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Advokatfirmaet @kland & Co AS
og Norges Hytteforbund er
samarbeidspartnere

Medlemmer i Norges Hytteforbund far
en time med gratis juridisk bistand
av vare advokater.

Har du behov for ytterligere hjelp far medlemmer
av Norges Hytteforbund 20 % rabatt pa veiledende
timepriser. @kland er et stort advokatfirma med
mange kompetente, dedikerte og hyggelige
medarbeidere. Vi har kontorer pd Romerike og i
Oslo, men jobber med saker over hele landet.

Vi arbeider mye med fast eiendom, herunder gﬁgEiTRIS(”Y

tomtefeste, bruksrettigheter, eierskifte, sameierett

og skatterett. +47 468 37 147
+47 6484 60 60

marte.risoy@oklandco.no

Les mer om var ekspertise pa oklandco.no

Okland



Trond G. Hagen,
Styreleder

Hiemn skal eie norske hﬁﬁf@r?

Det selges flere fritidsboliger enn noen gang,
samtidig som byggeaktiviteten for hytter er det
laveste pa mer enn 20 ar.

Flere og flere selger fritidsboligene sine —
aldri har salgsraten veert hgyere. Finn.no rap-
porterer om over 6 000 salgsannonser hver
uke. Norske pensjonister og hytteeiere selger
til svake priser, mens utlendinger kjgper norske
hytter som aldri fer. En svak kronekurs gjer
norske hytter stadig billigere for utenlandske
kjopere.

Samtidig reises spgrsmalet om norske
myndigheter i praksis har tilstrekkelige verktoy
til & sikre at utenlandske eiere av norske
fritidsboliger betaler skatt pa utleieinntekter og
formue pa lik linje med norske eiere. Formue-
skatt er forbeholdt et fatall land, og det er en
teknisk og praktisk utfordring & handheve dette
overfor eiere bosatt i utlandet. Det bor ikke
veere slik at utenlandsk eierskap til norske hyt-
ter i praksis gir skattemessige fordeler fremfor
norsk eierskap.

Arsaken til salgspresset er enkel: det er blitt
for kostbart a eie hytte. Hayere skatter, gebyrer
og avgifter presser hytteeierne. Na planlegger
regjeringen a skru til skatteskruen ytterligere.
Ifolge Eiendom Norge kan skattegkningen
bli opp mot 35 000 kr arlig for den enkelte
hytteeier. Norges Hytteforbund har derfor bedt
finansministeren om et mate for a legge frem
konsekvensene for norsk hyttelivdersom mo-
dellen gjennomferes som planlagt.

Men regjeringen er ikke alene. Landets
kommuner bidrar gjerne med sitt. Alle kom-
munale gebyrer skal veere basert pa selvkost
— den enkelte hytteeier skal ikke betale mer
enn det faktisk koster & levere tjenesten. Et
skrekkeksempel er Hjartdal kommune, som
forskjellsbehandler hytteeiere grovt pa vann-
og avlgpsgebyrer, og som vurderer tvungen
tilkobling for naermere 300 lavstandardhytter.
Loven apner kun for slik tilkobling av helse- og
miljghensyn — ikke gkonomiske. Slik vi forstar
det, jobber Hjartdal kommune med & unnga
teknisk konkurs.

Ingen er tjent med at norske hytteeiere
presses ut av fritidsboligene sine. Konsekven-
sen kan bli at norske hytter i stadig sterre grad
havner pa utenlandske hender.

Vi ma bli flinkere til & klage pd kommunale
vedtak og avgjerelser som angar oss. Norges
Hytteforbund kan kun rette opp skjevheter og
forskjellsbehandling dersom vi blir holdt infor-
mert. Si fra — det nytter!

Vi gnsker alle hytteeiere en god paske — og
haper dere kan nyte den i visshet om at kam-
pen for norsk hytteliv pagar for fullt.

Med hilsen Trond G Hagen, styreleder

HYTTEEIEREN



" J_:" Norges
~w . Hytteforbund

Hytteeieren

Redakter: Erik Helli

Ansv. red.: Trond G. Hagen
Utgiver: Norges Hytteforbund
Org.nr: 975 9968 59

Sekretariat: Postboks 603,

1704 Sarpsborg

Kontortid sekretariat: 09.00-15.00
TIf: 2327 37 60

Nettside: www.hytteforbund.no
E-post red.: erik.helli@hytteforbund.no G
TIf. juridiske henvendelser: 23 2737 60 1
Grafisk utforming: Edda Grafisk AS -
Trykk: Edda Presse AS ¢

Medlemskontingent

Personlig medlem: kr 525,-
Velforening:

2-20 medlemmer kr 1000,-
21-50 medlemmer kr 2 000,-
51-200 medlemmer kr 3 000,-
201-500 medlemmer kr 4 000,-
Over 500 medlemmer kr 5 000,-
Velsammenslutning: kr 1 000,-
Kontingentar: 12 maneder
Medlemsskapet md sies opp skriftlig
Kontonr: 1271.29.40415

Bidrag til innhold

Stoff til neste utgave av Hytteeieren
sendes direkte til redaksjonen
norges@hytteforbund.no

Norges Hytteforbund og redaksjonen
frasier seg ansvar for innleggene i
Hytteeieren. Navn og adresse ma
gjeres kjent for redaksjonen.

Redaksjonen forbeholder seg
retten til &:

Forkorte innlegg pga. plassmangel.
Fremlegge svarinnlegg for de/den
involverte for trykking.

Gi tillatelse av formidling av medlems-
bladets innhold til andre publikasjoner,
derav ogsa digital videreformidling.
Bruk av bladets innhold ma pa forhand
avtales med ansvarlig redakter.

Annonsering

Halvside: 210 mm x 135 mm, kr 7500
Helside: 210 mm x 280 mm, utfallende
+3 mm

Pris helside inkl. banner pa nettsiden i
90 dager, kr 15 000

Bannerannonse pa nett inkludert:
600x800px (synlig i tre mnd, gjelder
ved bestillng hel side)

Digital annonse: 1024x700px

For annonsering:
erik.helli@hytteforbund.no

é"’\EMEH/"é} ..
’ i?. {////// —g :
(/[ =T

TRYKT | = -

NORGE Trykksak il e — .
Foto: istockphoto.com

NO - 4660 2041 0652




Tl By g P

INNHOLD

[ denne w@qwn

Ny masterplan for Sjusjgen...................... 6
JUSS: Festeavgift ..o, 10
HYTTEPRATEN: Laypekjgring - vil

det fortsatt veere frivillig & betale?........ 14
Reperasjon av rateskader

pa tammerhytte ... 16
Lading av elbil i ferien.......cccocvveeveen. 20
JUSS: Reelle kontra personlige
retigheter ... 24
JUSS: Feil og mangler ved hytte ........... 26
Skattesjokk truer hytteeiere .................. 28
KIySSOrd oo 31

HYTTEEIEREN

5



1:3”-. .‘_: |

f-

TS > &

Wwir i T-«:*-w"'"' | :
gl .. 1.._\_5

@ L ' Norges hyttedestinasjoner — hva skjer der du har hytta?

Norge har hundretusenvis av hytter spredt over fjell, dal populaere hytteregionene for a gi deg et innblikk i hva
og kyst. Bak hver destinasjon ligger det planer, prosjek- som rgrer seg akkurat der du har din fritidseiendom.
ter og prosesser som pavirker hverdagen til hytteeierne
— enten det handler om nye reguleringsplaner, utbyg-
ging av infrastruktur eller utvikling av lokale tilbud. |
Hytteeieren setter vi na sgkelyset pa noen av de mest

Har du tips til redaksjonen om din destinasjon? Vi vil
gjerne hore fra deg! Send tips til erik.helli@hyttefor-
bund.no
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For kort tid siden var Sjusjpen arena for EM i skiskyting. Flere hundre
kommende skiskyttere deltok. Samtidig benyttet Ringsaker kommune
anledningen til a legge fram arbeidet med nye masterplanen, som de har
jobbet med siden januar 2025. 30. januar ble en ny langsiktig plan for
videreutvikling av destinasjon Sjusjgen presentert.
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Tekst og foto: Erik Helli, redakter Norges Hytteforbund

Til stede var representanter for med tilknytting til regionen. Jeg Almenning og Pihl AS, alt i alt rundt
lokale naeringsliv, leder for destina- holdt nesten pa & glemme represen- 80 personer med stort og smatt.
sjonsutvikling pa Sjusjeen, lokale tanter for grunneiere, som selvsagt Det er sprik i meningene nar
velforeninger, hytteeiere, kommunen var til stede, nemlig representert kommunen na har apnet for bygging
med ordferer i spissen og andre ved Ringsaker Almenning, Brottum av ytterligere 2750 nye fritidsbo-
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liger. Det kommer i tillegg til 7232

fritidsboliger som allerede er bygget.

Tall (2025 tall) er hentet fra Statistisk
sentralbyra.

Ambisjonen er krystallklar;
naeringsliv og kommune gnsker &
tilrettelegge og bygge en komplett
reiselivsdestinasjon. For a lykkes
trengs sakalte varme senger, i form
av hoteller og flere utleieenheter.
Det trengs bakerier, noen gnsker
vinmonopol. Vi er overrasket over at
vi ikke herer mer om utbygging av
infrastruktur, -herunder bedre stam-
veier og for ikke a glemme parke-
ringsplasser. Det ber jo pa plass.

Retter vi et oyeblikk blikket mot

de store regionene i Mellom-Euro-
pa som inkluderer Frankrike, ltalia,
Sveits, @sterrike og Tyskland kan
det bli krevende, men ikke umulig.
| en omkrets av 100 mil bor der 100
millioner mennesker, sa det er litt
a ta av. En liten saksopplysning pa
tampen i denne sammenhengen-
det er sommerstid alpene har det
som travlest. Det er nok den vate
dremmen her ogsa.

Sa tilbake til Sjusjgen. Ringsaker
kommune har gjort en god jobb nar
de har invitert dagens brukere av
Ringsakerfjellet til & komme med

sine betraktninger rundt dette tema.

Nar utvikling skal diskuteres er det

Ringsaker

Fylke: Innlandet
(fra 01.01.2020,
tidligere Hed-
mark)

Innbyggertall:

35 911 (2025)
Landareal: 1123 km?

Hoyeste fjell: Tua (1091
moh.)

Hytter: 7232
Nye godkjenninger: 2750

HYTTEEIEREN
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preparerte skispor.

som ellers i Norge gjerne de eldste
som er mest negative. De fleste vil
ha det som det har veert i fortsettel-
sen ogsa.

S3 hva skjedde pa motet
30. januar?
| hovedtrekk er planen og ikke minst
gnsket, & skape en heldrsdestinasjon
og det er seerlig i sommerhalvaret
man gnsker mer fart. Det var alle
enige om. Sjusjeen har definitivt en
fordel av fortsatt ha stabile snefor-
hold, sa vintersesongen har man
ganske god kontroll pa.

Pa vintertid viser statistikken at
naermere 50 % av utleieobjektene

HYTTEEIEREN

var besatt av utlendinger, seerlig, dan-
sker, tyskere og hollendere. Det ble
diskutert ulike innfallsvinkler, hvorpa
man mente det var et stort ubenyttet
potensial ved 4 tilrettelegge for bedre
sykkel- turstier og ikke minst flere og
bedre serveringssteder. Det er ikke
vanskelig & vaere enig i.

Varme senger er et tilbakevenden-
de problem som mange destinasjoner
har utfordring med. Slik er det ogsa
pa Sjusjgen. Rustad Hotell er eneste
gjenveerende hotell i drift i Ringsaker-
fiellet og vil pa ingen mate kunne huse
den trafikken som er gnskelig.

For & kunne kalle seg en helarsde-
stinasjon ma man lokke til seg flere

ferierende og da ma det bygges fle-
re nye hoteller og/eller leiligheter for
utleie. Kanskje ma vurdering bli at de
2750 fritidsboliger som er godkjent
ber konverteres til varme senger. |
skrivende stund er det kun Brgttum
Almenning som har varme senger
pa tegnebrettet. Dermed vil dette bli
en lang pasning og vil ta tiar & fa pa
plass. Det kan virke som at grunnei-
ere ikke i tilstrekkelig grad er sam-
stemte, noe som nok hadde veert

en stor fordel nar en ny destinasjon
skal utvikles. Hver enkelt grunneier
legger fram sine spesifikke planer,
og her savner vi at det planlegges i
et tettere samarbeid.



Utleie

De aller fleste hytter pa Sjusjeen og
Ringsakerfjellet er familieeiet, og
kultur for utleie er i stor grad fravee-
rende. Det ble sagt at hyttene har en
bruksfrekvens pa 60 dager i aret. Uten
bruksendring fra fritidsbolig til primaer/
sekundaerbolig er grensen 182 dager,
altsa halve aret. Med 60 dagers bruk
benytter hytteeiere kun 33 % av tillatt
botid. Regner vi helgebruk isolert til-
svarer 60 dager rundt 30 helger — det
vil si hyttebruk nesten 3 av 5 helger
gjennom aret. For folk i vanlig arbeid
er dette hoy bruksfrekvens, sa kanskje
er ikke potensialet sa stort som man
vil ha det til.

SJUSJBEN

Skal den ambisigse planen lykkes
md dugnaden loftes opp pd et langt hoyere niva.

Utfordringer med utbygging og
forsterke infrastruktur er et tema
som vi altsad kunne savne ble dis-
kutert. Saerlig nar vi vet at Ringsa-
ker kommune i to omganger med
tidsintervall pa ti ar har veert uenig
med grunneiere om hvem som
skal betale infrastruktur, noe som
resulterte i totalt byggestopp i to
omganger. Legger vi pa utfordringer
med forurensing av vassdrag og
sjoer i fiellet kan dette virke som
en ganske omfattende prosess. Da
har vi ikke snakket om restriksjoner
som Statsforvalter har gjort langs
hele Rondane-massivet for & ivareta
villreinstammen, blant annet kortere
apningstid pa Birkebeinervegen til
Qsterdalen.

Konklusjon
Masterplanen tegner en ambisigs
fremtid for Sjusjeen, men veien dit

kan bli krevende. Sikkert er det at
uten en viss grad av utvikling har
man sakte, men sikkert startet en
awvikling. Na ligger ballen hos de
impliserte partene. De star overfor
et solid stykke arbeid med infra-
struktur, miljghensyn og finansier-
ing. Historikken viser at samarbeid
mellom kommune og grunneiere
ikke alltid har veert like enkelt.
Mye er usikkert, og sikkert er det
at vi sjelden leerer av egne feil. De
gjentas.

Det blir spennende a se hva de
klarer & fa til. Skal visjonen om en
heldrsdestinasjon realiseres, ma alle
parter veere innstilt pa langsiktig fel-
les satsing - det kreves gkonomisk ra
muskelkraft, grundig planlegging og
ikke minst vilje til & trekke i samme
retning over tid. &

Sjusjoen har flere aktive velforeninger som nedlegger en solid dugnadsinnsats, men det
vil neppe vcere tilstrekkelig for mate et nytt marked.

HYTTEEIEREN
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Festeavgift

Mange hytter i Norge stdr pa festa tomt. Det betyr
at bortfester eier tomta mens fester eier hytta.
Dette leder ofte til spprsmdl om hvordan fester og
bortfester skal forholde seg til hverandre.

Mange hytteeiere opplever at bort-
fester oppjusterer festeavgiften. Hvis
du som fester opplever slik oppjus-
tering og er usikker pa om dette er
riktig, er det var klare oppfordring:

Senioradvokat
Marte Risgy
OKLAND & CO AS

HYTTEEIEREN

Ikke betal, still sparsmal og be om
begrunnelse.

Om tomtefeste

Det finnes en rekke festetomter

i Norge i dag. Tomtefeste er et
alternativ til salg av tomt. Bortfester
skaffer seg stabile inntekter i form av
festeavgift og fester slipper a betale
full kjppesum for tomta.

Festekontrakten danner grunn-
laget og betingelsene for festefor-
holdet. Prinsippet om avtalefrihet
gjelder for festekontrakter som for
alle andre avtaler. Lurer du pa hvilke
rettigheter du har, ma du altsa ferst
og fremst sjekke hva som star i fes-
tekontrakten din.

Det er vanlig at festeavtalen inne-
holder bestemmelser om festeforma-
let, festeavgiften og godkjenning av
overfgring. Mange festeavtaler er av
eldre dato og har lang eller ubegren-
set varighet. Festeavtaler gar ofte i
arv gjennom generasjoner. Dette kan
fore til at betingelsene i festeavtalen
fremstar som utdatert, saerlig pa
grunn av endringer i kroneverdien.
Bestemmelsene i tomtefesteloven
skal motvirke at betingelsene for fes-
teforholdet blir urimelige med tiden.

Utgangspunkt om festeavgiften
Dagens tema er festeavgiften.
Festeavgiften vil som regel fremga
av festekontrakten. Saerlig for eldre
kontrakter kan avgiften etter en gitt
tid fremsta urimelig lav for bortfester.
Spersmalet er da hvilke mulighe-
ter bortfester har for & oppjustere
avgiften.

Hovedregelen er at festeavgiften



bare kan justeres i henhold til kon-
sumprisindeksen, jf. tomtefesteloven
8 15 forste ledd. Har partene «tvil-
laust avtalt at festeavgifta skal std
uendra, eller har dei avtalt ei Idgare
regulering» enn endring i henhold til
KPI, er det likevel dette som gjelder,
jf. tomtefesteloven § 15 forste ledd
siste setning.

Unntak: Bortfesters mulighet til
oppjustering

Det finnes i all hovedsak to aktuelle
unntak fra hovedregelen om at feste-
avgiften bare kan justeres i henhold
til konsumprisindeksen:

Alternativ 1:
Nar festeforholdet utleper og
festetomta ikke blir innlgst, «lauper

JUSS

Det stér mange tusen
hytter pg festet grunn.
Fornyelse av festekontrak-
ter skaper ofte uenigheter.
Foto: Istockphoto.com

festet vidare pd same vilkér som for,
likevel slik at bortfestaren kan krevje
regulering etter § 15 fjerde ledd», jf.
tomtefesteloven § 33.
Den eneste endringen bortfester
kan kreve ved endt festetid er altsa
oppjustering av festeavgiften. Denne
endringen ma i sa tilfellet gjeres med
grunnlag i regelen i § 15 fjerde ledd.
Bortfester har etter § 15 fijerde ledd pp

HYTTEEIEREN 11
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Om Okland

Advokatfirmaet @kland &
Co AS er Norges Hytte-
forbund sin samarbeids-
partner.

@kland er Romerikes storste
advokatfirma med kompe-
tente, dedikerte og hygge-
lige medarbeidere. Vi har
hovedkontor i Lillestram og
avdelingskontor i Oslo.

Vi arbeider med et bredt
spekter rettsomrader, blant
annet aryv, skifte og fast
eiendom, herunder veirett,
vann og avlgp, tomtefeste,
naborett og bruksretter.

Medlemmer i Norges Hytte-
forbund far en time med
gratis juridisk bistand av
vare advokater, og deretter
20 % rabatt pa veiledende
timepriser.

rett til & gke festeavgiften slik at den
svarer til 2 % av tomteverdien. Det
er seerlig denne prosentangivelsen
som skiller de to unntakene fra
hverandre. Oppjusteres festeavgif-
ten med grunnlag i endringsloven, er
ikke bortfester bundet av 2 %-be-
grensningen.

Merk at det er 2 % av ratomtverdi-
en som er relevant. Ved verdifastset-
tingen skal man altsa se bort fra alt
det som er tilfert tomta av bygninger
og opparbeidelse generelt. Man skal
ogsa legge til grunn at det ikke er
lov & utvikle tomta mer enn det som
er tillatt i dag.

Vi opplever at uenigheten som
ofte oppstar nar bortfester snsker a
oppjustere festeavgiften med grunn-
lag i dette alternativet, knytter seg til
fastsettelsen av ratomtverdien. Ofte

HYTTEEIEREN

Reglene om tomtefeste er innflokte og kompliserte.
Foto: Istockphoto.com

innhenter bortfester og fester hver
sin takstmann som fastsetter hver sin
ratomtverdi, hvor bortfesters takst er
vesentlig heyere enn festers.

Alternativ 2:

Bortfester har ogsa fatt en mer
generell adgang til 8 oppjustere
festeavgiften etter 2002 i endrings-
lov til tomtefesteloven. Regelen

sier enkelt sagt at bortfester har
anledning til & foreta en oppjus-
tering av festeavgiften i henhold

til festekontrakten én gang etter
2002, safremt denne oppjusterin-
gen anses «tvillgst» avtalt mellom
partene. Forutsetningen for & bruke
regelen er at det er forste gang
bortfester oppjusterer festeavgiften
etter denne regelen.



JUSS

Rad:

Mottar du krav fra bortfester om at festeavgiften skal oppjusteres, ma
du forst og fremst sjekke om dette er riktig. Har ikke bortfester gitt et
faktisk og rettslig grunnlag for oppjusteringskravet, starter du med a be
om at bortfester redegjer for dette.

Du ma ogsa fa klarhet i at belgpet er riktig. Det er opp til bortfester a
dokumentere hva som er riktig ratomtverdi, og hvordan den nye, oppjus-
terte festeavgiften er beregnet.

lkke betal den oppjusterte avgiften uten a vzere sikker pa at dette er
riktig. Betaler du, gir du inntrykk av at du er enig i oppjusteringen. Da er
det sveert vanskelig a overprave lovligheten av oppjusteringen i ettertid.
Har du betalt et krav du er uenig i, starter du i kraftig motbakke dersom
du senere skal forsgke a imotega kravet.

Bortfester er avskaret fra a drive inn kravet via inkasso dersom du
bestrider kravet.

Risikoen ved 4 ikke betale er at det laper forsinkelsesrente pa kravet,
samt at bortfester kan ta rettslige skritt. Forsinkelsesrentene er beskjed-
ne fordi det relativt sett er tale om lave belgp. Rettslig prosess tar tid,

og det er alltid mulig & forseke a finne minnelige Igsninger, ogsa etter at
slike skritt er tatt. Har du imidlertid betalt, er det pa sett og vis ingen vei

Etter endringsloven punkt 5 b)

kan bortfesteren kreve avgiften

«regulert i samsvar med det som

tvillast er avtalts. Oppsummert ligger

det felgende i «tvillpst»>-vilkaret, jf.
rettspraksis:

1. Det ma i festekontrakten tvillgst
veere avtalt en annen type regule-
ring enn KPIl-regulering, og

2.Det ma i festekontrakten veere

tilbake.

tvillest hvordan reguleringsmekanis-
men som star der, er ment & forstas.

Det ma med andre ord ikke veere
noen rimelig tvil om hvilke prinsipper
det skal reguleres etter i kontrakten.

Maksimumsbelgp

Etter begge oppjusteringsalternati-
vene gjelder det regler om maksi-
mumsbelgp. For alternativ 2 gjelder
imidlertid bare begrensningen om
maksimumsbelop dersom avtalen er
inngatt 26. mai 1983 eller for.

Gjelder regelen om maksimums-
belap, er den lik for de to oppjuste-
ringsreglene.

Etter maksimumsbegrensningen
kan festeavgiften aldri oppjusteres
til mer enn kr 9 000 indeksregulert
fra 1. januar 2002 per dekar. Belopet

gjelder ogsa der tomta er mindre
enn ett dekar. Per desember 2025
(siste tilgjengelige indeks) utgjer
dette kr 16 050.

Avslutning

Reglene om tomtefeste er innflokte
og kompliserte. Dette skyldes blant
annet at det gjelder ulike regler for
festeavtaler av eldre og nyere dato.
De fleste festeavtaler er inngatt for
ikrafttredelse av dagens tomtefes-
telovi 2002. Selv om hovedregelen
er at tomtefesteloven ogsa gjelder
for eldre festeavtaler, fins det en
rekke unntak fra dette.

Denne artikkelen er derfor begren-
set til & gi en overordnet fremstilling
av reglene om oppjustering av feste-
avgiften. Det finnes mange nyanser
og unntak. ®

HYTTEEIEREN
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HYTTE-
PRATEN

Per Skinmo
og Johannes
Haukdssveen.

Det er kostbare maskiner
det her er snakk om.

I denne episoden av Hyttepraten har vi besgk
av Johannes Haukdssveen, en av Norges mest
erfarne lgypekjorere. Johannes har kjort
skilgyper pa Sjusjoen siden 2006 og er i dag
lpypeansvarlig for hele 350 kilometer med
preparerte lgyper - alt tilrettelagt for bade

14

klassisk og skoyting.

Av: Erik Helli, Norges Hytteforbund

i gar tilbake til 1983 da den
Vf;z)rste loypemaskinen kom til
Sjusjeen, og far here om hvor-
dan langrennssporten har utviklet
seg siden den gang. Da Birkebei-
nerrennet var pa sitt sterste, var det
over 16.000 deltakere — tall som sier
noe om langrennsinteressen i Norge.
Men er den klassiske stilen i ferd
med & forsvinne? Johannes deler sine

HYTTEEIEREN

observasjoner om at vi snart ikke ser
unge pa 10-12 ar som gar klassisk, og
vi stiller det store spersmalet: Har vi
klassiske layper om 30—40 ar? Pa en-
kelte arenaer i Tyskland er det innfert
restriksjoner for klassisk langrenn,
hvor det er satt av bare én dag til
klassisk trening. De andre dagene er
det skoyting som gjelder.

Vi far ogsa et fascinerende

innblikk i handverket bak gode
skilgyper. Visste du at det finnes 128
forskjellige snekrystaller, og at det
er disse som avgjer hvilke type spor
som skal settes? Johannes forklarer
hvordan planleggingen foregar og
hvorfor 10-15 centimeter kram sng gir
det aller beste underlaget for grunn-
prepareringen.

Pa Ringsakerfjellet med sine



mange ulike hyttefelt er det viktig at
alle skal ha samme gode service, og
vi diskuterer ogsa gkonomien bak
loypekjeringen. Enkelte anlegg med
kunstsng krever allerede betaling

— kan dette bli virkelighet ogsa for
leyper basert pa natursne? Vi far
ogsa here hva Johannes mener om
den nye appen Sporet som i ar er
lansert i regi av Skiforeningen.

Tallene er imponerende: Enkelte
dager kan det veere rundt 2000
loypemaskiner i sving rundt omkring
i Norge som ivaretar rundt 45.000
km med lgyper.

Er du opptatt av langrennsportens
fremtid og hva som skal til for &
opprettholde gode skilgyper i drene
som kommer? Da ber du here denne
episoden av Hyttepraten. ll

Du kan hare opptakket
i vdr podcast. Sok opp

Hyttepraten pd Spotify
eller Applepodcast.

HYTTEEIEREN 15



Her blir stokken margs-

prengt. Det skal forhindre

at stokken sprekker og
dryppkant skjceres samtidig. \
Her er motorsag et godt ‘ L
hjelpemiddel.

o PO
i
¥ .

Reparasjon av rateskader
pa tommerhytte

Slik fikk vi gjort jobben selv — til en brakdel av handverksprisen

16 HYTTEEIEREN




Sommeren 2025 ble det ved ren tilfeldighet opp-
daget rate i en stokk pa sgrveggen av hytta var —
en hytte vi holder godt vedlike og er sveert glad i.

Test og foto: Erik Helli

Det viste seg a vaere starten pa en
reparasjonsprosess som krevde
bade planlegging, grundig faglig
veiledning og ikke minst vilje til dta i
et tak selwv.

Denne artikkelen beskriver hva
vi gjorde, hvordan vi gjorde det,
og ikke minst: hva det kostet oss i
materialer kontra hva det ville kostet
a leie inn fagfolk.

Hytta — bakgrunn og byggemetode
Hytta ble laftet opp pa et lokalt bruk
langs Mjgsa og montert pa Innlandet
i 2001. Tommeret er norsk, og kon-
struksjonen kombinerer to bygge-
mater: deler av hytta er satt opp i 6
toms temmer, mens resten er bygget
i stavlaft med 8 toms temmer. Hver
eneste stokk er hevlet og tilpasset
med handkraft — dette er manuelt
arbeid i ordets rette forstand.

Forste overflatebehandling ble
gjort med milebrent tjsere fra et
gardsbruk i Malselv, produsert pa
tradisjonelt vis. Siden har vi brukt
tjeere fra Espegaard, som har fabrikk
i Hallingdal. Serveggene behandles
hvert 2-3 ar, alltid etter lgvfall og for
forste snofall.

Oppdagelsen — og en grundig
befaring
Da vi oppdaget raten, kontaktet vi
raskt en kyndig og erfaren lafter for
befaring. Han foretok en grundig
inspeksjon av hele hytta og avdek-
ket rateskader i totalt to stokker —
deriblant sylstokken (bunnstokken)
ved inngangspartiet.

Sylstokken var den mest overras-
kende skaden. Hytta har 65 cm takut-
stikk over sgrveggen, og sylstokken

er del av en kald svalgang som aldri
er oppvarmet. Mye av rateprobleme-
ne i moderne temmerhytter tilskrives
nettopp konstant oppvarming kom-
binert med malte innvendige flater

— noe som ikke var tilfellet her.

Vi nevner ogsa at vi i 2022 satte
vi inn nye vinduer fra Natre og vi
benyttet dyttestrimmel fra Glava.
Metoden er etter hva vi forstar om-
diskutert, og vi kan ikke utelukke at
dette kan ha hatt en viss betydning
— selv om det ikke er noen sikre
bevis for drsakssammenheng.

Valget om a gjore jobben selv
Etter & ha innhentet priser pa arbei-
det ble det raskt klart at profesjonell
rehabilitering ville bli kostbar. Et
grovt anslag tilsa rundt 200 ar-
beidstimer — kanskje mer, avhengig
av hva som dukket opp av skjulte
skader. Vi har full forstaelse for at
slike jobber er vanskelige a stipule-
re, men prisen ble i overkant av hva
vi kunne avse.

Etter grundig a ha lest oss opp, vi-
deogjennomgang og samtaler med
fagfolk bestemte jeg meg for & un-
dersgke muligheten for a ta ansvar
for reparasjonen selv. Jeg kontaktet
lafteren som opprinnelig satte opp
hytta, og etter en ny befaring sa
han seg villig til & hjelpe. Det ble et
verdifullt samarbeid.

To rateskader pa sgrveggen
Begge skadene befant seg pa sor-
veggen. Den ene var mellom vindu
og terassedgr — en avgrenset skade.
Den andre var i sylstokken ved inn-
gangspartiet — og viste seg a bli den
mest krevende delen av jobben.

RATE

Her er vi igang med @ fierne rdten pd
stokken mellom vind

u og dor.

delen med en frisk s

Her har vi erstattet den rdtne

tokk.

Her har vii gang med 4 kartlegge
skaden pa sylstokken.

HYTTEEIEREN
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Det er avgjerende @ utvise aktsom-
het og sarge for at jekken ikke kan gli.

gt oy ;
Dette er et godt emne og man &S
kan tydelig se utmalming.

HYTTEEIEREN

Vi begynner & naerme oss
montering.

Skade 1: Stokk mellom vindu og der
Jeg startet med a fjerne all rate pa
stokken ved verandadgren. Det er
ingen hyggelig oppgave a ta fatt pa
slike skader pa en hytte familien har
knyttet sterke band til — men jobben
matte gjores.

Med nykjeopt elektrisk bajonettsag
og stemjern gikk jeg les. Heldigvis
var skaden oppdaget relativt tidlig,
og kun én tredjedel av stokken var
angrepet. Vi var likevel usikre pa
tilstanden til endeveden rundt resten
av deren, og valgte a sage ut 40 mm
pa begge sider, helt inn til beitskia.
Hullet ble tettet med en tilpasset
stender.

Til isolering brukte vi na laftevatt
av lin pa rull, og vi tapet med Tyvek.
Bruken av tape er ogsa omdiskutert:
kommer vann inn bak tapen — enten
ved at det gar hull eller at tapen l@s-
ner — kan det bli liggende fuktighet.
Det er ikke ideelt, og her finnes det
ulike meninger om beste lgsning.

Halvsaling av delvis angrepet stokk
For a reparere stokken som kun
delvis var angrepet halvt, brukte vi
teknikken halvsaling. Vi tilpasset en
2 x 8 toms planke neye og serget for
at den satt stramt. Den ble satt pa
plass med gummihammer, forboret
skratt nedenfra og opp (slik at vann
kan renne ut), skrudde fast og plug-
get til slutt med treplugger. Resulta-
tet ble godt.

Skade 2: Sylstokken — den store
utfordringen
Reparasjonen av sylstokken ved
inngangspartiet ble langt mer tidkre-
vende. Vi begynte forsiktig for & kart-
legge omfanget, og som vi hadde
fryktet var deler av stokken sa hardt
angrepet at vi valgte a skjote inn ny
stokk i ca. 2 meters lengde.
Veggene pa begge sider ble
demontert og vinduene tatt ut. For &
frigjere de to store stolpene pa hver
side av inngangen matte vi jekke
opp konstruksjonen. Vi var usikre
pa hvor mye stavlaftdelen talte a



loftes, men var 20 tonns jekk var
godt dimensjonert — og én stette
mellom stolpene viste seg & veere
tilstrekkelig.

Viktig: Ta deg god tid og serg for
at jekken og stotten er noyaktig i
vater. Her er det store krefter i sving
— dette ma gjoeres skikkelig for a
unnga ulykker.

Vi skar ut det ngdvendige partiet
med skrakutt i begge ender. Den nye
stokken, handplukket fra sagbruket
i beste kvalitet, ble margsprengt,
det ble skaret inn dryppkant, og den
ble kantet med elektrisk hovel for
riktig tilpasning til de eksisterende
stokkene.

Erfaringer og rad

Selv er jeg langt unna en erfaren

handverker, men jeg gledet meg

faktisk til & ta fatt pa denne jobben

— og jeg kjente allerede pa en viss

mestringsfelelse da vi kom i gang.

Hgsten hadde kommet og de forste

sngfallene med den, men vi gikk pa

med friskt mot.

De viktigste erfaringene jeg sitter
igjen med:

- Oppdager du rate tidlig, er ska-
deomfanget gjerne begrenset —
og jobben overkommelig.

« Faglig hjelp er uvurderlig. Ahaen
erfaren lafter med seg gjorde hele
forskjellen.

- Bruk god tid pa lefting og jekking.
Her er det store krefter i sving, og
sikkerhet ma prioriteres.

« Valg av tetningsmaterialer og
metode bor vurderes ngye — det
finnes ulike meninger om hva som
er best, s her ma du selv vurdere.

« Dokumenter arbeidet underveis
med bilder. Det gjor det enklere
a beskrive skadene og arbeidet i
etterkant.

Er du i tvil om du har de ngdven-
dige ferdighetene, er det alltid klokt
a involvere fagfolk — i hvert fall for
de mer krevende delene av jobben.
Men med riktig stette og god plan-
legging er mye mulig & gjore selv. &

RATE

Verktgy brukt

- Liten motorsag

- Elektrisk bajonettsag

« Jekk (20 tonn)

- Stemjern

» Krittsnor

» Elektrisk hovel

« Hammer og gummihammer
- Drill

Materialkostnader

- Totale materialkostnader:
kr 1.680

Til sammenligning ble den
estimerte handverksprisen grovt
anslatt til rundt 200 arbeidstimer.
Ved a gjore jobben selv — med
god faglig stgtte — kom vi unna til
en brokdel av kostnaden.

HYTTEEIEREN
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ELBIL

lkke alle hytter har ladeboks:

Dette ma du sjekke
for pasketuren

Pasken er hyttetid for mange, og stadig flere Kkjorer elbil til fjells. Men
det er ikke alle hytter som har ladelpsninger pa plass enna. Enten du
skal leie, 1ane eller dra til din egen hytte, lpnner det seg a planlegge
lading av elbilen pa forhand.

Tekst: NAF

— Det er ikke sikkert det bare er &
plugge bilen til lading, selv pa din
egen hytte. Og leier eller laner du
hytte, ma du sjekke lademulighetene
med hytteeieren, sier Nils Sedal, se-
nior kommunikasjonsradgiver i NAF.

Det aller beste er om det er instal-
lert en ladeboks pa hytta du har leid
eller 1ant til paskeheytiden. Da er det
ingenting & bekymre seg for.

Du kan ogsa lade i en vanlig
stikkontakt, men da er det viktig

NAFs 5 ladetips for ferien

a sjekke med hytteeier forst og ta
noen forholdsregler. Hvis stikkon-
takten er installert for elbillading
skal den maksimalt ha en 10 ampere
sikring og jordfeilvernet ma vaere
Type B. Hvis det ikke er satt opp
kontakt beregnet pa lading kan du
unntaksvis bruke en annen kontakt
som er montert ute, og den bgr ha
egen sikring. Du kan ofte justere
ned ladestyrken i bilen, still den sa
lavt som mulig. Stikkontaktene som

- Sjekk med hus- eller hytteeier for du lader, for a sikre at elanlegget

taler belastningen.

. Juster ned ladestyrken i bilen, hvis du ma lade med vanlig stikkontakt

(schuko)

« Hvis du skal hurtiglade er det mest skonomisk og effektivt & lade nar

batteriet er varmt og nesten tomt.
. lkke lad til over 80 % pa hurtiglader.

. Lad nar du stopper, ikke stopp for a lade.

HYTTEEIEREN

er inne i hytta ma du ikke bruke til
lading av bilen.

— For regelmessig lading er det
viktig & vite at stikkontakten du
bruker er godkjent til & lade elbil
med. En elbil trekker mye strgm over
lang tid, og det innebaerer risiko for
varmgang i det elektriske anlegget,
sier Sedal. - Om du ikke allerede
har sjekket lademulighetene da du
booket hytta, bar du ta en telefon til
utleier og forhere deg, fortsetter han.

Kursfortegnelsen i sikringskapet
skal ogsa fortelle deg om det finnes
kontakter som er satt opp for lading
av bil.

Kan ikke lade pa hytta

Hvis det viser seg at du ikke kan
lade pa hytta du er pa, er det lurt &
serge for mest mulig strem pa batte-
riet for du kommer frem.

— Legg inn et ladestopp rett for du
kommer frem. Batteriet lader raskest
nar det er varmt og nesten tomt.

Da har du raskt «full tank» fer neste
kjoretur, sier Nils Sedal.

Sett deg inn i hva som finnes av
muligheter i neeromradet. Mange



Best og sikrest lading far du med ladeboks. Skal du lade med
stikkontakt md den veere installert for elbillading og med maksi- |
malt ha en 10 ampere sikring og jordfeilvernet md vaere Type B.
Foto: NAF

hyttegrender ligger ikke langt unna
et handelssted, og flere kjopesentre
og butikker tilbyr lading. Stadig flere
hoteller har lading tilgjengelig mot
betaling, ogsa for besgkende som
ikke er gjester.

Lading underveis

Om du trenger & lade underveis
avhenger av hvor lang turen er, hvor
kupert terrenget er og hva du har

av lademuligheter dit du skal. Langs
de mest trafikkerte hovedferdsels-
sarene er det i dag grei tilgang til
hurtigladere der du far ladet bilen sa
mye du trenger pa rundt 30 minutter,

men i pasken kan det bli trangt om
ladeplassen.

— Elbilsalget slar rekorder og
pa ett &r har det kommet 130 000
nye elbiler pa veiene. Det har blitt
trangere om plassen pa ladestedene
fordi utbyggingen gar for sakte, sier
Nils Sedal. - Det kan veere lurt a ten-
ke litt alternativt om nar du kjerer pa
pasketuren, sa du ikke risikerer & sta
i lange ladekger, fortsetter han.

Ved bruk av NAFs Ruteplanlegger
eller apper som Elton, PlugShare,
Fortum Charge and Drive, Bilkraft
eller Mer, kan du finne ut hvor hur-
tigladestasjonene ligger langs din

rute, samt om ladestasjonen er i drift
eller opptatt.

— Det er lurt & sjekke om lade-
stasjonen faktisk fungerer for du
ankommer. Det er temmelig frus-
trerende & komme til ladestasjonen
med lite strom pa batteriet, for sa
a oppdage at du ikke far strem pa
tanken, sier Sgdal.

Husk at du ma ikke alltid lade bat-
teriet helt til topps. Det kan hende 15
minutter med lading er mer enn nok
for & komme frem til destinasjonen.
Og lad aldri mer enn 80 prosent. De
siste 20 prosentene gar sakte og er
ofte dyre. l

HYTTEEIEREN
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Tomtefeste og veirett:

Reelle kontra
personlige rettigheter

Saken viser hvilke utfordringer hytteeiere star overfor nar det gjelder om
rettigheter er personlige eller reelle. Vi gar gjennom personlige rettigheter
som knyttes til bestemte parter, og de reelle rettighetene som fplger eien-
dommen - sarlig med tanke pa tinglysning og konsekvenser ved salg.

Tekst: Erik Helli (Norges Hytteforbund) og advokat/partner Marte Risgy i Advokatfirmaet @kland & Co AS

Innledning

En hytteeier sendte sparsmal til
Norges Hytteforbunds samarbeids-
partner, Advokatfirmaet @kland, om
veirett og tinglysning i forbindelse
med et festeforhold pa en tomt.
Kommunikasjonen besto av to
meldinger fra hytteeier og to svar
fra advokat. Malet var & avklare

om veiretten som benyttes er en
personlig rettighet eller en reell
(tinglig) rettighet som kan tinglyses
og dermed folge eiendommen.
Samtidig vurderes om innlgsning
av festetomt etter gjeldende regel-
verk kan endre rettssituasjonen.
Under folger en gjennomgang av
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regelverket, praktiske vurderin-
ger og rad basert pa advokatens
vurdering.

Sakens fakta

. Hytte liggende pa festegrunn i Vi-
ken fylke, opprinnelig festeavtale
fra 1960-tallet.

« Hytteeier har brukt en privat vei
som gar over grunneiers eiendom
bade tidligere og etter at dagens
grunneier overtok.

- Det fantes ingen skriftlige avtaler
fra tidligere, men noe uformell
muntlig dialog, samt praksis for
vedlikehold og bruk av vei gjen-
nom mange ar.

« Hytteeieren var i dialog med
grunneier om muligheten for a
tinglyse veiretten i forbindelse
med innlgsning av festetomta.

- Grunneier mente hytteeier hadde
personlig veirett, og var villig til
tinglyse dette.

« Hytteeiers sparsmal til advokaten
var om veiretten var personlig,
eller om den fulgte hytta (altsd om
den var reell).

Reelle vs. personlige rettigheter

— hvorfor skillet er avgjorende

+ Reell rettighet: En rettighet (servitutt)
som felger eiendommen. Den bin-
der alle eiere av bade den tjenende



Avgjorende G

vite: Er veiretten
personlig eller
stopper den med i

et salg.
ll Foto: Istockphoto.com

eiendommen (der veien ligger) og
den herskende eiendommen (hyt-
tetomten som bruker veien), bade
dagens og fremtidige eiere. Har
eiendom X fatt rett til & kjore pa vei
Y, har eiendom X denne rettigheten
for all evig tid uavhengig av hvem
som eier eiendom X.

Personlig rettighet: En rettighet
(servitutt) som felger personen,
og ikke eiendommen. Har Peder
As fatt rett til & fiske i et bestemt
vann, gjelder denne rettigheten
bare for Peder As. | utgangspunk-
tet kan han ikke overdra fiskeret-
ten til andre, og den bortfaller den
dagen Peder As deor.

« Veiretter er generelt oftere reelle.
Det gir mer mening at den til
enhver tid eier av eiendommen
har rett til & kjore pa veien som
leder til den aktuelle eiendommen,
enn at veiretten er knyttet til en
konkret person som bare eier eller
fester tomta i en gitt periode.

Hvordan fastslds om veiretten

er reell?

. Stiftelsesgrunnlaget avgjor.

- Det vanligste stiftelsesgrunnlaget
er avtale. Finnes det en skriftlig
avtale som angir eiendommen
som rettighetshaver, er det enkelt
og greit det som gjelder. Angir

JUSS

den skriftlige avtale en person
som rettighetshaver, er det i
utgangspunktet dette som gjelder.
Muntlige avtaler er like bindende
som skriftlige, men det oppstar
gjerne bevisspgrsmal. Hva ble
egentlig sagt langt tilbake i tid?
Kanskje er de som inngikk den
muntlige avtalen dede, og det er
egentlig ingen som vet ngyaktig
ble sagt. Da ma man se hen til
andre vurderingsmomenter, og der
er blant annet den faktisk uteven-
de bruk et sveert viktig element.
Hvis veien har blitt brukt av den
som til enhver tid har veert eier

av eiendommen, gjennom flere »
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eierskifter, taler det for eksempel
klart for at det er en reell rettighet
som folger eiendommen.

Et annet stiftelsesgrunnlag er
hevd. Langvarig, uavbrutt og apen
bruk kan i noen tilfeller gi grunnlag
for hevd, men beviskravet er hoyt.
Rettspraksis vurderer varighet, art
av bruk, og partenes reaksjoner.

Tinglysning — fordelene og

kravene

« En veirett kan tinglyses. Tinglys-
ning gir rettsvern og prioritet over
senere heftelser. Det betyr blant
annet at alle nye eiere av grunn-
eiendommen vil matte respek-
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Det er ikke slik at en innlgsning
gir grunneier mulighet til
d reforhandle innholdet i en veirett.

tere veiretten som en heftelse
pa grunneiendommen dersom
veiretten er tinglyst. Slik sett gir
tinglysning en sikkerhet i at det
ikke senere oppstar spersmal
om den eksisterer, og ny eier
pa grunneiersiden blir ikke kvitt
kjeringen uten videre.

. Bade personlige og reelle rettig-
heter kan tinglyses.

- | dag tinglyses rettigheter normalt
ved at det lages en erklaering som
grunneier signerer pa, hvor veiret-
ten beskrives. Det angis da klart
hvorvidt det er en eiendom eller
en person som er rettighetshaver.



Foto: Istockphoto.com

Innlgsning av festetomt —
hvorfor det kan veere avgjorende
Innlgsning etter tomtefesteloven
innebeerer at fester kan kreve a
innlgse festetomt og overta full
eiendomsrett mot betaling under
visse vilkar.

Hovedregelen er at fester skal ha
med seg alle rettigheter fra festefor-
holdet, ut av festeforholdet. Har fes-
ter veirett i henhold til festekontrak-
ten, skal veiretten ogsa bli med over
nar tomta innleses/kjgpes. | denne
sammenheng kan det ofte oppsta
spersmal knyttet til om veiretten er
personlig eller reell. Spersmalet ma
da forst og fremst — igjen — lgses

ved & se hen til stiftelsesgrunnlaget.

Stiftelsesgrunnlaget i slike tilfeller er

festekontrakten.

Sammendrag av advokatens rad

Samle og systematiser all do-
kumentasjon: Festeavtale, kart,
korrespondanse, kvitteringer og
ovrige bevis for langvarig bruk.
Forklar grunneier hvordan jussen
er pa dette omradet. Det er ikke
slik at en innlgsning gir grunneier
mulighet til & reforhandle innhol-
det i en veirett. Eksisterer det en
veirett i festeforholdet, skal den
ogsa bli med ut av festeforholdet.
Fa advokathjelp tidlig. Advoka-
ten behogver ikke nedvendigvis a
sende brev til grunneier eller pa
annen mate «sette i gang en sak»
med en gang. Det viktigste vil i
forste omgang veere a gi hytteei-

eren oversikt over de reglene som

gjelder, bade generelt og konkret
for denne saken, samt gi rad for
hvordan hytteeieren skal forholde
seg i det videre.

Praktiske steg for hytteeiere

Dokumenter: Fotografier, kartut-

snitt, datoer for bruk, og all skriftlig

kommunikasjon.

Kontakt grunneier: Forsgk a fa en
skriftlig, tinglysbar avtale/erklae-
ring om veirett.

Fa juridisk vurdering: La advokat
vurdere saken og gi rad.
Planlegg for salg: Hvis du plan-

legger a selge i fremtiden, er tinglyst

veirett et sterkt salgsargument.

Avslutning

Saken viser hvor viktig det er &
klargjore om en veirett er personlig
eller reell, og hvordan innlgsning av
festetomt kan pavirke rettighetenes
status. For hytteeiere gir tinglysning
av veirett best sikkerhet. En konkret
gjennomgang av dokumenter av

en advokat vil ofte veere nedvendig
for & finne beste lgsning mellom
forhandling, tinglysning og mulig
innlgsning. @

JUSS

Kjappe punkter

Reell (tinglig) rettighet:
Folger eiendommen, binder
fremtidige eiere.

Personlig rettighet: Folger
personen, slettes som regel
ved dod pa rettighetshavers
side.

Tinglysning: Sikrer rettsvern;
krever skriftlig grunnlag eller
dom.

Rad: Dokumenter alt og
forhandle om tinglysbar
servitutt.

Om Qkland

Advokatfirmaet @kland &
Co AS er Norges Hytte-
forbund sin samarbeids-
partner.

@kland er Romerikes storste
advokatfirma med kompe-
tente, dedikerte og hygge-
lige medarbeidere. Vi har
hovedkontor i Lillestram og
avdelingskontor i Oslo.

Vi arbeider med et bredt
spekter rettsomrader, blant
annet ary, skifte og fast
eiendom, herunder veirett,
vann og avlep, tomtefeste,
naborett og bruksretter.

Medlemmer i Norges Hytte-
forbund far en time med
gratis juridisk bistand av
vare advokater, og deretter
20 % rabatt pa veiledende
timepriser.

HYTTEEIEREN
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Feil og mangler
ved hytte

— regelverk, mangelsvurdering og sentrale lovendringer

Oppdagelse av feil eller mangler etter kjop av hytte kan skape betydelig
gkonomisk og praktisk usikkerhet. Lovverket stiller krav til bade kjoper
og selger, og en riktig juridisk forstaelse tidlig i prosessen har stor

betydning for resultatet.

Nedenfor folger en kort oversikt
hvilke regler som gjelder, hvordan
mangler vurderes og informasjon om
viktige lovendringer for mangelsaker.

Advokat Mauritz Aarskog
AARSKOG
ADVOKATFIRMA AS

HYTTEEIEREN

Hvilket regelverk gjelder?

For kjop av brukte hytter gjelder
avhendingslova, mens bustadoppfo-
ringslova regulerer kjop av nyoppfert
hytte fra entreprener. Avtaler kan
ikke stille forbrukerkjopere darligere
enn lovens minimumsvern.

Hva er mangel?

En hytte har mangel nar den ikke
samsvarer med det som er avtalt
eller det kjgper med rimelighet
kunne forvente. Faktorer som alder,
byggemate, teknisk tilstand, pris og
informasjon fra selger og megler
inngar i vurderingen. Normal slitasje
regnes ikke som mangel.

Praktiske mangelsgrunnlag etter

avhendingslova

1. Selger har tilbakeholdt opplysnin-
ger, jf. avhendingslova § 3-7.

2.Selger har gitt uriktige eller vil-
ledende opplysninger, jf. avhen-
dingslova § 3-8.

3.Eiendommen er i vesentlig darlige-
re stand enn forventet, jf. avhen-
dingslova § 3-9.

Innvirkningskravet er ikke strengt.

Det er nok at avtalen ville blitt inn-

gatt pa andre vilkar.

Viktige lovendringer: Forbud mot
«som den er» i forbrukerkjop
Lovendringene innebaerer blant
annet:

« Selger kan ikke lenger bruke «<som
den er»—forbehold i forbrukerfor-
hold.

« Terskelen for mangler er dermed
lavere.

« Selgers opplysningsplikt er utvi-
det.

« Stoerre risiko for selger ved skjulte
feil og mangler.

Selger kan ikke lenger bruke «som den er»—forbehold i
forbrukerforhold. Terskelen for mangler er dermed lavere.




Selger ma dokumentere langt
bedre etter at den nye avhen-

dingsloven tradte i kraft.
Foto: istockphoto.com
Iy

Strengere krav til
tilstandsrapporter

Ny forskrift stiller omfattende krav til
bygningssakkyndiges undersgkelser,
blant annet for lovlighetsmangler,
vatrom, fuktutsatte omrader og elek-
trisk anlegg. Kjgper anses a kjenne
til alt som star i rapporten.

Arealavvik — nye terskler

Arealavvik er nd mangel kun hvis:

« avviket er minst 2 %, og

« minst 1 kvm, og

« opplysningen hadde betydning for
kjoper.

Kjoper ma dekke mindre
mangler selv

Mangler under 10 000 kroner faller
ikke inn under selgers ansvar. Dette
fungerer som en egenandel.

Oppsummering

Endringene i avhendingslova gjer at
forbrukerkjopere star sterkere enn
for, mens selger ma dokumentere
langt bedre. Gode tilstandsrappor-
ter og ryddige salgsprosesser er
avgjerende for a redusere risikoen
for tvister. H

JUSS

Om Aarskog

Aarskog Advokatfima AS
har kontorer pa Hamar og
bistar klienter over hele lan-
det innen forretningsjus og
personjus med stort innslag
av saker med tilknytning til
bolig og hytte.

Medlemmer av Norges
Hytteforbund har en time
gratis hjelp fra oss og har i
tillegg 20 % rabatt pa vare
timepriser.
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@KONOMI

truer hytteeiere

— n3 ma regjeringen gi garantier

Boligeiere har fatt et varsel om skattesjokket: Nar myndighetene
lover «teknisk negytrale» endringer i takseringssystemet, kan
resultatet bli kraftig skattegkning. Na planlegger de det samme for
landets 500 000 hytter - og 2-3 millioner nordmenn med tilgang til
hytte star overfor samme trusselen.

Av: Trond G. Hagen, styreleder og Erik Helli, redakter Norges Hytteforbund

Norges Hytteforbund krever klare garantier for
dette gar videre. Vi vil ikke akseptere at «tekniske
systemendringer» (les Al) blir en skjult skattegkning
gjennom bakdgren.

Boligreformen — en advarsel til hytteeiere
Boligeiere fikk lafter om provenyneytralitet. Mange
sitter igjen med vesentlig hoyere skatt. Dette er ikke
teoretisk spekulasjon — det er dokumentert virkelighet.

Na star eiere av fritidsboliger foran det samme ut-
fordring. Forskjellen er at konsekvensene kan bli enda
mer dramatiske. Hyttemarkedet er mindre ensartet,
mange hytter har lave historiske formuesverdier. Nar
Al-modeller som er utviklet for boligmarkedet skal bru-
kes pa hytter, er risikoen for feilaktige og urealistiske
verdivurderinger stor.

Hytteeiere betaler allerede formuesskatt, hey kom-
munal eiendomsskatt og haye kommunale gebyrer. Og
na risikerer vi en ny verdsettelsesmodell som i praksis
kan oke grunnlaget for alle tre. Dette er ikke «teknisk
neytralt> — det er et skattesjokk vi har i vente. Vi frykter

at Finansdepartementet ser dette som en mulighet: @kt
taksering gir hoyere formuesskatt OG hayere eien-
domsskatt. To skattegkninger for prisen av én «teknisk
justering».

Dette handler ikke om de rikeste

Vi snakker ikke om luksushytter. Dette er vanlige
familiers hytter — ofte arvet gjennom generasjoner, ofte
med normale inntekter blant eierne. Med rundt 500
000 hytter i Norge betyr det at omtrent 2-3 millioner
mennesker — nesten halvparten av befolkningen — har
tilgang til hytte. Dette er folk flest, ikke eliten.

Og husk: Hytta kan bare brukes i til sammen 182
dager i aret. Den er ikke engang lovlig & bo i pa heltid.
Allikevel skal den nd kanskje verdsettes som om den
var en primaerbolig.

Fer myndighetene gar videre med dette for hytter,
ma boligreformen evalueres grundig og dpent:

- Hvor mange fikk faktisk hgyere skatt?
« Hvor store var gkningene?




« Stemmer Al-modellenes verdivurderinger med
virkeligheten?

- Har «provenyngytralitet» veert oppnadd i praksis?
Uten slike svar er det uansvarlig a gjenta eksperi-

mentet for fritidsboliger.

Vi krever garantier

— ikke tomme ord

Norges Hytteforbund krever bindende garantier for
dette gar videre:

1. Ingen ¢gkning i samlet skattetrykk

Det totale skattetrykket for norske hytteeiere skal ikke
oke som folge av ny verdsettelsesmodell. Ikke gjen-
nom formuesskatt, ikke gjennom eiendomsskatt, ikke
gjennom kombinasjonen.

2. Evaluering av boligreformen forst

Regjering og Storting ma dokumentere erfaringene fra
bolig fer man vurderer tilsvarende for hytter. Hva gikk
galt? Hva kan unngas?

3. Seerlig hensyn til hytter

En Al-modell utviklet for standardiserte boliger i byer
kan ikke blindt brukes pa hytter i fjellet, ved sjoen, i
skogen. Hytter er ikke boliger. Markedet er annerledes
og bruken er begrenset. Dette ma hensyntas.

4. Etterprgvbare forsikringer
Ikke generelle politiske lofter, men konkrete, juridisk
bindende garantier som faktisk beskytter hytteeierne
mot skatteokning.

Dette er ikke & unnvike samfunnsansvar. Norges
Hytteforbund erkjenner at hytteeiere skal bidra som
andre. Men vi kan ikke godta at «tekniske endringer»
blir et paskudd for ny skattegkning. Nar myndighetene
lover «ngytralitet» og resultatet blir skattesjokk, er til-
liten brutt. Fer den kan gjenopprettes, ma det komme
klare, bindende garantier.

Garantier forst — reform siden

Vi har sett hvordan «provenyneytrale» endringer fun-
gerer i praksis: Den gir gkt skatt. For dette gjentas for
500 000 hytter og 2-3 millioner nordmenn, krever vi
grundig evaluering av boligreformen, dokumentasjon
pa faktiske effekter, bindende garantier mot skatteok-
ning og seerlig tilpasning til hyttemarkedet.

Hvis ikke dette leveres, ma planene om ny verdset-
telsesmodell for hytter skrinlegges. Vi lar oss ikke lure
av teknisk sprak og byrakratiske forsikringer. Vi har
leert av erfaringene fra boligene og tidligere lofter fra
politikerne.

Na ma regjeringen velge: Enten gir de reelle garan-
tier, eller sa stopper dette her.




Tydelige rad, pral
ogs*t"é samarbeid.

A RRTL AR I]]]]

Aarskog Advokatfirma AS og Norges Hytteforbund
er samarbeidspartnere.

............. Vi bistar med radgivning og tvistelgsning i typiske
problemstillinger for eiere av fritidsboliger.

Les mer om var ekspertise pa
www.aarskog.no

Postboks 1 - 2301 Hamar
TIf 62 55 62 00 / 48 03 36 59

post@aarskog.no / www.aarskog.no
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Er det nytt styre pa gang
eller kanskje du selv er pa flyttefot?

Husk a sende oss ny kontaktinformasjon.

Det samme gjelder om du representerer en velforening og
ny person skal motta Hytteeieren. Skjema finner du
pa nettsiden var www.hytteforbund.no
eller mail norges@hytteforbund.no

” gn Norges
el Hytteforbund



