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Boligsalg uten megler
– ikke for alle

Hva er riktig husleie?



Vil endre tomtefesteloven
Regjeringen vil innføre nye tomtefesteregler som gjør at tomtefestere
skal kunne innløse festetomter for 25 ganger oppregulert festeavgift.

Regjeringen fremmet nylig en proposisjon med forslag om å endre reglene i
tomtefesteloven. 

Forslaget går ut på at festeren skal kunne kreve innløsning til 25 ganger
oppregulert festeavgift. Dette innebærer en lavere innløsningssum enn etter
dagens 30-gangerregel. Ved tidsbegrensede kontrakter skal bortfesteren
fremdeles kunne kreve at innløsningssummen blir satt til 40 prosent av
råtomteverdien, med fratrekk av den verdiøkningen festeren har tilført tomten.

– Forslaget er et rimelig kompromiss mellom hensynet til
festerne og bortfesterne, sier statssekretær Terje Moland
Pedersen (bildet) i Justisdepartementet.

Bakgrunnen for lovforslaget er en høyesterettsdom fra 2007
der flertallet kom til at reglene om innløsningssum er delvis
grunnlovsstridige. Lovforslaget innebærer at tomtefesteloven
blir i samsvar med Grunnloven, melder Justisdepartementet.

Utvalg foreslår ny boligskatt 
Et utvalg oppnevnt av regjeringen innstiller på at det innføres en ny bo-
ligskatt. Finansminister Kristin Halvorsen har nylig mottatt en rapport
der det blant annet foreslås å innføre boligskatt og økt toppskatt. 

Forslagene kommer fra fordelingsutvalget, et utvalg som ser på de økonomiske
forskjellene i Norge. Utvalget har blant annet sett på inndekningsmuligheter
som har gode fordelingsegenskaper og lave effektivitetskostnader.

– Et mulig tiltak er å innføre en boligskatt. Skattefavoriseringen av bolig er
betydelig, og denne favoriseringen tilfaller kun dem som eier egen bolig.
De som ikke har mulighet til å kjøpe egen bolig, får ikke tilgang til disse
subsidiene, skriver utvalget i rapporten.

Utvalget mener også at økt skatt på boligformue og økt toppskatt kan bidra
til en bedre fordeling. Fordelingsutvalget har i sitt arbeid sett på utviklingen av
økonomiske forskjeller over tid, hva som har påvirket den og hvilke tiltak som
kan bidra til en jevnere fordeling.

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

HUSEIERNYTT
ISSN 0803-5709

Utgiver:
Bergen Huseierforening

Styret i Bergen
Huseierforening:
Frode Sælen, styreleder
Atle Bredvik
René Sæthre
Torbjørn Follesø
Tor Lade, varamedlem

Adresse:
Bergen Huseierforening
Øvregaten 21, 5003 Bergen

Telefon: Telefaks:
55 31 69 16 55 23 41 54

Internett:
info@huseierforening.no
www.huseierforening.no

Ansvarlig redaktør:
Frode Sælen

Redaktør:
Terje Dahl

Grafisk produksjon og trykk:
Combi-Trykk AS

Ettertrykk og kopiering er tillatt
etter avtale.

Forsidebilde:
Terje Dahl

TOTALENTREPRISE BAD
Alt i rørleggerarbeid - Egen tømreravdeling

Besøk vår eksklusive baderomsutstilling
Medlemsfordeler (vis medlemskort)

Landåsveien 11 - 5096 Bergen
Telefon 55 36 16 16

Faks 55 36 16 25
E-post: rorkompaniet@rorkomp.no

www.rorkompaniet.no



8 HUSEIER nr. 2 - 2009

SPAR INN KONTIGENTEN GJENNOM
ATTRAKTIV INNBOFORSIKRING

Gjennom en meget attraktiv samarbeidsavtale mellom Bergen
Huseierforening og Gjensidige får du som medlem prisgunstig
innboforsikring. Du får en egen rabattavtale, personlig
behovsvurdering og rådgivning innen forsikring.

Les mer på gjensidige.no/huseierforening
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Visste du at ...
utfører:
• Tømrerarbeid vedrørende tilbygg, ombygging,

rehabilitering (bad), samt vedlikeholdsarbeid 
• Skifer & pannetak, renner mv utføres 
• Assistanse vedrørende byggesøknader
• Kjerneboring/betongskjæring. Betong. Forskaling
• Gravearbeid vedrørende rørledningsbrudd
• Totalentrepriser for fasadearbeid

med anerkjente produkter
• Sandblåsing/høytrykk- spyling av fasader

RING 55 50 19 60
for pristilbud!

Epost: uj@ujas.no
www.unneland-juvik.no

Advokat

EINAR LANGLO

Komediebakken 9, 5010 Bergen
Tlf. 55 90 45 30 - Telefaks 55 90 45 31

MEDLEM AV DEN NORSKE ADVOKATFORENING

Kipleveien 21 - 5179 Godvik
Telefon 99 31 22 22 - Fax 55 26 41 93

E-post: post@drengenes.no

Jørn Ove Drengenes
Mob. 928 46 911

Våre fagområder er
alt innen:

Kurt Erik Drengenes
Mob. 928 29 491

● Utleie av lifter ● Torvtak
● Tømrer / fasade arbeid ● Takbelegg, membraner
● Beslåing - slemming av pipe ● Taksikring, snøfangere
● Takhetter - beslag arbeid ● Takvinduer
● Takstein ● Ventilasjon
● Skifertak ● Takrenner
● Platetak stål / alu ● Rengjøring av tak og renner

www.drengenes.no

Skadedyrkontroll - Hussoppsanering
Matvaretrygghet

Gratis inspeksjon - 10% rabatt på serviceavtaler
Tlf. 55 34 20 00 - Faks 55 34 76 11

www.actum.no - E-post: admin@actum.no

Tidligere Actum Norge AS

Glassmesteren
på Møhlenpris
• Tilskjæring av glass og speil
• Vinduer og dører til nybygg og

rehabilitering
• Blyinnfatninger og dekorglass
• Innramming av bilder
• Stort utvalg av ferdigrammer

og bilder
• Døgnservice

Ring 55 31 61 64
for uforpliktende befaring

Store fordeler for 
Bergen Huseierforening sine medlemmer

www.taktekker-frantzen.no

På Bergens tak i 80 år!
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Foreldelse av krav mot
leietaker

Jeg har en utestående fordring på
18.000 kroner mot en student som
har leid en bolig hos meg. Har
forsøkt å kreve inn pengene, men
antar at han ikke er i stand til å
gjøre opp for seg før han kommer
seg i arbeid. Hvor lenge kan jeg
vente før kravet mitt blir foreldet?

Et pengekrav foreldes vanligvis etter
tre år. Fristen regnes fra den dag
fordringen forfalt. For å avbryte forel-
delse er det ikke nok at du retter et
påkrav til skyldneren. Vanligvis må
kravet innen foreldelsesfristens utløp
gjøres gjeldende ved søksmål eller
tilsvarende rettslige skritt. 

Virkningen av avbrutt foreldelse er at
det nå løper en ny foreldelsesfrist.
Har du for eksempel en rettskraftig
dom (herunder uteblivelsesdom) fra
forliksrådet, løper en ny foreldelsesfrist
på ti år fra den dag da dom er avsagt.
Med grunnlag i dommen kan du som
kreditor begjære tvangsfullbyrdelse via
namsmannen innen foreldelsesfristen
utløper. 

Viser det seg at skyldneren ikke har
midler til å dekke kravet, vil du være
henvist til å sende ny begjæring på et
senere tidspunkt. Det vil i så fall bli gitt
en ny foreldelsesfrist på ti år regnet fra
avslutningen av utleggsforretningen.

Er pengekravet blitt foreldet uten at du
har avbrutt foreldelsesfristen, vil ikke
skyldneren være forpliktet til å betale.
En konsekvens av dette er at nams-
mannen vil avvise en begjæring om
tvangsfullbyrdelse av kravet.

Registrering av
seksjonssameie i
Brønnøysund

Vi er et sameie bestående av fem
eierseksjoner. Vi har vedtektsbe-
stemmelser om at nye eiere må
være fylt 60 år og at enhver sam-
eier har forkjøpsrett. I forbindelse
med at vi skulle åpne en bankkonto
for sameiet, fikk vi beskjed om at

vi måtte registrere oss i Foretaksre-
gisteret. Er vi pliktige til det?

For å kunne åpne en konto i banken
kreves det et organisasjonsnummer.
Dette får sameiet ved å registrere seg
enten i Enhetsregisteret eller
Foretaksregisteret. 

Registrering i Foretaksregisteret har
imidlertid et viktigere formål enn kun å
få tildelt et organisasjonsnummer: For
vedtektsbestemmelser som er registrert
i Foretaksregisteret oppnår man retts-
vern uten tinglysing for sameiernes for-
pliktelser som følge av sameieforhol-
det. Kreditorer og kjøpere av seksjoner
må følgelig respektere vedtektsbestem-
melser selv om de ikke kjente til disse.
Dette gjelder også vedtekter som be-
grenser den rettslige rådigheten til sek-
sjonseierne, for eksempel bestemmel-
ser om forkjøpsrett og begrensninger
med hensyn til hvem som kan eie. 

Kun seksjonssameier med 9 eller flere
seksjoner er pliktige til å registrere seg
i Foretaksregisteret. Sameier med færre
seksjoner er fritatt registreringsplikt,
men har likevel en rett til å la seg
registrere. Registrering i Foretaks-
registeret koster 2.000/2.500 kroner,
avhengig av om registrering skjer
elektronisk eller på papir.

Registrering i Enhetsregisteret er
gebyrfritt, men ved slik registrering gis
vedtektene ikke rettsvern overfor
kreditorer eller godtroende kjøpere.
Det vil si at godtroende kjøper nød-
vendigvis ikke trenger å respektere de
rettslige begrensninger som fremgår av
sameiets vedtekter.

Tilbud til leier om kjøp
av eierseksjon

En av mine eiendommer er nettopp
seksjonert, og jeg skal nå sende
tilbud til leierne om kjøp. Hvilke
opplysninger må jeg gi i tilbudet?

Skriftlig tilbud om kjøp skal fremsettes
snarest mulig etter at seksjoneringsbe-
gjæringen er tinglyst. Tilbudet skal
først og fremst inneholde et bindende
forslag til kjøpesum, men skal også
inneholde en formgyldig orientering

om leierens rettigheter og forpliktelser
etter eierseksjonsloven, jf. § 15.

Leieren skal altså informeres om at han
har rett til å få kjøpe seksjonen til en
kjøpesum som svarer til fire femtedeler
av salgsverdien. Det mest vanlige er at
salgsverdien dokumenteres ved en ver-
ditakst som eieren har skaffet til veie.

Leieren skal gjøres oppmerksom på at
han kan kreve at verdsettelse skal fore-
tas av en takstnemnd med tre medlem-
mer som oppnevnes av tingretten. Det
må også fremkomme at leieren kan få
en overprøving ved ny takstnemnd
dersom verdsettelsen bygger på alvorli-
ge mangler. Av opplysningene skal det
også fremgå at dersom takstnemnden
kommer til en verdsettelse som er
lavere enn eierens tilbud, skal eieren
bære kostnadene med verdsettelsen,
og at det i motsatt fall er leieren som
skal bære kostnadene. 

Det skal informeres om at kjøpesum-
men forfaller til betaling en måned
etter at kjøperetten er gjort gjeldende
og at eventuell verdsettelse av takst-
nemnd er endelig. Kjøperen gjøres
også oppmerksom på at han kun
plikter å betale kjøpesummen mot
tinglysningsklart skjøte på seksjonen.

Følger det heftelser med på kjøpet,
skal det opplyses om disse og hvordan
heftelsene kommer til fradrag i kjøpe-
summen.

Leieren skal også ha opplysninger om
at kjøperetten faller bort hvis den ikke
blir gjort gjeldende innen en frist som
utløper tre måneder etter at han har
mottatt tilbudet, og det ikke innen fris-
ten er satt frem krav om takstnemnd.
Leieren skal underrettes om at han be-
holder sine rettigheter etter leieavtalen
dersom han ikke ønsker å kjøpe sek-
sjonen.

Ved tilbud om kjøp etter eierseksjons-
loven, anbefaler vi alltid at en utskrift
av lovens kapittel 3 medfølger det
skriftlige tilbudet til leieren. Loven kan
lastes ned på www.lovdata.no.

Vær oppmerksom på at leierens tre-
måneders frist til å gjøre kjøperetten
gjeldende, ikke begynner å løpe før
han har fått tilbud om kjøp med de
ovennevnte, lovbestemte opplysninger.

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

Bergen Huseierforening
Øvregt. 21 - 5003 Bergen

Telefaks: 55 23 41 54
E-post: info@huseierforening.no

Spør juristene!§
Anniken Simonsen Terje Dahl
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– Takene i Bergen må tåle ekstre-
me mengder med nedbør og vind.
Regelmessig kontroll og vedlike-
hold er derfor nødvendig for å
unngå kostbare lekkasjer, sier
taktekker Jan Kenneth Frantzen
Nordvik (bildet).

Av Eva Øverland Brækkan

Mange venter for lenge med å kon-
takte blikkenslager eller taktekker.
Når regnet bøtter ned en mørk no-
vemberkveld og du plutselig merker
at det drypper vann inne, da er ska-
den et faktum. Da bør du snarest
ringe taktekkeren etter hjelp. 

Jan Kenneth
Frantzen
Nordvik,
medeier og
daglig leder
hos Taktekker
Frantzen Eftf.
AS, deler kun-
dene sine inn
i to grupper:

De som vil forebygge, og gjerne
skifter hele taket før vannlekkasjer
oppstår og de som mer eller mindre
skrekkslagne kontakter taktekker
etter at de har oppdaget at taket
lekker. Det kan være kostbart å
tilhøre den siste gruppen. 

– Er lekkasjen et faktum, bør du om
mulig dekke til lekkasjen til hjelpen
kommer. Det verste du kan gjøre er
å utsette takreparasjonene. Da kan
både treverk, isolasjon og andre
nærliggende områder bli skadet,
forteller Frantzen Nordvik, 

Årlig sjekk av taket
Hustaket bør kontrolleres årlig. Husk
å tenke sikkerhet når du skal opp på
taket og ta ingen unødige sjanser. Er
taket vanskelig tilgjengelig bør du
heller kontakte en blikkenslager eller
taktekker. 
– Vi befarer taket gratis og kommer

med et pristilbud på reparasjoner om
det er nødvendig, sier Frantzen
Nordvik. Typiske ting vi fanger opp
ved forebyggende inspeksjoner
er behov for å feste eller skifte ut
beslag, ødelagt stein som bør skiftes
og stein som mangler, metaller som
bør behandles, piper som må
oppgraderes og takrenner som
trenger rens. Dette er viktige ting
å utbedre for å hindre større og
kostbare lekkasjer, forklarer han. 

Frantzen Nordvik sier at det ikke
alltid er så lett å avdekke skader på
taket. – Du bør sjekke at takhettene
er rette og fine, at blyet rundt pipen
ser bra ut, at takrennene er fritt for
løv og annen skitt. Dessuten må du
se om taksteinene ligger pent og sys-
tematisk og at de er uten sprekker.

Oppdager du mørke flekker, kan det
også være tegn på skader som kan
forårsake vannlekkasjer. Sløyser og
andre metallområder er også viktig å
undersøke.

Frantzen Nordvik vil gjerne at folk
blir oppmerksomme på hvor viktig
det er å rense takrennene. – En lekk
eller full takrenne kan medføre store
og kostbare reparasjoner både på
takkister og fasadevegger. I dag
anbefaler vi alle våre kunder å mon-
tere aluminiumsrenner. De er like
rimelige som plastrenner, men den
store fordelen er at de har en bety-
delig lengre holdbarhet.

– Å fjerne mose fra taket gjør at du
unngår at taksteinen sprekker når
det er frost. Men nok en gang må jeg

Tipp, tapp,
det drypper fra tak

Våre samarbeidspartnere
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understreke at alt arbeid du selv gjør
på taket må være forsvarlig og trygt.
Det viktigste fokuset er sikkerhet,
sier Frantzen Nordvik.

For å finne årsaken til skaden, kan
det være nyttig for taktekkeren om
eieren av taket noterer når og hvor
fukten kom inn, om det er kondens
eller lekkasje og hvordan været var
da problemene oppstod. Ofte kan
det ha med en spesiell vindretning
eller snøsmelting å gjøre.

Solide tak øker husets verdi
– Taket har flere utsatte områder og
det er fornuftig å velge materialer av
god kvalitet når du skal utbedre eller
legge nytt tak. Enkelte føler nok at
det koster å velge kvalitet, men du
må huske på at et tak av god kvalitet
øker husets verdi og sparer deg for
ubehagelige overraskelser, sier
Frantzen Nordvik.

Skorsteinsbekledning
Øverst på taket strekker skorsteinen
seg mot himmelen og er spesielt ut-

satt for ruskevær. Ikke overraskende
er skorsteinen et klassisk problem-
område. Skorsteinen går gjennom
taket med de tetningsdetaljer og farer
det medfører for lekkasjer. – Ønsker
du en helt vedlikeholdsfri skorstein,
kan løsningen være å beslå hele
skorstein med plastbelagte stålplater
eller lakkerte aluminiumsplater.
Skorsteinen blir da beslått fra toppen
og helt ut over taksteinen og du slip-
per å ha blykrans rundt skorsteinen.

Mønebånd hindrer
lekkasjer
Større nedbørsmengder og sterkere
vind fører til lekkasjer som ikke var
så vanlige før i tiden. For eksempel
vanndriv på kjølen av et tak. Kjølen,
også kalt mønet, er der to skråsider
på taket møtes i en topp. Dersom
vannet kommer inn på kjølen, er
som regel ikke undertaket tett.
Denne type lekkasjer kan unngås
ved at det festes mønebånd på
takkjølene. Siden mønebånd først
ble forskriftsmessig anbefalt for seks
år siden, har ikke eldre takkjøler
mønebånd.

Mange gamle bergenstak har zink-
sløyser. Sløys er et beslag som bru-
kes i vinkel mellom to tak. Når disse
zinksløysene har vært utsatt for store
nedbørsmengder over tilstrekkelig
mange år, kan de av flere grunner
begynne å lekke vann. 

– Vi i Taktekker Frantzen har faktisk
kommet opp med en ny løsning for
sikrere og bedre sløys. Den produ-
seres av plastbelagte stålplater og
monteres på mål. I skjøtene sikrer
vi overgangene ved først å feste
med nagler, for deretter å sveise
med ”Sarnafil”. Dette er en ny og
langt sikrere måte å lage sløys på,
forklarer Frantzen Nordvik.

Den siste tiden har vi fått inn flere
og flere henvendelser angående
dårlige skifertak i Bergen. Når skifer-
stein begynner å skli ut er det på
tide å kontrollere undertaket. Det vi
ofte ser i slike tilfeller er at spikeren
er rusten, pappen borte og lektene
har begynt å morkne. Å reparere
skifertak er gjerne en kostbar affære
og det kan faktisk være billigere å
legge nytt tak i takstein.

Taket har også en viktig estetisk funksjon. Her har Taktekker Frantzen Eftf. AS lagt nytt tak i betongstein med belegg og satt opp
nye piper.
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Taket en del av husets
fasade

Taket skal ikke bare beskytte huset
mot vær og vind. Sammen med veg-
gene utgjør det også husets visuelle
fasade. De røde takene av den
hollandske teglsteinen Narvik, er det
som kjennetegner gamle bergenshus.
– Skal gamle tak på gamle hus skif-
tes tilbyr vi tilpassede løsninger med
skreddersydde takhetter, beslag og
sløyser. Standardvarene på markedet
passer sjelden på denne type hustak.
Utvalget når det gjelder takstein
er enormt. Er det tak på typiske
bergenshus som skal skiftes, kan
betongtakstein med belegg være et
rimeligere og fullgodt alternativ.
Belegget hindrer blant annet mosen
i å feste seg, sier Frantzen Nordvik.

Bruk faglærte på taket
Skal taket skiftes eller repareres bør
du kontakte godkjent fagkompe-
tanse. – Jeg har sett altfor mange
eksempler på folk som har forsøkt å
reparere skader selv eller benyttet
ufaglærte. Resultatet er dessverre
ofte fordyrende reparasjoner, fordi
arbeidet ikke holder dagens
lovpålagte krav til utførelse, opplyser
Frantzen Nordvik.

Som alltid når du skal foreta større
innkjøp av tjenester er det lurt å
innhente flere anbud, gjerne fra to
til tre forskjellige bedrifter. Frantzen
Nordvik understreker at du må
undersøke tilbudene nøye, hvilke
materialer som brukes, hva konkret
som skal utføres og tidsbruken.
Useriøse aktører utelater dessverre
viktige ting rundt taktekkingen for å
få ned prisen på tilbudet. 

– Dersom det trengs reparasjoner
innen flere områder enn bare taket,
kan det være både besparende og
behagelig å finne en bedrift som
tar seg av alt sammen. Hvis ikke
kan huseier ende opp som travel
byggherre, med ansvar for å
koordinere alt fra tak- og beslag-
arbeid til murer- og tømrerarbeid,
avslutter Frantzen Nordvik.

Våre samarbeidspartnere

Taktekker Frantzen Eftf. AS ble opprettet
for 80 år siden av oldefaren og bestefaren til
Jan Kenneth Frantzen Nordvik, Frantz og Eilif
Frantzen. Firmaet utfører alt fra store takjobber

til små rehabiliteringsoppdrag, og tilbyr det meste innen blikkenslager-
/taktekkerarbeid, tømrer-, murer- og malerarbeid. Firmaet tilbyr også stilla-
sutleie. 

Medlemmer i Bergen Huseierforening får 10 % rabatt, medlemmer blir pri-
oritert i hektiske perioder og de får gratis tilstandrapport med uforplikten-
de prisoverslag.

Taktekker Frantzen Eftf. AS er en av Bergens eldste blikkenslagerfirma. De har i åre-
nes løp reparert og lagt nye tak på mange av Bergens tradisjonsrike bygårder.




