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En tilstandsrapport er ingen

| DAG
Ti lstandsmpport
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N Elendomamepler Espen Solums riad nummer én til Kiepore
og selgere av brulithus er felgende: Vaor vaken og bevisst, Dot
hlir for sent & ra opp saken i retten etlerpd, mener han.
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Tlstandsrappo glr storre trygghe

skuddsikker vest, Men syste-
met som er en slags NAF-
bruktbiltest overfort til
brukthus, gier ai du ikke
Ejoper katten i sekken.

Ay HARRY STROKEKEM ES._
Foto: LARE HOEM

Skal du kjepe brukt hus?

Da vil du spart finne ut at du befinner
deg i samme sifuasjon som den som skal
Kiepe bruktbil. Brukthilkjeperen tilrds
4 g pa en NAF-stasion of £ on test pa
bilen slik at eventuelle feil og mangler
kan oppdages i tide, Kjoper av brukthus
bat vite at han eller hun har den samme
mulighet: en fagmann pa omridet gir
over huset og leverer en tilstandsrap-
port. Thidersekelsene kommer pd 2000-
2000 Eroner og betales av selgeren.

Dz fleste husselgere innscr at det or
en fordel ogsd for dem 4 ha en tilstands-
rapport kKlar 111 mudige kjopere. Det er et
meget seriost salgsargument.

For 4 kunne fortelle deg mor om det-
te, fulgte Fadrelandsvennens journalist
ng fofogral slendomsmegler Espen So-
lum og byzemester Arild Grundetjern
pd en befaring av Hveteveien 4 pa HA-
nes. Dette er en enehollg som Magne
Fiermeros har lagt ut til salg. Bolipen er
satt opp i 1978 og har hatt tre eiere.

Magne Fiermeros som er kunderadgi-
ver i bilbransjen nelte ikke med 3 £3 til-
standsrapport pa huset - han si straks
fordelene ved det.

Det er tre forbund av fagfolk som sjek-
ker brukthus og skriver tilstandsrap-
port pa dem her i landet - ingeniersam-
menslutningen NITO, Norges Takse-
ringsforbund og NTRYF. Bygamester
Grundetjern tilherer NTRF, Morges til-
sfamderapportforhnd,

Han gér til verket med falgende verk-
tew: En kraftig lommelykt av ameri-
kansk type, en syl og en fukdtmsdlar. Han
ma s& skikkelig 1 krinker op kroker,
derfor Ivkten. Sylen brukes i jakten pa
rite, og fuktmaleren avdekker svake
punkter hvor det har oppstitt skader.

Ferst lar han hseiersn fylle ut et
sitjerna som gir bade den som skal sjek-
Ke husetugdﬁu somm skal jepe det ver-
difulle opplysninger
= Hwor lenge har FIF:"FTI' hewdel 1 hused®
Har det voert lekkasjer § tak, vegzer,
vinduer, kjeller, 1oft? Fedl eller manglor
ved vane- og l-a]uak}r.amegg" Er takren-
ner og beslag i orden? Hyerdan er lydi-
solasjonen i huset? Problemer med dre-
nering? Har det veert fukt i huset? Er
det punkierte glass | vinduer aller da-
rer? Hva med angrep av hushukk, sapp,
maur, rotter, mus eller andre skadedyr?
Er det spesielle rettigheter eller forplik-
telser knyilet (i elendommen? Hyva med
offentlige pabiad eller endringer i regu-
lering som berarer elendormen? Br det
fedl eller mangler vad byeeet eller tom-
ten som en kjeper bar Klenne til* Er et
gort endringer i hnset etter at det ble
fert opp? Hr det i 38 fall sokt om god-
Kjenning for dette? ?

Byepmester Grundetjern gér fra rom
til ram og undersaker naye, Han sper og
graver, og huseier Magne Fjermeros
svarer villig.

Grundetjern dpner alle kraner og
sjekker vanntrykket ved 4 se efter om
alle dpne kraner renner. 54 stenger han
op gar over revkoplingene. En bitte liten
leklkasje slipper ut store vannmoengder
over tid, og du far fuktskader og rdte.
Svake punkter er overferinger gennom
Ve, polv o tak ete.

Han understreker st man Hkovel ikke
ma 1A seg lure av hoye nislag pa fokimé-
leren pé en badevegg. Blir det dusjet of-
te, vil fuktigheten ikke fa sjanse til 4 ter-
ke opp. Noen ganger er det nsdvendig 4
ilegge familien dusjforinu og foreta
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INSPEKSJON: Magne Fjermeras (t.v) skal seige sitt hus, og ﬂins.ﬁ:&r en h.l'standsrappa.r‘! av huset. Eiendomsmegler Espen- Solum formidler salget, mens byggmester Ariid Grundetjern (t.h) stér for ar-

beidet med tilstandsrapporten.

kontrollmdling. Han gl over flisene. Er
det setningeskader pd dom eller utett f-
ging - maA no=n fliser skiftes?

Ventilasjon er viktig - pa hade- og
vaskerom - og pa loftet. Er det Apent
langs takskjegget? Dat skal det veere pa
moderne kaldtakkenstruksjoner, Er det
lufterister i gaviene?

Arild Grundetjern trekker ut en ane-
dig teleskonstige av aluminium og Kla-
trer opp pd taket, Taksteinan ser bra ut,
og det er satt opp en stalhatt over skor-
steinspipen. En vanlig murpipe ma imp-
regneres €1 gang § dret, men denne or
vedlikeholdsfri Den har dessuten en
toppkonstruksjon som hindver regn og
ane fra 4 trenge ned i pipen.

Grundetiern lefter pa blvskjertet som
er festet i nedre kant p& luftehatten
midt pd taket. Voila — her har bdmdver-
kerne slurvet...

Takpappoppbrottet rekker iklke fram
til pipen, treverket 1 taket Iyser hvitt og
avslerendes Her ma det legges ny papp
fram til klemte skjster. Blvakjertet har
heldigvizs hindret vannskader pd taket.

Byggmester Arild Grundetjern har i

de siste to-tre dvene arbeidet heltid med
tlstandsrapporter, of han trives i job
ben. Han har tre-fire faste kunder, blant
dem eiendomsmezler Espen Solum
pluss private kunder.

Grundetiern bruker data i jobben.
Han lagrer husdata pd EDB-maskin og
kan om nedvendip lage digitalbilder
som kan vedlegges rapnorten.

Hva mener han selv om tilstandsrap-
porier?

= Rapporten tar de store o2 smd Ling -
utvendig og innvendig - du ummgar &
Kjape katten i sekken, Men det kan selv-
sagt geres feil. Skulle det komme Klage,
kan du felge opp med god service. Hyis
du ikke kan tilby et palitelig produlkt,
faller du giennom. | denne bransjen star
det folk kKlare til 4 overta for den som 1k-
ke holder mal, sier bypymester Arild
Grundetiern.

TAKSIEKK: Byggimester Grundeijern
kantrallerer at taket ikke er lekk,
det er ett av kontroflpunktene ved
en tilstandsrapport.

Loven setter krav til gerlig spill

Vi fikk en ny lov i 1993, «Avp-
hendingsloven for fust eien-
domu». Far loven kom mdftte
markedet holde seg til sedva-
ne og tidligere dommer:

Et viktig punkt i den nye loven er kra-
vet til &rlighet: Loven krever av husesis.
ren som skal sclge sitt hus, at han fortel-
ler om feil og mangler ved huset, «Bar
vitew er ef nthrykk som gér igjen, bort-
forklaringer nytter lite,

Selv om Kjeperen har en plikt tila
undersple huset nermers, gar Kravet
til selgerens opplysningsplikt foran kjo-
perens undersakelsesplikt.

Dt er ciendomsmegler Espen Solum,
Kristiansand, som trekker fram dette
typiske trekk i den nye loven, Som pre-
sident 1 Nordisk Fiendomameglerunion

en nordisk sammenslutning av nasjo-
nale elendomsmeglerforbund - og som
plonér 1 arbeidet med 4 fd innfort til-
standsrapporter i det norske brukthus.
markedet. var Espen Selum A/S blant
de forate som tok systemet med til-
standsrapport i bruk. Det skjedde 1 1995,

For fem-aeks & siden kom Forbruker-
ridet, Norges Takaeringeforbund og

MNorges Eiendomsmeglerforbund sam-
men for & drafie opprettelsen av et sys-
tem med tilstandsrapporter for brukt-
hus. Espen Solum var med pd dreftinge-
ne som representant for Elendomsme-
glerforbundet,

solum betrakter resultatet av draf-
tingene som en flasko. Arsaken til dette
var nok at partene var forut for sin tid,
og at de la opp kil et produkt som Kjepe-
ren skulle betale.

Det siste var ikke soovlie simart. 1
praksis fungerer markedot slik at den
sonm er pa jakil etter hus, rosler rundt og
ser pa flere hus som er il salgs, Deter
derfor urimelig 4 vente at han eller hun
skulle punge ut med flere tuson Kroner
pa en tilstandsrapport bare for 4 kikke
pa et hus. Kanskje ble det neste hus, ik-
ke detbe, vedkommende endte opp
med...

Hensikien med Avhendingsloven av
1933 var at den skulle skape kjareregler
alik at rettssvstemet ble spart for smésa-
kene fra brukthusmarkedet. I Danmark
tok slike saker opp 80 prosent av dom-
stolemes kapasitet. Solum kjenner ikke
de norske tallene, men regner med den
samme tendens § Norge.

Han synes [kke loven har fungert et-
ter sin hensikt, og den virker mer ville-

ag

dende enn veiledendce.

I Kjepsloven er det 1 orden & betrakte
selgeren som profesjonell, og kundene
som amaterer. Vedkommende bak dis-
ken pjor dette daglig oz lover av dot,
mens kundene er innom bare hver de
trenger en vare — en vare de ikke alliid
er kyndige til & vurdere.

M Avhendingsloven sier at sclge-
ren, husaieren, er proff mens den even-
tnelt blivende husejer, kjoperen, er
amater, blir det selvaagt calt. Begee er i
de fleste tilfoller amatorer. Det er ogsd
galt 4 betrakte elendomsmeglera som
bygningskyndige - det de er utdannet
til, er salg og jus.

Eiendomsmegler Solums rad til kjo-
pere og salgere av brukthus er folgende:
W Vaer viken og bevisst — ta dine for-
héindsregler. Det hlir for sont A ta opp
saken 1retten etterpd. Rettesaker kan gi
1 Kjepers disfaver: «dette ma du tile nar
dun gikk hen og kjeple el s4 pass gam-
melt hus - du kan ikke vente at alt er
perfoek: etter alle disse arenes, heter det
glerne der. Og du méi betale saksomkost.
ninger pé toppen av del hele. Du har et-
ter loven en ubetinget undersakelses-
plikt.

W Prov {klze & vaere lur nar du skal selge
hus, Det lenner seg 8 vaere @rlig, Der-
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som Ejeperen oppdager skjulte feil og
mangler du ikke har sagt et ord om, 1ig-
ger du svaert bynt an.

W Misforstd ikke dette med fem ars re-
klamasjonsadgang - det betyr ikke atdua
har fermn drs garantifeist. Du ma xlage
straks du oppdager noe gall, du har i re-
aliteten bare noen maneders firist. Der
or slitasje pd brukthus, akkurat som pa
bruktbiler, Hva mener 53 elendomsme-
gler Bspen Solwm om Hlstandsrappoirte-
ne?

Han advarer mot 4 se pd tilstandsrap-
portsn som en slags skuddsikker vest,
rren mener likevel at den er god nok til
at du ikke kjeper katten 1 sekken. Man
sliter med et nytt produkt som sikkert
vil mtvikle seg.

—Mye kan se annerledes ul om noen
Ar. Det finnes ingen autorizazjon pi pro-
duktet. Det er bra for kundene at der er
tre konkurrerende sammensiuminger
som ularbeider slike rapporter, mener
Solum.

Det aller viktigste er etter Solums me-
ning at det stir en forsikringsordning
bak produktet. Det gir ekonomisk ga- |
ranti for at feil eller skader pa grunn av
tabber blir rettet opo.

Takstmennene har ogsi et profe-
sjonsansvar, tilfeyver han.
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FUKTIGHET: Ogsa fuktigheten
blir malt nar tilstandsrappor-
ten skal lages.

Spesialister pa
tilstandsrapporter

NTEF er en sammenslutning av
byggmesire som har spesialisert
seg péd tilstandsrapporter. Forbun-
det har inngatt en forsikringsavta-
le som dekker formuesansvaret. En
tilstanderapport er nyttie ikke bare
ved salg, men ogsd nér boligen skal
pusses opp. Da far du en mer for-
nuftie uinyttelse av pangena du
har Bl vadighet.

Den vanlige filstandsrapporten
er pd fom sider og tar for seg tome.
ten og boligen utvendizg og innven-
dig. En sikkerhetskoniroll er inklu-
dert: Hva er gjort for & hindre
brann og innbrudd, hva med rem-
ningsveler og 1as pa derer og vind-
uer?

Pa forsiden finner du data over
elendommen. D fr ogsd en over-
slkt over forbahold ved tilstands-
rapporten:

B Den bygger pd kontroll uten byg-
ningsmessige inngrep eller maling-

er med tekniske hialpemidler.

B Ansvar for ekonomisk tap for
oppdragsgiver eller tredjemann
midtte i pd grunn av rapporten, er
begrenset oppad til to millioner
kroner.

W Ansvaret omfatter ikke skjulbe
feil og manglor man ikke kan kon-
statere ved visuell kontroll.

En tilstand srapport er ganske
grundig med nnntak av smitsran-
lege of clekiriske anlegg. Pa disse
to feltene sjekizes stort sett om da
fungerer, Vil man ha en neye un-
dersakelse her — noe som kan veere
lurt nar det gielder gamle has - mé
mannen bak tilstandsrapporten fa
inn fAglolk pa omradet. Og da eker
omkosmingene.

I’A den annen side kan eier av en
leilighet i et bokompleks slippe
med en forenklet, ganske rimelig
tilstandsrapport. Det er enklere 4
siekke en leilighet enn en enebolig.



