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Forbrukerombudets hgringsuttalelse vedrgrende forslag til
lovendringer for & gke bruken av tilstandsrapport ved omsetning av
bolig i forbrukerforhold

Innledning

Bolighandel er ofte den stgrste investeringen forbrukere gjgr og den stgrste
okonomiske risikoen de baerer. Det er derfor et viktig arbeid man nd har pdbegynt med
a forsgke 3 minske antallet konflikter knyttet til boligsalg. Preveprosjektet med bruk av
tilstandsrapporter i Stavanger viser dette gjennom at konfliktnivadet i forbindelse med
boligsalg ble merkbart redusert. I tillegg til 3 minske den gkonomiske risikoen, vil
tilstandsrapporter bidra til at kjgperne i stgrre grad vet hva de inngdr en handel om og
pd denne maten minske faren for skuffelser og overraskende ekstraarbeid.

I det fglgende vil jeg gjare rede for mitt syn pa de problemstillingene jeg finner
relevante for mitt myndighetsomréde.

1. Ulike metoder for & gke bruken av tilstandsrapport ved omsetning av
bolig

1.1 Lovfestet pabud

Forbrukerombudet mener den mest effektive maten for & fa flest mulig til & bruke
tilstandsrapport vil veere 3 innfgre et pdbud i avhendingsloven. I tillegg til @ vaere
sveert effektivt, er det ogsa den lgsningen som gjgr regelverket enklest a forholde seg
til for forbrukerne. Selger behgver da ikke 3 vurdere om han gnsker d bruke
tilstandsrapport eller ta sjansen pa at kjgper ikke oppdager noe som en
tilstandsrapport ville ha avdekket. Slik jeg ser det er det gnskelig & komme bort fra en
situasjon der selger ma vurdere dette. Kjgper vil naermest alltid ha et behov for & fa en
objektiv vurdering av boligen som vurderes kjgpt, og det vil derfor veere positivt om
selger er ngdt til & fa en slik utformet.

Etter min mening vil det veere naturlig & kombinere et slikt pdbud med en
tinglysningssperre. P& denne maten vil man sikre at det ved alle boligsalg foreligger en
tilstandsrapport. Det er ogsd en kostnadseffektiv mate & kontrollere at reglene blir
fulgt.
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Det kan imidlertid tenkes tilfeller der det dpenbart vil volde selger urimelige kostnader
& métte innhente en tilstandsrapport. Dette vil kunne vaere i tilfeller der det er
&penbart at huset er s§ gammelt og utslitt at det ma rives eller totalrenoveres. Det kan
nok ogsé tenkes andre situasjoner der det kan virke &penbart urimelig og ungdvendig
& kreve at selger innhenter tilstandsrapport. Som eksempel kan nevnes de tilfellene der
kigper allerede kjenner boligen som en eier, for eksempel gjennom & veere i familie
med selger.

Det bgr derfor utformes et unntak for de tilfeller der selgers kostnader mé& anses som
&penbart urimelige. Vurderingstemaet bgr da veere hvorvidt det er et vesentlig
misforhold mellom kostnaden man péfgrer selger og boligens verdi eller mellom
kostnaden og kjgperens antatte interesse i at tilstandsrapport blir utformet. Dette vil
vaere en snever unntaksregel som kun kommer til anvendelse i de helt &penbare
tilfellene. Ved & innta et unntak om at man kan unnlate a innhente tilstandsrapporter i
slike seerlige tilfeller, vil man f& den ngdvendige fleksibiliteten i regelverket. Man binder
ikke unntakene til enkelte spesielle tilfeller, men dpner for en vurdering knyttet til
dpenbar urimelighet.

Det vil veere naturlig at kontrollen med dette ligger hos Kartverket i og med at de skal
pase at tilstandsrapport foreligger for at salget skal kunne tinglyses. Jeg ser da for meg
at det vil fungere slik at i de tilfellene der selger mener han kan padberope seg
unntaksregelen, vil han méatte sende med en forklaring pd hvorfor hans tilfelle er av de
helt spesielle som unntaket kommer til anvendelse pd. Det er liten grunn til & tro at
dette systemet vil bli utnyttet i og med at det vil innebaere en vesentlig forsinkelse av
salget dersom begrunnelsen ikke godtas. Jeg vil ogsd anbefale at det tas inn i en
bestemmelse i eiendomsmeglingsloven om at megleren ma foreta en
forhdndsbedgmmelse av om det konkrete tilfellet er et tilfelle der det vil virke dpenbart
urimelig & kreve innhenting av tilstandsrapport.

1.2 Frivillig ordning med avtalerettslige insentiver

For det tilfellet at departementet velger & ikke anbefale en obligatorisk bruk av
tilstandsrapporter vil jeg her komme med subsidisere bemerkninger. En frivillig ordning
kombinert med sterke avtalerettslige insentiver vil antageligvis fare til at det i alle
normaltilfeller benyttes tilstandsrapport ved boligsalg. Slik jeg ser det er ulempen med
en slik Igsning at man dpner for vurdering fra selgers side.

Etter min mening bgr man, dersom man velger er frivillig ordning med avtalerettslige
konsekvenser, fglge forslaget om at dersom selger ikke har innhentet tilstandsrapport,
hefter han for de mangler som en tilstandsrapport ville ha avdekket. Av de gvrige
insentivene som er nevnt i utvalgets utredning, mener jeg at a gi kjgper en angrerett
eller hevingsrett er det virkemiddelet som fremstdr som mest effektivt. Det er en s&
inngripende virkning at det nok vil fremtvinge bruken av tilstandsrapporter.

Til tross for at disse insentivene mest sannsynlig vil fgre til en gkt bruk av
tilstandsrapporter, er jeg av den oppfatning at de kan virke mer prosesskapende enn
alternativet med en lovfestet plikt. Man vil i mange tilfeller komme opp i vanskelige
bevisspgrsmal. Dette gjelder saerlig spgrsmalet om hva man ville ha oppdaget dersom
det var innhentet tilstandsrapport. Videre er en av fordelene med den varianten jeg har
skissert i punkt 1.1 at man unngdr de tilfellene der selger bevisst velger 3 ta en risiko.
Selv om kjgper i etterkant vil kunne ha en god erstatningssak, er det et mal i seg selv &
unngd at det blir en tvist.



1.3 Fritidsbolig

Slik jeg ser det er utfordringen ndr det gjelder spgrsmalet om tilstandsrapport for
fritidsboliger at det er sd store variasjoner i eiendommene. Det er for en del
fritidsboliger ingen grunn til & skille mellom disse og alminnelige boliger. Bide standard
og pris er i mange tilfeller like hgy som ved alminnelige boliger. Man har i disse
tilfellene behov for den samme informasjonen som ndr man kjgper en alminnelig bolig.
For andre fritidsboliger er forskjellen sd stor at det virker kunstig 3 skulle ha de samme
strenge kravene ved omsetningen av dem. Det vil i disse tilfellene kunne veere
uforholdsmessig dyrt 8 matte innhente en tilstandsrapport. Dette vil seerlig gjelde de
tilfeller der eiendommen er sveert billig.

Mitt forslag om pdbud med en snever unntaksregel, som redegjort for under punkt 1.1,
vil kunne gjelde uavhengig av om det selges bolig eller fritidsbolig. Jeg ser ingen grunn
til & differensiere pd et prinsipielt grunnlag mellom disse to, men ser det slik at det nok
veere en hgyere andel hytter som vil falle innunder unntaket.

1.4 Nar bgr tilstandsrapporten foreligge?

Tilstandsrapporten bgr foreligge ndr boligen markedsfgres, slik at potensielle kjgpere
skal f& den relevante informasjonen pé et tidlig tidspunkt. Dette kan sikres gjennom
bransjenormen for markedsfgring av bolig. Den regulerer hvilken informasjon som ma
gis til hvilket trinn av markedsfgringen. Jeg ser her for meg at det vil veere naturlig &
innta et krav om at tilstandsrapporten ma ligge ved salgsoppgaven.

For & sikre at tilstandsrapporten foreligger pa et tidlig tidspunkt og for & understreke
den bygningssakkyndiges uavhengighet og ngytralitet kan det veere grunn til 3 forsgke
& svekke bdndene mellom eiendomsmeglere og takstmenn. Slik jeg ser det er det da
naturlig & forsikre seg om at det er selger som innhenter tilstandsrapporten. En mulig
mate 3 fa dette til pd er & ta inn i eiendomsmeglingsloven at megleravtale ikke kan
inngas far tilstandsrapport er innhentet og at det sdledes er selger selv som m&
kontakte og inngd avtale med en bygningssakkyndig.

1.5 Lagring i matrikkelen

Fordelen ved & innfare et p&bud og & legge kontrollen med ordningen til
tinglysningsmyndigheten, er at man da samtidig har muligheten til & innfgre et system
der tilstandsrapportene blir registrert pd eiendommen. P& denne maten vil man kunne
bygge opp et slags “servicehefte” for boligen. Dette vil vaere vanskeligere 3
gjennomfgre med forslaget om 3 legge dagens utgangspunkt med valgfrihet til grunn,
men endre de rettslige virkningene av 3 ikke bruke tilstandsrapport.

Til tross for at rapportene kun skal kunne vare i en viss periode (se punkt 2), vil eldre
tilstandsrapporter likevel gi nyttig informasjon om en bolig. I likhet med et servicehefte
for en bil, vil de gi informasjon om tidligere problemer og vise hva som er blitt tatt
hdnd om av tidligere eiere. Dette vil pd sikt fare til at man i starre grad trygger
eiendomshandelen gjennom & sikre at forbrukerne vet hva de kjgper og lgper en
mindre risiko for @ oppdage mangler etter kjgpet er i stand.



2, Krav til tilstandsrapporten

Nar det gjelder hvilke krav man bgr stille til en tilstandsrapport, er dette en avveining
mellom at kostnadene til innhenting av tilstandsrapport ikke skal bli for hgye og at
kjgper skal fa all den relevante informasjonen. Det fremstdr for meg som at utvalget
her har funnet en fornuftig mellomlgsning ved a legge til grunn utvidede undersgkelser
av typiske problemomrader.

Jeg gnsker her @ understreke viktigheten av at det blir gjort mélinger der dette er
praktisk gjennomfgrbart. For at endringene i lovverket skal ha en reell effekt, ma de
tilstandsrapportene som lages veere av en viss kvalitet og de ma ha en viss dybde. Det
er viktig at man gjennom tilstandsrapportene far betraktelig mer informasjon og
helhetlig bilde av boligen enn det dagens takstrapporter gir.

Jeg er enig med utvalget i at kravene til tilstandsrapportene bgr fastsettes i en
forskrift. Etter min mening bgr man imidlertid holde denne forskriften pé et lavere
detaljnivd enn forslaget i NOU 2009:6 gdr ut pd. En komité hos Standard Norge er i
gang med 3 utarbeide en standard vedrgrende tilstandsrapporter. Etter min mening er
det naturlig at en forskrift har et mer generelt og overordnet tilsnitt og at detaljene
rundt hvordan rapporten skal gjennomfgres fastsettes i en standard, slik det for
eksempel er gjort for arealmaling av bolig. Gjennom 3 detaljregulere i en standard vil
man ogsa f& en stgrre faglig forankring og et mer fleksibelt verktgy enn dersom det
forskriftsfestes.

Né&r det gjelder spgrsmélet om man skal innta en verdifastsettelse i tilstandsrapporten,
er jeg av den oppfatning at det pd den ene siden kan veere nyttig for potensielle
kjgpere d ha to verdifastsettelser a forholde seg til. Videre vil den bygningssakkyndige i
stgrre grad enn megleren veere uavhengig av selgeren og dermed kunne sikre en mer
objektiv vurdering og han vil kunne angi en pris basert pa eiendommens tekniske
stand. Megleren har pa sin side bedre forutsetninger for @ angi markedspris enn det en
bygningssakkyndig har. Han vil til enhver tid veere oppdatert pd hvordan markedet
forholder seg, i motsetning til en bygningssakkyndig som i stgrre grad vil ha kunnskap
om de tekniske sidene ved en eiendom. Jeg er derfor av den oppfatning at det er
meglers oppgave a ansld en markedspris ved prisantydning, men at den
bygningssakkyndige i tilstandsrapporten skal ansld en teknisk verdi av eiendommen.
Den bygningssakkyndige bgr da i stgrre grad enn det som gjgres i dagens
takstrapporter gi en forklaring p& de nedjusteringer som blir gjort. Det er viktig at
potensielle kjgpere gjennom slike fradrag i verdien gis et riktig bilde av hva som antas
& matte gjgres med eiendommen.

Nar det gjelder spgrsmadlet om tilstandsrapportenes varighet, m& det igjen foretas en
avveining mellom at rapportene skal veere s3 gode som mulig og at det ikke skal koste
uforholdsmessig mye for den som skal selge. Pa den ene siden vil det kunne virke
urimelig dersom en selger har forsgkt d selge i over et halvt r og s& mé& innhente
tilstandsrapport pd nytt. Han vil da allerede kunne veere i en vanskelig gkonomisk
situasjon og det @ matte innhente en ny tilstandsrapport vil da bli en ekstra byrde. P&
den andre siden kan det skje mye med en bolig dersom man setter varigheten til mer
enn seks maneder. Hensynet til & forsgke & belyse eiendommen s& godt som mulig
taler for at varigheten ikke settes til lenger enn seks maneder. Det kan ogsé tenkes at
det vil koste mindre & f& utarbeidet en tilstandsrapport ndr det er s& kort tid siden den
forrige ble laget.



ﬂor

3. De bygningssakkyndige

Jeg holder med utvalget i forslaget om en offentlig autorisasjonsordning og at man ma
sikre at de fremtidige bygningssakkyndige holder et hgyere faglig nivd enn dagens
takstmenn. Det faglige nivaet kan sikres gjennom et lignende system som man har for
eiendomsmeglerne i eiendomsmeglingsloven § 4-2. Dette er strenge regler om béde
utdanning og praktisk erfaring som bidrar til 8 sikre at eiendomshandelen foregdr pa
en mer betryggende méte.

Med vennlig hilsen

jorn Erik Thon
forbrukerombud



