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Hgringssvar - Forslag til lovendring for a gke bruken av tilstandsrapport ved

omsetning av bolig i forbrukerforhold

Statens kartverk viser til haringsbrev av 05. juni 2009 med heringsdokumentasjon i NOU 2009:6
Tilstandsrapport ved salg av bolig.

Generelt

Generelt om innsamling og registrering av bygningsinformasijon.

Kartverket har tidligere avgitt haringsuttalelse bla. til Olje og energidepartementet om endringer i energiloven

(14.09.2007) og na nylig (05.10.2009) til NVE om "Forskrift til energieffektivitet i bygninger”. Samordning med
datainnsamling for tilstandsregistrering og energimerking av bygninger er bergrt i NOU2009:6 og var uttalelse
til NVE falger derfor vedlagt.

Vi vil samtidig med heringen av NOU2009:6 avgi uttalelse til plan- og bygningslovens nye forslag til forskifter
hvor vi bla. retter fokus mot krav i pbl §21-10 om avlevering av bygningsopplysninger for drift og vedlikehold
av bygninger og betydningen denne prosessen har for tilgang til og gjenbruk av data.

Kartverket har pa oppdrag fra Miljgverndepartementet og med utgangspunkt i handlingsplanen for universell
utforming, utredet bruk av matrikkelen til registrering av UU status pa bygg. Utredningen viser at
informasjonsbehovet for vurdering av UU status til bygg er tilneermet det samme som kreves ved bla.
tilstandsvurdering og energiberegning av bygg, men at i hovedsak mangler slike data.

Tilrettelegging for innsamling og registrering av bygningsopplysninger inngar derfor etter vart syn som et
sentralt virkemiddel for & lese politiske malsettinger med a styrke forbrukervernet ved omsetning av boliger,
styre etterslepet av vedlikehold av offentlige bygninger, energisertifisering av bygg, utvikle en bygningskultur
som fremmer universell utforming av bygg og legge til rette for en effektiv byggsaksbehandling.

Data for bygning oppstar i byggesaken og alle bygg blir tildelt bygningsnummer og registrert i matrikkelen. |
det alt vesentlige blir bygningsopplysninger som registreres i matrikkelen hentet farste gang fra
byggesaksbehandlingen. | et slikt bilde vil matrikkelen som register, og tilstandsrapporten ved omsetning av
bolig som ajourferingsverktoy, veere sentrale elementer i et bygningsinformasjonssystem. En tilstandsrapport
med data hentet ut fra matrikkelen, basert pa opprinnelige data fra byggesaken, vil gi en kvalitativt bedre
tilstandsrapport, redusere risiko for feilvurderinger og kostnadsmessig resultere i et rimeligere produkt.

Det er derfor viktig at det metode- og prosessmessig blir tilrettelagt for en dataflyt mellom akterene i bygge -
prosessen slik at unedige ekstraarbeider unngas og at data kan lagres og gjenbrukes i hele byggets levetid.
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Statens kartverk vil derfor, slik det bla. er foreslatt i NOU2009:6, statte forslaget om at data fra
tilstandsrapporteringen ved omsetning av boliger blir registret og lagret i matrikkelen.

Matrikkelen

Prosessmessige tilpasninger ved bruk av matrikkelen til tilstandsregistrering av bygninger.
Tinglysingssystemet og matrikkelen er komplementaere systemer i den forstand at matrikkelsystemet
beskriver de fysiske egenskaper knyttet til grunneiendom, adresse og bygning mens tinglysingssystemet
registrer rettigheter og rdderetten over eiendommen. Tinglysingen foretar ingen registrering av opplysninger i
matrikkelen ut over kontinuerlig oppdatering av opplysninger om hjemmelshaver. De kan imidlertid gjare
oppslag for verifisering av faktiske opplysninger om eiendommer, adresser og bygninger i matrikkelen som del
av sin saksbehandling. Dette innebeerer at tekniske dokumenter i liten grad registreres i grunnboka ved
tinglysing. Metodemessig vil det derfor veere mer hensikismessig at data om bygningens tilstand registreres i
matrikkelen av autorisert bygningssakkyndig.

Uten & ga for langt inn i vurderingene av mangelbestemmelser ved omsetning av eiendom og ansvar mellom
partene, synes det ut fra ett prosess og fremdriftsmessig hensyn, at utarbeidelse av tilstandsrapport bar ligge i
forkant av selve budgivingen / omsetningsprosessen. Det synes derfor naturlig & tillegge selger ansvar for a
frembringe tilstandsrapporten og eiendomsmegler ansvar & pase at gyldig rapport er utarbeidet og inngar
boligsalgsopplysningene ut fra meglers opplysningsplikt etter eiendomsmeglerloven.

Meglers gyldighetsansvar avgrenses til & vurdere om salgsrapporten er utfart av autorisert bygningssakkyndig
og ligger innenfor tidsfrister som er satt til gyldighet. Megler bar derfor veere fritatt ansvar for vurdering av det
faglige innholdet.

For & sikre at tilstandsrapport er utarbeidet knyttes meglers anledning til & innga salgsavtale med selger til
krav om fremlegging av tilstandsrapport pa tidspunktet for inngaelse av salgskontrakt.

Tilstandsrapporten vil pa denne maten kunne bli stdende som er mer partsngytralt produkt hvor innhold og
kvalitet fremgér av standardiserte krav som er utarbeidet av autorisert bygningssakkyndig. Beregning av
teknisk verdi bar tilligge byggesaksvurderingen og ligge innenfor den bygningssakkyndiges ansvarsomrade
mens markedsverdi bgr veere meglers ansvar.

Metodemessiqg tilpassing i bruk av matrikkelen for lagring av tilstandsopplysninger om bygning.

Vi vurderer forskriftsforslagets i Kap.12 krav til innhold og detaljering som et godt utgangspunkt for en
samordnet datainnsamling og registrering av bygningsopplysninger i matrikkelen. Dette vil imidlertid sette krav
til standardisering av registreringene og utvikling av en omforent datamodell i matrikkelen som dekker
brukerbehovene. Dette er et arbeid som til dels er under utvikling knyttet til UU - oppdraget fra
Miligverndepartementet og som Statens kartverk er forberedt pa & drive videre. | den foreslatte datamodellen
for matrikkelen gjares en utvelging av bygningselementer ut fra NS3451 Bygningsdelstabellen og
typebeskrives ved bruk av retningslinjene i NS3420 - BE og kobles til NOBB varedatabase som grunnlag for
evaluering av UU-status, energiberegning, tilstansbeskrivelse og kostnadsberegning av utbedringer og
lopende vedlikehold pa bygg. Matrikkelen inneholder i tillegg til rene bygningsopplysninger ogsa en rekke
administrative opplysninger knyttet til byggesak og tjenesteforvaltning i kommunene. | sin tid ogsa
opplysninger om omsetningsverdi basert pa verdi oppgitt ved tinglysing.

Kartverkets strategi er at matrikkelen skal inneholde tilstrekkelige opplysninger til bruk i en evaluering som
ligger utenfor matrikkelen og i fagmiljgene slik som bla. utarbeidelse av tilstandsrapport. Avhengig av
grensenittet mellom matrikkel og fagsystemer er det lagt opp til en rapportgenerering i form av bla.
arealstatistikk og matrikkelbrev som ogsa kan utvides for a dekke andre forméal som tilstandsrapporter og
verdivurdering. .

Krav til innhold i matrikkelen basert pa de nye brukerbehovene ma tas inn i forskriftenes § 3 Innhold i
matrikkelen og prosessuelt beskrive datainnsamling og registrering i § 60 Faring av bygningsopplysninger.

NOU 2009:6 - Kommentarer til forslagene i avhendingsloven
Vi har tidligere gitt utrykk for at Kartverkets interesser i denne sammenheng er knyttet til etablering av en
rasjonell datainnsamling og registrering av bygningsinformasjon. Var strategiske vurdering er basert pa a



forbedre dataflyten mot matrikkelen gjennom bestaende samfunnsprosesser framfor etablering av nye.
Hensikten er & muliggjere gjenbruk av data for flere formal.

Obligatorisk tilstandsrapport

Kartverket viser til de politiske mélsettinger nevnt over med innsamling av bygningsopplysninger. Vi mener at
tilretteleggingen for en obligatorisk tilstandsrapport har en sa positiv samfunnspavirkning i forhold til & kunne
skape et troverdig datagrunnlag og redusere interessekonflikter, forebygge rettssaker og effektivisere offentlig
saksbehandling at innfering av en obligatorisk ordning kan forsvares. Kartverket mener med erfaring fra
registrering av opplysninger i matrikkelen at en frivillig eller avtalebasert ordning med utarbeiding av
tilstandsrapport som ikke omfatter all omsetning, vil fere til en sa fragmentert registeroppbygging at
troverdigheten til registeret vil bli negativ og derfor uhensikismessig.

Ut fra vart metodemessige forslag vil vi foresla at et slikt krav méa inntas i avhendingsloven.

Tilstandsrapportens omfang — Boliger og fritidseiendommer

Matrikkelen ble etablert som et samordnet grunneiendom, adresse og bygningsregister (GAB) i 1980.
Bygningsregisteret ble iverksatt i 1983 og inneholder opplysninger om nye bygg fra dette tidspunktet. Pa
begynnelsen av 90 tallet ble det gjennomfart en massivregistrering av alle bygg ved flyfotografering av hele
landet. En rekke kommuner foretok da en oppdatering av innholdet gjennom befaringer og delvis
innrapportering av opplysninger fra eier. Det vil derfor vaere et variabelt innhold og kvalitet pa
bygningsopplysninger om bygg som er bygget fgr 1983. Standarden pa fritidseiendommer forbedres
kontinuerlig slik at teknisk tilstand og verdi etter hvert blir omfattende. Pa bakgrunn av variabel byggeteknisk
oppfelging fra kommunene vil kvaliteten pa disse bygningene utgjare en risiko ved kjgp. Vi mener derfor bade
ut fra et oppdateringsbehov for matrikkelen og av hensyn til partene i boligomsetningsleddet at behovet for
tilstandsrapportering av fritidseiendommer er minst like stort som for boliger. Vi vil derfor stotte forslaget om at
krav til obligatorisk tilstandsrapport ogsa skal omfatte fritidseiendommer. Ref § 3-11 forste ledd som endres til;
(1) Reglane om godkjend tilstandsrapport i foresegna her og i §§3-12 og 3-14 gjeld ved avhending til
forbrukar av bustad, fritidsbusta og foretningsbygg medrekna.”

NOU 2009:6 - Forslag til endringer i annet lovverk

Endring av tinglysingsloven § 12

Kartverket statter ikke forslagene om endringer i tinglysingsloven § 12. Hele tinglysingsordningen bygger pa
en frivillig ordning og ingen tinglysingsplikt Det er betenkelig & innfare tinglysingsplikt ved eierskifte av
helarsbolig slik som foreslatt av et mindretall uten & se dette i sammenheng med tinglysingsregelverket
forgvrig. Vi er ogsa i mot forslaget om at manglende tilstandsrapport skal utgjere en tinglysingssperre. Sett i
sammenheng med de mange unntakene som foreslas, vil en slik ordning vaere administrativt vanskelig &
handheve bade for publikum og tinglysingen. En tinglysingsnekting vil skape mange kontrakisrettslige
problemstiflinger i saker som i utgangspunktet kan vaere kurante. Dersom partene forst pa dette tidspunktet
skal oppleve & bli avkrevd tilstandsrapport kan dette medfare enten en konflikt mellom partene om
kostnadsdekning etc eller at eierskrifte ikke blir tinglyst. Det vil saledes veere hensikismessig dersom dette
forholdet er avklart tidligere slik som vi har beskrevet ovenfor.

Matrikkelloven - §4 Nyit tredje ledd

Vi har i de generelle kommentarene beskrevet behov for bygningsopplysninger og var positive holdning til
registrering av bygningsinformasjon i matrikkelen og utarbeiding av tilstandsrapporter ved omsetning av
boliger. Vi har i vare kommentarer til metode- og prosessmessige tilpasninger og tinglysing pekt pa hva som
etter vare vurderinger, mé gjores for a fa til et funksjonelt system. Vi kan likevel slutte oss til den forslatte
tilfeyelsen om nytt tredje ledd i matrikkelloven §4 som sier; "Matrikkelen skal inneholde opplysninger om
godkjende tilstandsrapportar som er innhenta etter reglane i avhendingslova§$§3-11 til 3-14. Naveerande ledd
blir nyit fierde ledd”.

Matrikkellovens §22 tredje avsnitt sier generelt om faring av matrikkelen;

"Offentlege organ skal fere opplysningar i matrikkelen nar det er bestemt i lov eller forskrift. Offentlege organ
kan fore opplysningar i matrikkelen etter aviale med sentral matrikkelstyresmakt. Sentral matrikkelstyresmakt
kan fa utlevert fra folkeregisteret og andre administrative register opplysningar som skal brukast i
matrikkelen.”



Hensikten med bestemmelsen er & apne opp for registrering av opplysninger i matrikkelen som ligger utenfor
de primeere oppgavene til matrikkelen. Saledes vil det ligge til rette for registrering av tilstandsrapporter ved
omsetning av boliger men et krav om dette ma tas inn i avhendingsloven. De gkonomiske og administrative
konsekvenser av forslagene ma sa gjennomgas av de involverte departementer.

Det vil som ledd i & ta matrikkelen i bruk som register for tilstandsrapportering av bygg kreve en gjiennomgang
av bade lovgrunnlag og det tekniske konseptet. Vi haper at Justisdepartementet vil jobbe videre med

realisering av et regime for tilstandsrapportering av boliger med registrering i matrikkelen og vi vil veere positiv
til medvirkning i en slik prosess.

Med vennlig hilsen
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