av desember!

Hva ber du prioritere i julevasken?

Enten du gar for en grundig julevask
eller en mer forenklet versjon, er det
viktig & prioritere de rommene som
brukes mest i juletiden. Dette er ofte
kjokkenet, badet, stuen og spisestuen.
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Sper deg selv hva som virkelig ma gjores
for gjestene kommer:

o Er det nedvendig & vaske toppen av
kjokkenskapene n4, eller kan det vente
til etter nyttar?

o Hva med flisene bak stekeplaten
og kjokkenskapene? Kanskje disse
trenger mer oppmerksomhet?

Smarte rengjoringstips for en enklere
julevask

For a gjore julevasken mest mulig
effektiv, kan du felge disse tipsene:

1. Kjokken og spisestue: Vask bord,
stolben og utenpd kjokkenskap.
Sjekk om det er matflekker pa
veggene, for eksempel fra tidligere
middager.

2. Stue: Stovsug sofaen grundig. Den
blir gjerne mye brukt nir familien
samles i romjulen.

3. Gjesterom: Hvis du far besok, sorg

for at gjesterommet er rent, og klar-
gjor eventuelt tilhorende bad.

4. Peis: Har du en peis? Vask glasset sa
du kan nyte synet av flammene som
skaper ekstra stemning i juletiden.

5. Synes du ikke det lukter jul uten
gronnsape? Sett en skal med litt
vann og grennsape under sofaen
eller i et hjorne - da far du den
gode duften uten 4 risikere a bruke
grennsape pa feil omrader.

Riktig metode og utstyr

For best mulig resultat uten & bruke
unedig tid og krefter, er det viktig &
bruke riktig utstyr og metode.

Tort stev fiernes best med en torr mikro-

fiberklut, mens flekker som har veert vate

ber loses opp med vann. Flekker med

olje, for eksempel fra mat, krever spesi-

alprodukter for fettfjerning.

o Bruk minst mulig sdpe og vann for &
unnga skader pé overflater.

 En stgvkost av god kvalitet er perfekt

til 4 nd heyt oppe, som lamper og
hyller.

o I de fleste tilfeller kan vann og mikro-

fiberklut veere nok, men pa badet og
kjokkenet kan du trenge produkter
som lgser opp kalk og fett.

Stekeovn - for eller etter jul?

Hvis stekeovnen har blitt mye brukt i
lgpet av aret, kan det vere fristende & gi
den en grundig vask fer julefeiringen.
Uansett om du velger & gjore dette for
eller etter jul, anbefaler vi at du bruker
profesjonell ovnsrens. Varm opp ovnen
litt forst, og folg bruksanvisningen
noye. Husk ogsé & bruke vernebriller og
hansker nar du sprayer, og serg for god
ventilasjon. Legg noe under ovnsderen
for a beskytte gulvet.

Obs:
Hvis ovnen din har pyrolyse- eller
selvrensende  funksjon, skal du

CityMaid

veere forsiktig med bruk av kjemi-
kalier da det kan skade ovnen.

Ekstra tid? Gjor boligen klar til bade
jul og nyttar!

Har du litt ekstra tid til overs? Her er
noen rengjeringstips som kan gjere
hjemmet ditt klart bade til jul og nyttar:

o Rengjor avtrekksviften pd kjokkenet.
Dette forenkler rengjoringen etter
nyttar.

o Vask peisglasset sa du kan nyte flam-
mene og den gode julestemningen.

o Puss solvtayet til julemiddagen. Skin-
nende solv gir en ekstra touch til et
vakkert dekket bord.

Enten du gir for den grundige jule-
vasken eller en enklere lgsning, er det
viktigste & kose seg i adventstiden. Senk
skuldrene og nyt tiden med familie og
venner - julen kommer uansett.

Fordeler for Bergen Huseierfore-
nings medlemmer ved fast avtale:

»  Oppgradert service forste gang

+  Gratis skift av sengetoy pé en
dobbeltseng hver gang

o  Prioritert vask i hoytider

o Proven vask og fa 350 kroner i
rabatt pa din forste bestilling

«  Seniorservice - behov og oppfel-
ging avklares individuelt

Kontakt CityMaids avdeling i Bergen
Vagsgaten 12, 5160 Laksevag

Telefon 4831 5862

Epost: bergen@citymaid.no
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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 & Taktekker m
Robert Slettmo AS E=5
40 ar pfi CBergeno tal

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

Komediebakken 9 - 5010 Bergen - TIf. 55 90 45 30
www.boligselskapet.no

www.slettmo.no

PELIAS samarbeider med Bergen Huseierforening,
i tillegg til fordelene det gir har vi GRATIS befaring.
Ring oss pa Tel: 33 33 00 00, eller les mer pa pelias.no.

Pelias Norsk Skadedyrkontroll er Norges eldste og stgrste norske skadedyrfirma.
Med godt over 27.000 kunder i Norge. Alle vare skadedyrkontrollgrer er offentlig
godkjente av FHI. Vi bistar med radgivning, forebygging, kontroll og bekjempelse
av alle typer skadedyr. Kvalitet er vart viktigste arbeidsmal, du kan fele deg trygg
pa at arbeidet blir utfert sikkert og effektivt.

Skadedyrkontroll - Fuglesikrinig
Radonmaling - Hygiene - Trygg Mat
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Hele Ruter A/S driver tradisjonelt glassmesterverksted, med
tilskjeering av alle typer glass og speil, reparasjon og nyla-
ging av blyinnfattet glass, innramming av bilder, malerier,
AS broderier etc., stort utvalg av ferdig innrammede bilder.

-
mr
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Medlemsfordeler:
10% rabatt pa alle ordineere varer og tjenester mot fremvis-
ning av gyldig medlemskort. Ved stgrre oppdrag, be om pris.

Wolffsgate 5 (ved fotballbanen pa Mghlenpris)
TIf. 553222 10

E-post: helrute@broadpark.no
www.heleruter.no

J
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Mur - Puss
Skifer - Flisarbeid
Montering av ovn
Piperehabilitering

Totalrehabilitering av fasade

MURMESTER Totalpakke pa bad

HILLEREN AS

www.murmesterhilleren.no

Medlemmer far 10 % rabatt pa materialer

Telefon 92 24 26 64
thomas@murmesterhilleren.no

CODRIEMT FOR

J
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Skulle sagt fra om snemakeplikt

Hadde huskjoperen fatt mangelfulle eller uriktige opplysninger om privat vei som
medforte at han hadde rett pa prisavslag? Her er mer om en sak Finansklagenemnda

avgjorde i oktober.
Av Anniken Mosby

«Adkomst via offentlig vei»

En enebolig oppfert i 1933 ble solgt for
nesten 15 millioner kroner sommeren
2023. I tilstandsrapporten ble det opplyst
at elendommen “har adkomst via offentlig
vei eller gate”. Et kart inntatt i salgsopp-
gaven viste veinettet i omrédet. Kjoper ble
for overtakelsen opplyst om at grusveien
som ledet opp til innkjerselen var privat,
og deleid med tre naboer.

Men veien var privat

I vedleggene til salgsprospektet 14 et kart
som viste eiendomsgrensene og veinettet
i omradet. For overtakelsen opplyste sel-
ger at grusveien som ledet opp til eien-
dommens innkjorsel ikke var offentlig,
men privat og delt med tre andre naboer.
Dermed krevde kjgperen 670 000 kroner i
prisavslag. Belopet tok utgangspunkt i en
beregning av estimerte kostnader pa 41
000 kroner per ar. Da de ikke ble enige,
ble saken sendt videre til Finansklage-
nemnda.

Den omstridte veien er cirka 70 meter
lang og gjennomgaende. Veien benyttes
hovedsakelig av allmennheten til gjen-
nomfart til og fra offentlig transport, sko-
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le mm og det er offentlige gatelys langs
veien. Men det er fire private eiendommer
som faktisk eier veien sammen.

Overvann, streing og snemaking

Om sommeren har det veert behov for ut-
bedring av veien pa grunn av overvann.
Om vinteren er det behov for streing og
sngméking.

Hva sier Finansklagenemnda?

Nemnda mener at opplysningssvikten er
egnet til & virke inn pé avtalen, og at sel-
ger er nermest a beere tolkningstvilen ved
tvetydige formuleringer som er egnet til &
misforstas.

Nemnda legger vekt pa hvilke paregneli-
ge kostnader som vil falle pa kjoper som
folge av at veien er privateid, og ikke of-
fentlig eid. Rent verdimessig mener nem-
nda nemlig at forholdet kan tenkes 4 sla ut
begge veier for en fremtidig kjoper. At vei-
en er privat inneberer for eksempel den
fordel at eierne i stor grad kan disponere

over den slik de ensker — noe som naturlig
nok ikke er tilfellet for en offentlig vei.

Vedlikeholdskostnader i 10 ar

Nér det gjelder kostnadene til vedlike-
hold, derimot, er det fremlagt et konkret
pristilbud pa breyting/streing pa cirka 40
000 kroner per sesong. Nemnda oppfatter
at kjoper formelt sett hefter for en halv-
part av dette, med cirka 20 000 kroner per
ar.

Nemnda uttaler at det er vanskelig & be-
regne antatt botid for en eiendom som
dette, men gitt boligens attraktivitet for
familier, antas cirka ti ars eiertid som pé-
regnelig.

Samlet sett finner nemnda derfor at pri-
savslaget etter avhendingsloven § 4-12
skjennsmessig skal settes til 200 000 kro-
ner.

Kilde: Finansklagenemnda - avgjorelse
2024-951

“selger er nermest a bare tolkningstvilen ved tvetydige
formuleringer som er egnet til 3 misforstas”
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Hvor stort bor styrehonoraret 1
borettslag og sameier vaere?

I de storste sameiene og borettslagene er det 3 vare styreleder ofte en betalt halv-
eller heldagsjobb. | andre sameier og borettslag med fa enheter og knapp skonomi,
utbetales kanskje ikke styrehonorar i det hele tatt.

Av Anniken Mosby

De fleste er likevel i en kategori midt imel-
lom, hvor bade styremedlemmene selv og
ovrige beboere synes det er rett og rime-
lig at styret far noe kompensasjon for den
innsatsen som legges ned for fellesskapet.

Solibos erfaringer

Vi har spurt Peder Normann Aarum som
er Head of Marketing and Sales hos var
samarbeidspartner Solibo, hva som er de-
res erfaringer med styrehonorarer rundt
omkring i landet og hva som er vanlige
storrelse pa slike styrehonorarer.

- Med tanke pé honorar for styreledere ser
vi en stor variasjon fra boligselskap til bo-
ligselskap. Per enhet ligger styrehonorare-
ne ofte fra 1500 til 2500 kroner per styre
per ar. Men vi ser ofte at belopet per enhet
er nedadgaende med storrelsen pa bolig-
selskapet.

For ordens skyld legger vi her til at med
enheter siktes her til antallet leiligheter i
sameiet eller borettslaget. Et kjapt over-
slag viser oss da at et sameie med 20 leilig-
heter og 1500 kroner per enhet, gir 30 000
kroner i honorar til et samlet styre. Dette
belgpet blir delt pa antallet styremedlem-
mer. Vanligvis blir det fordelt med mer
til styreleder og mindre til de ovrige sty-
remedlemmene. Med 200 leiligheter ville
tilsvarende sum veert 300 000 kroner til
fordeling, men dette er nok mer enn det

som er vanlig for et sameie eller borettslag
av den storrelsen.

Sma sameier

Vi sper hvor vanlige det er a utbetale sty-
rehonorar i sma sameier eller borettslag.
Peder Normann Aarum svarer oss videre:

- Vi ser en utvikling hvor det har blitt mer
og mer vanlig a betale ut styrehonorar
ogsd 1 mindre boligselskaper, for arbeid
som tidligere har blitt gjort pa dugnad.
Bakgrunnen, slik vi ser det, er at det har
blitt vanskeligere og vanskeligere a rekrut-
tere inn styremedlemmer, og da hjelper
det med et pkonomisk insentiv for & re-
kruttere.

- Eksterne styreledere ser vi ogsa en okt
ettersporsel etter, legger han til.

Budsjettere for kommende ar

Har dere noen forslag eller retningslinjer
for generalforsamlinger og drsmeater som
skal fastsette styrehonorarene? Og hvor-
dan budsjetterer man best med neste ars
styrehonorar, lurer vi pa.

- Med tanke pd budsjettering av sty-
rehonoraret for kommende &r tar man ut-
gangspunkt i arets honorar da det sjelden
er en stor utvikling pa honoraret. Dette
igjen er sa klart avhengig av gkonomien
i sameiet eller borettslaget, arbeidsmeng-

den styret patar seg og potensielle kom-
mende prosjekter som styret skal holde i,
avslutter Aarum.

Styret kan ikke bestemme godtgjorelse
selv

Det er vanlig praksis i de fleste sameier
at arsmetet fastsetter om det skal betales
vederlag og hvor stort det i sa fall skal
veere. Veer oppmerksom pa at hvis ikke
arsmetet har truffet vedtak om godtgje-
ring til styret, har man ikke krav pa det og
styret kan ikke selv vedta dette.

Ikke krav pa honorar etter loven

Siden styrehonorar ikke er en rettighet
etter loven, kreves det derfor vedtak i
generalforsamlingen eller i &rsmotet.

o Borettslagsloven § 8-4: «Eventuelt
vederlag til styremedlemmene skal
fastsetjast av generalforsamlinga.»

« Eierseksjonsloven § 55, tredje ledd,
annet punktum: «Arsmetet skal
fastsette eventuelt vederlag til styre-
medlemmene”

Skattepliktig over 1000 kroner

Husk at om du far mer enn 1000 kro-
ner i honorar fra sameiet eller boretts-
laget, er hele belgpet skattepliktig og
skattes som vanlig inntektsskatt.
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Arbeid pd kommunal ledning i Henrik Wergelands gate

Private stikkledninger
- et ufrivillig fellesskap

Langt fra alle boligeiere har klart for seg tilstanden pa sine vann- og avlepsrer. Mange
eiendommer har ror fra 50-, 60- og 70-tallet med behov for utbedring. Nar flere eien-
dommer har felles stikkledninger kan det fort oppsta spersmal om ansvar for kostnader

Fornyelsen av gamle vann- og avlgpsrer i Bergen tar tid. Stengte
gater gar ut over neeringslivet i de gatene som er berort. Her fra
Qvregaten.

til utbedring.

Av Ole Christian Juriks

En stikkledning er rer for vann og/eller
avlep som forbinder kommunal hoved-
ledning til abonnentens grunnmur. En
felles stikkledning er en stikkledning som
betjener mer enn én abonnent. En abon-
nent vil veere den som betaler for vann og
avlgpstjenester fra kommunen, det kan
veere en boligeier, en bedrift, et sameie
eller et borettslag.

Ansvar

Som hovedregel er det abonnenten som
er eier av stikkledningen som har ansvar
for vedlikehold og utbedring av den. Den
enkelte abonnent er ansvarlig for egen
privat stikkledning frem til kommunal-
eller felles stikkledning.

Enkelte kommuner har valgt & overta
eierskap til private stikkledninger i
kommunal vei, i forbindelse med oppgra-
dering av kommunale rer. Det er ofte
hensiktsmessig at kommunen patar seg
oppgaven med & utbedre stikkledningene
nar arbeid gjores pa kommunal ledning.
Alternativet er at den enkelte abonnent
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ma grave i gaten for utbedringer i ettertid.

Felles ledning = solidarisk ansvarlig
Abonnenter som er knyttet til fellesstikk-
ledning er solidarisk ansvarlige for kost-
nader til vedlikehold og utbedring, og
kan i utgangspunktet selv velge hvordan
kostnadene skal fordeles.

Abonnenter med felles stikkledning, ber
ha klare avtaler for hvordan vedlikehold
og utbedring skal finansieres.

De fleste kommuner har inntatt i abon-
nementsvilkdrene at brukere av felles-
ledning er solidarisk ansvarlige. Det
innebzerer at kommunen kan ga pd den
enkelte abonnent for a fa dekket kost-
nader knyttet til utbedring av privat
fellesledning. Det vanligste er likevel at
kommunen forholder seg til alle abon-
nentene og krever like mye fra hver.

Kostnadsfordeling
Det er gjerne to hovedméter a dele
ansvaret for de gkonomiske forpliktel-

sene. Det forste og enkleste er a dele kost-
nadene likt mellom abonnentene som
bruker den felles stikkledningen. Det
andre alternativet er & dele kostnadene
etter bruken, eller hvor stor del av felles-
ledningen abonnenten benytter.

Det kan tenkes tilfeller der bruken til
én abonnent er mer omfattende enn de
ovrige, noe som tilsier at den ber betale
mer. Det kan typisk vere tilfellet hvis
et stort borettslag med 200 andeler eier
felles stikkledning med eneboliger.

Ulike boligtyper og bruken av disse
vil kunne spille inn p& hvordan det er
hensiktsmessig & fordele kostnader. Det
er viktig 4 lage avtaler om kostnadsfor-
deling som star seg over tid og endrede
eierforhold. Det kan finnes tinglyste
dokumenter hos Kartverket som forteller
om traseer og eieroversikt.

Felles stikkledninger har mye til felles
med private veier som nedvendig infra-
struktur, hvor ansvar deles med naboer.

Det er viktig at dere har klare avtaler for
kostnadsfordeling av fellesledninger, for
a sikre god infrastruktur og et godt nabo-
skap.

Stort vedlikeholdsetterslep

Vann og avlgpsnettet i Norge har behov
for utbedringer. Vedlikeholdsetterslepet
for det kommunale ledningsnettet er
beregnet til 360 milliarder kroner. Stikk-
ledninger utgjer over halvparten av
den samlede lengden vann- og avlgps-
ledninger, og star for mellom 50 og 70
prosent av lekkasjer malt i antall. Tallene
er hentet fra Norsk Vann som er den
nasjonale interesseorganisasjonen for
vannbransjen.

Landets boligeiere ber belage seg pa store
fremtidige kostnader knyttet til utbe-
dring og vedlikehold av bdde kommunale
og private stikkledninger.

Kommunen kan palegge vedlikehold
Om kommunen kan pévise at stikkled-
ningen lekker avlgp og forurenser, kan de

Veiarbeid og omkjering i forbindelse med fornying av ledningsnett

med hjemmel i forurensningsloven § 22
palegge eier & utbedre forholdet. Tilsva-
rende kan kommunen i forbindelse med
omlegging og utbedring av kommunale
avlgpsledninger kreve at privat stikkled-
ning blir utbedret.

Privat stikkledning

H H
M

Privat i‘..'-:k!['dn:nql I

Pabud om vedlikehold av stikkledning
er et enkeltvedtak som kan péklages og
som ma felge forvaltningsloven, som
blant annet innebzerer at tiltaket ma vere
forholdsmessig.

Privat stikkledning

Privat fellesledning

Kommunal ledning

R
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Stadig dyrere a eie bol

Av Ole Christian Juriks

Vi naermer oss slutten pd det forste aret
med byradet Meyer. Byradslederen gikk
til valg pa 4 halvere eiendomsskatten i
lopet av fire ar. Sa langt er skatten redusert
med skarve 0,2 promille. Néir ogsa
bunnfradraget er redusert med 50 000
kroner, blir dette knapt nok merkbart for
byens boligeiere.

Byradet har lagt frem sitt forslag til
budsjett for Bergen kommune i 2025.
I budsjettet foreslas ingen endring i
skattesats eller bunnfradrag. Men som
folge av flere boliger (pa grunn av
seksjonering av eksisterende hus og noe
nybygging) og okte eiendomspriser,
regner byradet & fa inn over ti millioner
mer i eiendomsskatt enn i 2024. Bystyret
vedtar endelig budsjett 17. desember.

I forslaget til budsjett ser det ut til
at byens huseiere ma forvente flere
kostnadsekninger.

Abonnementsgebyret for vann- og
avlepsgebyret beregnes per kvm, og oker
med 8,14 prosent for vann, og 10,05
prosent for avlgp.
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Renovasjon eker med 35 prosent
jevnt over uavhengig av type bolig
eller antall temminger. 1 tillegg
dobles prisene pé levering av avfall pa
gjenvinningsstasjonene.

Men de mest dramatiske okningene finner
vi i byggesaksgebyrene. I forrige blad
kunne dere lese at byggesaksgebyrene var
ute av kontroll. Forslaget til budsjett viser
dette med tydelighet.

En forhandskonferanse gker med
utrolige 148 prosent, fra 7 950 kroner
til 19 750. Det gjor terskelen svaert
hey for privatpersoner a be om et slikt
avklaringsmete for en byggesak. Det er
fascinerende 4 se en kostnadsekning
pa 148 prosent med grunnlag i
selvkostprinsippet. Det kan spekuleres i
om det er store byggeprosjekter som drar
opp kostnaden, noe som serlig rammer
privatpersonen som skal bygge terrasse i
hagen. Risikoen er at folk ikke lenger vil
soke informasjon fra kommunen i forkant
av en byggesak.

Gebyr for fasadeendring eker med 59
prosent, fra 9 490 kroner i dag til 15

ey ey gy
.

e §
I B

)

- - 1
| |

ARN

L e e A ——

T

=
|
B ————

100 kroner i 2025. I tillegg oker den
interessante sekkeposten «arbeid som
ikke kan beregnes etter satser nevnt ellers
i gebyrforskriftens kapittel 3» med hele
53 prosent. Se flere (skrekk)eksempler i
forlag til budsjett pa kommunens nettside

Poenget er at det er dyrt, og blir stadig
dyrere a vere huseier. Er det inflasjon
som driver prisene, dérlig styring eller
en kombinasjon? Bergen
Huseierforenings enske
er stadig at kommunale
avgifter og gebyrer
skal veere rettmessig og
holdes pa et minimum.

Send inn dine sporsmal til info@huseierforening.no

Spor juristene

Skader ved
tilbakelevering

Da leietakeren min flyttet ut etter et ar
fant jeg skader i leiligheten flere steder,
og det var heller ikke skikkelig vasket.
Jeg har sagt til ham at jeg ikke er fornoyd
og at jeg vil ha utbedringene dekket av
depositumet, men han nekter. Hvordan
skal jeg ga frem?

Det er forst og fremst viktig at utleier
innen rimelig tid, noe som normalt betyr
innen 14 dager etter tilbakeleveringen,
sender melding til leietaker om hvilken
skade eller mangel det gjelder og du kre-
ver. Meldingen kan sendes i posten, per
e-post eller SMS.

Hvis du ikke enné helt vet hva utbedringe-
ne vil koste, er det likevel viktig at du sen-
der slik «reklamasjon» sa fort som mulig
og heller skrive at du vil presisere belopet
senere.

Det er ogsé viktig at du tar godt med bilder
av skadene og den mangelfulle utvasken.
Du mé spare pé kvitteringer og fakturaer
hvis du foretar utbedring.

Hvis leietaker ikke aksepterer kravet fra
utleier, kan utleier sende inn en klage til
Husleietvistutvalget med krav om erstat-
ning for skadene. For & vinne frem i HTU
er det avgjorende at du kan dokumentere
skadene og at du har reklamert i tide.

Ver ogsd oppmerksom pa at dersom du
far melding fra banken om at leietaker har
krevd utbetaling av depositumet, ma du
overholde fristen du har fatt fra banken
om & dokumentere at du har tatt ut klage
for HTU.

Mabler star igjen etter
leietaker

Jeg leide ut til et par i tre ar. Na har de
flyttet, men det star fortsatt mye igjen
etter dem; det er diverse ting i boden og
garasjen og noen mobler inne i leilig-
heten. Kan jeg kaste dette og ta betalt
for jobben?

Forst ville jeg kontaktet leietakerne
skriftlig (helst per epost eller eventuelt
per sms) og gitt dem en frist for & hente
det som star igjen. Hvis de forholder seg
passive ndr fristen er ute, kan du ta hand
om det og kreve kostnadene dekket av
dem. Akkurat hva du skal gjore beror pa
en konkret vurdering av hvilke ting det
er og hvorfor leietaker ikke henter det.
Det kan bli aktuelt at du leier et lager, og
holde gjenstandene der frem til leietaker
betaler for lagerplassen og henter eiende-
lene.

Dersom kostnadene eller ulempene ved
a oppbevare eiendelene blir for store, kan
du selge eiendelene. Utleier kan ogsa sel-
ge tingene hvis leietaker venter urimelig
lenge med & hente dem eller betale for
oppbevaringen.

Du kan uansett kaste soppel og annet
skrot som leietaker etterlater. Det sam-
me gjelder eiendeler som mé antas 4 ha
s liten verdi at salgssummen neppe ville
dekket salgskostnadene.

Du kan fremme erstatningskrav overfor
leietakeren bade for direkte utgifter du
har og for tidsbruken din for arbeidet
med dette. Her vil det som vanlig vaere en
fordel om det er et depositum som sikrer
kravet ditt.

Leietaker vil male
leiligheten

Leietakeren sier at hun vil male veggene
i leiligheten. Leiligheten er ikke nymalt
eller helt stroken, men jeg er likevel
skeptisk. Jeg er ikke sa glad i disse beige
fargene som alle skal ha na til dags og jeg
er ogsa usikker pa om leietaker har kom-
petanse til 4 male pent. Kan jeg si nei?

Hvis det ikke er avtalt noe spesielt i leie-
kontrakten eller direkte mellom dere om
dette, s& gjelder etter husleieloven § 5-4
at leieren ikke uten utleierens samtyk-
ke kan foreta forandringer i leiligheten. A
male i en annen farge, vil vere en forand-
ring som krever din godkjennelse. Du som
utleier star dermed fritt til om du vil sam-
tykke eller ei.

Leietaker har fatt

samboer

Jeg leier ut en liten Kkjellerleilighet til
en dame. Etter bare noen uker fikk hun
samboer som flyttet inn. Jeg ensket bare
en kvinnelig leietaker og jeg mener lei-
ligheten er for liten til to, og dessuten vil-
le jeg tatt hoyere leie om jeg visste de var
to. Kan jeg kreve at samboeren flytter ut?

Nei, du kan nok ikke det. Leietaker har rett
til & la samboeren (og ektefelle, sine egne
eller ektefellens barn, samboerens barn,
eventuelle fosterbarn eller foreldre og be-
steforeldre) bo i boligen sammen med
henne. Jeg forstar at du feler deg litt lurt,
men rettslig sett er det lite du kan gjore. Du
har heller ikke lov til & gke leien selv om de
nd er to som kan betale og to som sliter pa
leiligheten.
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Skoytebanen pd Skansedammen

Nye samarbeidspartnere

Mottakere av nyhetsbrevet vart og de som folger med pa nettsidene vare i host, har allerede fatt informasjon om vare nye
samarbeidspartnere. Her er informasjonen til alle vire medlemmer.

Tryg|Q

Bergen Huseierforening har na gleden av igjen 4

kunne tilby vare medlemmer medlemsrabatt pa
forsikringer. Hvis du samler forsikringene dine hos Tryg,
kan du fa gode rabatter.

I forbindelse med at Bergen Huseierforening for sommeren
gikk inn som en lokalavdeling av Norges Huseierforbund,
har vi na igjen forsikring som medlemsfordel. For mange av
vare medlemmer vil besparelsen som folge av rabatten vaere
betydelig hoyere enn medlemskontingenten.

Samler du forsikringene dine hos Tryg kan du fi inntil 25
prosent rabatt. For vire medlemmer er seerlig en god hus- og
fritidsboligforsikring viktig. I den er det ogsa mulig & kjepe
en ekstraforsikring dersom du leier ut hele eller deler av
boligen din. Réte- og skadedyrsforsikring er det ogsa mange
som ensker.

Har du spersmél om dine personlige forsikringer
eller gnsker en uforpliktende gjennomgang av
forsikringsbehovet ditt, kan du trygt kontakte Tryg pa
prioritert nummer 55 17 26 69.

Folg oss pa ﬂ G

@bergenhuseierforening

CityMaid

- GIR DEG TID

Som medlem i Bergen Huseierforening far du na gode
rabatter pa rengjoringstjenester fra CityMaid. Gjor
hverdagen enklere og spar tid! CityMaid er en veletablert
aktor i Bergen, klar til a hjelpe deg med alt innen vask og
husarbeid.

CityMaid HjemmeService er Norges fremste ekspert pa
husvask og husarbeid. De tilbyr ulike avtaler for fast vask
eller enkeltstdende avtaler. Her er kundefavorittene:

o Flyttevask/utvask av utleiebolig

o Periodisk vask

o Fast vask

o Nyhet: Seniorservice - tilpasset dine behov

Med fast avtale far du som medlem disse fordelene
o En utvidet forste vask: De inkluderer var populeere

«Oppgrader til sesongvask» for 4 feire at du er en del av
CityMaid-familien.

o Gratis skift av sengetoy pa en dobbeltseng ved hver vask.

« Prioritet ved heytider: Sikre deg de beste tidene for alle
andre som en verdsatt fast kunde.

Huvis du vil preve CityMaid far du en eksklusiv 350
kroners rabatt ved & bruke kupongkoden MENTOR24
pé din forste vask. Du kan lese mer og fa gode tips pa
huseierforening.no

Hvordan gar det med
Bergen Huseierforening?

Fra 1. juni 2024 gikk Bergen Huseierforening som kjent inn so
en lokalforening i Norges Huseierforbund.

Dette gjorde vi for & opprettholde dagens gode tilbud og for a fa
mulighet til 4 gke tilbudet til vare medlemmer. Mer rasjonell drift
sparte kostnader og mer tid til det som er viktig og morsomt.
Bergen Huseierforening var jo en lokalforening av Norges
Huseierforbund fra 1912 og helt frem til 2003. Vi er dermed tllbak
til en organisatorisk ordning som vi er godt kjent med fra tidligere::
Sa langt har det fungert veldig fint. Ta kontakt om du lurer pd noe om
dette.

Ny jurist fra nyttar

Rebin Tahir er ansatt i Norges
Huseierforbund fra januar 2025,
og vi blir da tre jurister som tar oss
av medlemshenvendelser og andre
juridiske oppdrag for foreningen.

Ny jurist Rebin Tahir

Rebin har blant annet jobbet i Fiskeridirektoratet og som
advokatfullmektig, og han ser frem til & hjelpe medlemmene vare
med det de matte lure pd, og vi ser frem til & fo ham som kollega.

Har du ikke fatt kontingent for 2025?

Det stemmer nok det. Denne gang blir den sendt ut i starten av.
januar. Fakturaen blir sendt direkte fra vart medlemssystem til
eposten din. Hvis du ikke har mottatt den til midten av januar, sjekk:
gjerne spppelpost om den kan ha lagt seg der.

Det er kostnadsbesparende for oss 4 sende faktura digitalt fremfor :
i posten. Men hvis du ikke har epostadresse, eller hvis vi ikke har _;.
din riktige epost, vil du selvsagt fa fakturaen i posten. Har du byttet =
epostadresse, sa gi oss beskjed! P4 forhand takk for det og takk for a
du opprettholder medlemskapet.




TAKTEKKER JAN

Frantzen

Pa Bergens tak i generasjoner
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Taktekker Frantzen er et trygt valg

* Vi er en Mesterbedrift
* Qver 400 vellykkede oppdrag hvert ar
* QOver 90 ar i bransjen

20 lojale og dyktige fagarbeidere

Gode referanser og trygg ekonomi

Hey kompetanse innen alt pa tak

A velge oss som leverander 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.

Medlemsfordeler:
Prioritert oppfelging, gratis befaring og 10% rabatt pa veiledende materialpriser.

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

Fa en god stromavtale i vinter

Fjordkraft og Bergen Huseierforening har et samarbeid som gjgr at alle
bedrift- og privatmedlemmer kan bestille medlemsavtale pa strgm.
Du far en enkel spotavtale som fglger markedsprisen fra time til time,
noe som normalt gir lave priser over tid.

| tillegg til at du far strgm og nettleie pa samme faktura,
betaler du ogsa bare for strammen du bruker, etter du har brukt den.

Les mer om strgmavtalen og fordelen med a vare kunde pa
fjordkraft.no/huseierforening eller ring 23 00 61 00.
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BolieMentoren og Tryg har sammen utviklet en helt unik
forsikringsavtale for deg som er medlem i Bergen Huseierforening

Samler du forsikringene dine hos oss far du veldig gsode rabatter — faktisk inntil 25 %.

Det er enkelt 4 melde en skade via tryg.no, og veldig mange saker blir gjort opp med en gang.

PS! Leier du ut tilandre? Da kan det vaere lurt & inkludere Utleieforsikring i boligforsikringen din.

Vanlig bolig- og hytteforsikring dekker i uteangspunktet ikke skader forarsaket av leietaker.
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Les mer pa tryg.no. Det handler om 4 veere trygg Tl'yg | @



