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Haslumkilen Havn Velforening
Styrets beretning 2023

Styrets sammensetning og arbeid.
Styret har i 2022/2023 bestått av:
Styreleder:		Bjørn Johnsen
Styremedlemmer:	Jon Kristian Abel, Per Hanstad, Synnøve Robertsen, Eva Bratholm
Varamedlemmer:	Inge Nessiøy og Bård Aspen
Valgkomiteen har bestått av: 
Morten Svendsen og Ulrik Olbjørn

Vi startet perioden med et ordinært styremøte hvor styret ble konstituert og hvor vi møttes fysisk. Deretter har vi gjennomført 4 møter i perioden via Teams. Styret har ellers hatt jevnlig kontakt på telefon og epost i perioden. 

1. Vaktmestertjeneste
Vaktmester Ole Johnny Hulløen har utført sine tjenester på en svært tilfredsstillende måte. Samarbeidet med Ole Johnny har omfattet ordinære vaktmestertjenester og
forefallende arbeid, som bl.a:
· Snømåking vinterstid
· Arbeid tilknyttet renseanlegget
· Generelt vedlikehold
· Rydding av vegetasjon
· Feiing av P-plass
Vi vil takke Ole Johnny for arbeidet som er utført det siste året og ser fram til et
fortsatt godt samarbeid med ham.

2. Nye parkeringsplasser ved renseanlegget/containerne
Styret har de siste to årene arbeidet med å få etablert flere parkeringsplasser ved renseanlegget/søppelcontainerne. Dette ble et omfattende arbeid hvor vi måtte involvere fagkyndige rådgivere og søke om reguleringsendring for området både til kommunen og til Statsforvalteren. Etter en unødig lang prosess på grunn av problemene i byggesaksavdelingen i Kragerø Kommune, ble det klart at vi ikke ville få de nødvendige tillatelser til å gjennomføre dette. Styret har derfor besluttet å avslutte dette arbeidet.
Det innebærer at plassen også fremover vil kunne benyttes til å plassere båthengere i sommersesongen.

3. Vedlikehold av kanalen
Etter vedtaket på fjorårets årsmøte, opprettet styret høsten 2022 en kanalkomite. Komiteen fikk i oppgave å vurdere relevante tiltak for å vedlikeholde kanalen og legge frem et forslag for styret som igjen kunne fremmes for endelig behandling på årsmøtet.
Kanalkomiteen har levert en innstilling med forslag til tiltak som de mener har dokumentert effekt og hva dette vil koste. Styret har behandlet forslaget og slutter seg til å gjennomføre tiltakene inkludert en oppgradering av det elektriske anlegget knyttet til propellene. Kanalkomiteen vil legge frem det detaljerte forslaget på årsmøtet for behandling og beslutning.
Forslaget innebærer også å etablere kanalkomiteen som en permanent komite med ansvar for å følge opp arbeidet med kanalen og løpende vurdere effekten av de gjennomførte tiltakene.
Etter styrets oppfatning kar kanalkomiteen gjort en grundig og veldig god jobb, og kommet frem til en løsning som forhåpentligvis kan løse kanalproblematikken på en tilfredsstillende og stabil måte.

4. Renseanlegget
Renseanlegget har vært i kontinuerlig drift og har fungert bra det siste året. Etter fjorårets tilsyn fra kommunen, fikk vi flere pålegg om tiltak som måtte gjennomføres. Dette ble gjennomført i løpet av høsten 2022 og saken er nå lukket i Kragerø Kommune. Disse tiltakene medførte at vi også dette året måtte gjennomføre en del ekstraordinære investeringer i driften av renseanlegget. Vi har gjennomført den årlige planmessige servicen på anlegget våren 2023, uten noen store overraskelser.
Etter styrets oppfatning er nå renseanlegget i god stand og i tråd med forskriftskravene for slike anlegg.  

4. Oppgradering av elbil-ladingen
Styret har som tidligere informert om skiftet ut de eksisterende ladestolpene med to nye stolper med to uttak på hver stolpe (totalt fire uttak). Hver av de to stolpene vil kunne gi lading på 22 kwh dersom et uttak er i bruk. Brukes begge uttakene, er effekten 11 kwh. I tillegg er det inngått avtale med Elaway om leveranse av en administrasjons-/faktureringsløsning. De som skal lade administrerer tilknytningen til ladestasjonen via en app og blir direkte fakturert for strømmen som brukes til den konkrete ladingen. De nye laderne har større kapasitet og kombinert med en effektiv administrasjonsløsning, vil dette bidra til å øke kapasiteten på ladeanlegget vårt.

Etter styrets oppfatning vil det inntil videre ikke være riktig å utvide antall ladeplasser på området. Dette fordi det vil redusere antall parkeringsplasser til generell bruk og dermed ytterligere øke presset på parkeringen i juli måned. Med det antall hytteeiere som nå har knyttet seg til ladeordningen, har vi en begrensning på ladekapasiteten. Det vil derfor fortsatt være slik at det må inngås avtale med styret om å knytte seg til ordningen og at avtalen kun gjelder bestemte biler identifisert med registreringsnummer. Det vil si at andre husstandsmedlemmer og gjester mv, fortsatt må lade andre steder. 
I og med at den enkelte med det nye systemet vil betale direkte for strømmen de bruker, vil den årlige tilknytningsavgiften settes ned til kr. 500 (fra kr. 1500 i dag).

5. Oppgradering/vedlikehold av bryggeanlegget
Det ble våren 2021 gjennomført en dykkerinspeksjon av bryggeanlegget. Det ble avdekket flere avvik og da spesielt knyttet til slitte moringer og sjakler på alle bryggene. 
Det ble høsten 2022 gjennomført et omfattende arbeid med tilhørende vesentlige kostnader på A-bryggen. Nødvendig arbeid på B og C-bryggene vil bli gjennomført høsten 2023, når de fleste båtene er fjernet for vinteren. Kostnadene for dette arbeidet er estimert til i størrelsesorden kr. 370.000.
Etter styrets oppfatning vil da bryggeanlegget være i god stand og neste bryggeinspeksjon planlegges gjennomført i 2026/27.

6. Manglende ferdigattester for hyttene i Haslumkilen
Styret har tidligere informert om saken som har versert i lokale medier om at det mangler ferdigattester/brukstillatelser for hyttene i Haslumkilen. Dette kom frem i lys av en tilsvarende sak for hytteområdet Lille Kirkholmen, som ble bygget i samme tidsperiode som vårt område.
Styret har gjennomført et omfattende arbeid for å få frem faktum og hva som er det juridiske grunnlaget i denne saken. Styret har også hatt en dialog med Kragerø Kommune.
Utgangspunktet i plan og bygningsloven er at en kommune etter 2014 ikke har anledning til å utstede ferdigattester til bygg hvor det ble søkt om tiltak før 1.januar 1998. De har imidlertid anledning til å utstede evigvarende midlertidige brukstillatelser.
Kragerø Kommune har for Lille Kirkholmen, foreslått at velforeningen innhenter dokumentasjon fra en takstmann eller annen bygningskyndig (ingeniør / person /firma) med følgende innhold:
· Vise at tiltaket er ferdigstilt og at det ikke er forhold/avvik av betydning for liv og helse?
· Vise at tiltaket er utført i samsvar med tillatelsen som er gitt av bygningsmyndighetene
· Vise at tiltaket er plassert iht. situasjonskartet
· Vise at tiltaket er utført i samsvar med byggebeskrivelsen og at tiltaket er utført i
henhold til datidens gjeldende plan og bygningslov.
Når slik dokumentasjon foreligger, vil hver enkelt hytteeier kunne søke om midlertidig brukstillatelse for sin eiendom.
Styret har konstatert at det er en forskjell på faktum i saken vår i forhold til Lille Kirkholmen. Vi har dokumentasjon på at det i 1998 ble anmodet om ferdigattest for en av hyttene i Haslumkilen og hvor kommunen blant annet svarte følgende den 14.mai 1998:
«I Kragerø Kommune er det ikke praksis å utstede brukstillatelse/ferdigattest for byggearbeider utført på fritidseiendommer med mindre byggherren spesielt ber om en bekreftelse på at et arbeide er ferdigstillet med bakgrunn i konvertering av lån etc. Utfra ovennevnte kan en ikke sende kopi av brukstillatelse/ferdigattest»

I forbindelse med endringer i plan- og bygningsloven i 2014, uttalte departementet følgende i lovproposisjonen til Stortinget:
«8.5 Departementets vurderinger
På bakgrunn av merknadene fra høringsinstansene, ønsker departementet å videreføre høringsforslaget. Dette innebærer at det ikke skal utstedes ferdigattest i gamle saker fra før 1.1.1998 som ikke er avsluttet med ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse. Kommunen skal avvise søknader om ferdigattest i slike saker, jf. forslaget til nytt femte ledd i § 21-10. Det innebærer at byggverkene lovlig kan brukes uten at det foreligger ferdigattest. Dette betyr ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige. Det betyr bare at saken ikke lengre skal avsluttes med ferdigattest. Hovedbegrunnelsen for dette er at disse sakene er så gamle og utdaterte at det ikke foreligger et tilfredsstillende dokumentasjons- og kunnskapsgrunnlag som gjør det forsvarlig å tilby et eget «regime» for å kunne utstede en (troverdig) ferdigattest for slike eldre bygg.

Videre sies det at:

8.5.1 Nærmere om § 21-10 Sluttkontroll og ferdigattest
8.5.1.1 Tiltak før 1. 1.1998
Ved at ferdigattest i saker fra før 1.1.1998 ikke skal gis, vil man oppnå en forenkling og en opprydding på et svært uoversiktlig område.

I stedet for ferdigattest kan hjemmelshavere i en salgssituasjon henvises til å fremskaffe relevant tilstandsrapport til bruk ved omsetning av eiendommen. Dette er en løsning som i stor grad synes å kunne bli realiteten fra 2015 da alle eiendommer som selges gjennom eiendomsmeglerforetak som er medlem av Eiendomsmeglerforetakenes forening (EFF) (fra og med 8.4.2014 Eiendom Norge) skal ha tilstandsrapport i tråd med den nye Norske Standarden, NS 3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.»

Etter styrets oppfatning tilsier dette at det ikke vil være nødvendig for oss å gjennomføre en kostnadskrevende prosess som foreslått for Lille Kirkholmen. Styret mener også at dette ikke vil ha noen konsekvenser ved et eventuelt salg av eiendommene. Dette har vi meddelt Kragerø Kommune. 

6. Sand på stranden
Styret besluttet våren 2023 å fylle sand på stranden vår. Ved bestilling av sand informerte leverandøren om at dette var et søknadspliktig tiltak og at de ikke kunne levere sand før det forelå en godkjent søknad fra kommunen. I det videre arbeidet med dette, har det kommet frem at det må gjennomføres en omfattende søknadsprosess hvor det må søkes om dispensasjon både til kommunen i forhold til plan- og bygningsloven og til Statsfovalteren i forhold til forurensingsloven. Dette vil ta tid og vil ikke kunne avklares på denne siden av sommerferien. Styret har derfor besluttet at søknadsprosessen gjennomføres og at ny sand forhåpentligvis kan være på plass våren 2024.

7. Økonomi
Styret foreslår å beholde medlemskontingent og båtplassavgifter uendret også kommende år. Dette til tross for et regnskapsmessig underskudd i regnskapsåret 2022/23 og et budsjettert underskudd på kr. 284.000 i inneværende år. Underskuddene de to siste årene skyldes i stor grad oppgraderinger av bryggeanlegget og det er kostnader som i utgangspunktet blir dekket av avsetningene til bryggefond. Velforeningen har god likviditet og kontroll på de løpende driftskostnadene.
 


21.06.2023

Bjørn Johnsen (sign)		Per Hanstad (sign)		Jon K. Abel (sign)
Styreleder				Styremedlem			Styremedlem

Eva Bratholm (sign)			Synnøve Robertsen (sign)
Styremedlem				Styremedlem
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