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Tilstandsrapport ved salg av bolig

Vi viser til Heringsbrev og heringsnotat NOU 2009:6, tilstandsrapport ved salg av bolig.
SINTEF Byggforsk ensker med dette & meddele sitt syn pa enkelte punkter i heringsnotatet.

Takstlovutvalget har hatt i mandat & foreslé regelverk som sikrer at det fremkommer relevant
informasjon ved kjop og salg av bolig, med overordnet mélsetning & begrense forbrukernes
risiko og antall tvister. Utvalget har nedlagt et stort og grundig arbeid pa et viktig felt.

SINTEF Byggforsk ensker a papeke at okt bruk av tilstandsrapporter vil kunne ha flere positive
virkninger enn det som utvalget gjennom sitt mandat har sett pa. Dersom informasjon fra
tilstandsrapporter kan systematiseres og bearbeides, vil disse danne et verdifullt grunnlag for
arbeidet med bedre byggekvalitet i den norsk byggenaringen. @kt kunnskap om
risikokonstruksjoner, typiske skader pa grunn av utferelsesfeil, og reelle levetider for materialer
og bygningsdeler vil vere av stor verdi for prosjekterende, kontrollerende og utferende. Ikke
minst vil dette veere et viktig bidrag til 4 kostnadsoptimalisere den uavhengige kontrollen som
det na legges opp til & gke omfanget av.

For a sikre at dette skjer foreslar vi at innsynsretten som er foreslatt i tilknytning til en
autorisasjonsordning utvides til en innsendingsplikt, der anonymisert informasjon fra alle
tilstandsrapporter ved boligsalg innsendes til Nasjonal database for byggkvalitet, som nd er under
utvikling ved SINTEF Byggforsk i samarbeid med Byggekostnadsprogrammet. Ved at det
forutsettes brukt standardisert skjematur antar vi at kostnadene ved en slik innsending vil veere
svaert sma. Den samfunnsmessige nytteverdien er potensielt svart stor hvis en kan utnytte et slikt
materiale til forskning og utvikling pa omrader som klimatilpasning av bygg, mer beerekraftige
byggeprosesser og —konstruksjoner og reduksjon av byggfeil og bygningsrelaterte sykdommer.
Dette vil ogsa bli et nyttig leeringsverktey for naeringen.

Fordelene som nevnt over vil bli sterst dersom tilstandsrapporter utarbeides ved alle eller
tilneermet alle eiendomssalg.
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Bruken av ordet "tilstandsrapport” ber etter vart syn forbeholdes rapport om objekters tekniske
og funksjonsmessige tilstand. Opplysninger om areal, verdi, m.v. er sikkert vesentlige i
forbindelse med salg, men vi foreslar at det velges et annet ord enn tilstandsrapport for de
samlede opplysninger som er omtalt i kapittel 12.

Nar det gjelder de ulike forslagene som Takstlovutvalget fremmer, har SINTEF Byggforsk ikke
vurdert disse. Forslagene til forskrift til dels er svert detaljerte. Generelt er vi skeptiske til
hensiktsmessigheten av dette, da prosessen for & fastsette og ajourfere forskrifter er relativt tung,
og konsekvensene av uheldige formulinger kan bli betydelige.

Vi mener at det er uheldig at forskriftsteksten tilsynelatende avgrenser viktige forhold fra & bli
undersekt i forbindelse med tilstandsrapport. For eksempel ”§ 2-21 Ventilasjon. Rapporten skal
omfatte ( .. ) opplysning om at funksjonen ikkje er kontrollert.” Det kan sikkert finnes
argumenter for at funksjonskontroll av ventilasjon, ildsteder m.m. ikke er obligatoriske, men det
er vanskelig a se behovet for & forskriftsfeste at dette ikke inngdr. Vi synes ogsé at det er uheldig
at forskriftsteksten gir definisjoner av tilstandsgrader som avviker fra definisjonene i NS 3424
Tilstandsanalyse av bygninger.

Denne typen problemstilling er trolig lettere & forebygge dersom forskriften er mindre detaljert,
og i stedet henviser til standarder og veiledninger.

Med vennlig hilsen
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