
SINTEF Byggforsk

Sverre Holøs, SINTEF 

1

Seks råd og ti tips for å redusere risikoen ved boligkjøp

Dette må du undersøke før du kjøper
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Kjøpssituasjonen  - Informasjon og interesser
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• Selger: Har oftest bodd i huset.  Kjenner nabolaget. Kjenner innhold i tilstandsrapport
• Ønsker: Høyest mulig pris, raskt salg, intet etterspill

• Megler: Kjenner objektet. Kjenner markedet. Kjenner innhold i alle papirer
• Ønsker: Raskt salg, høyest mulig pris, greit oppgjør. Mersalg (finansiering, forsikring)

• Kjøper:  Kjenner prospekt(?), tilstandsrapport(?), markedet (??)
• Ønsker: Riktig bolig, lavest mulig pris, intet etterspill. 

• Med andre ord: motstridende objektive interesser og  sterk ubalanse i informasjon. 
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Boligkjøp – Fornuft og følelser
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• identitet

• ”barndomshjem”, 

• ”vår første leilighet”, ”

• hjemmets lune rede”, 

• ”endelig hjemme”, 

• ”my home is my caste”. 

Finnes det subjektive fellesinteresser mellom kjøper og selger?

Presenter
Presentation Notes
Bolig er økonomi og funksjonalitet. Men det er også trivsel, identitet, rammen om størsteparten av våre liv. Tenk på uttrykkene ”barndomshjem”, ”vår første leilighet”, ”hjemmets lune rede”, ”endelig hjemme”, ”my home is my caste”. For å få et godt liv i vår bolig må vi skape positive følelser i forhold til den. Subjektivt har altså kjøper og megler (og kanskje selger) sammenfallende interesser i å skape positive følelser overfor objektet. 
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Meglers oppgaver 

”En av meglerens viktigste oppgaver ligger i å styre budrunden på en profesjonell og aktiv måte. I 
tillegg er kunnskap om markedet, erfaring fra salg av lignende eiendommer og, ikke minst, 
interesse og engasjement for boligen, viktige kriterier ved valg av eiendomsmegler. 

En god megler har mulige kjøpere i bakhodet fra første stund; de styrer tilbudet du får, bildene som 
tas, utforming og plassering av annonser, form og innhold i prospektet og argumentene som 
fremheves på visningen. Her legges grunnlaget for en god pris, men det er i budrunden de beste 
meglerne skiller seg fra resten. Frem til siste bud er gitt fremhever han eller hun boligens beste 
sider og får interessentene til å strekke seg enda litt lenger. Kanskje var det bare én telefon som 
skulle til, men den kan til gjengjeld bety store summer for deg som selger.

Vår viktigste jobb:
• Aktivt salg i budrunden
• Analyse og bearbeiding av visningsliste 
• Oppfølging av alle interessenter på e-post, sms, telefon eller brev.”

DnB NOR Eiendom, 2011. Mine uthevinger
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Hvordan beskrives standard i prospekter:
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Ny 58%

Gammel 18%

Flott 52%

Pen 31 %

Stygg 0,01%

Sol* 55%

Skygge* 0,25%

Unik 5%

Fantastisk 8%

Moderne 27%

Umoderne / gammeldags 0,12%
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Ordbruk i 12531 boligannonser på FINN, februar 2011

I følge meglerne er det tilsynelatende 440 ganger mer sol en 
skygge, 3100 ganger mer pent enn stygt, 
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Seks råd om kjøpsprosessen, inspirert av Sun Tzu

• Legg en plan

• Analyser dine behov og din økonomi

• Gjør deg kjent med markedet (boliger, priser, selgere, andre kjøpere)

• Øv på sitasjonen

• Vær vennlig og interessert

• Ikke få panikk 
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Analyser dine  behov, eksempel
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Egenskap Viktig Litt viktig Uviktig

Trygg skolevei Ikke skolebarn

Mye sol Kveldssol bra

Lite støy ute Ja, flytter fra ”landet”

Lite støy fra nabo Sover lett

Tilgjengelig med rullestol Tja

God bodplass Må ha plass til 
sykkel og ski!!

Balansert ventilasjon Allergisk kone

Hyggelige naboer Lite hjemme

God benkeplass, kjøkken Nok til Kenwood og 
bollebaking

Stor stue Få venner

KabelTV Nei, men bredbånd!
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Analyser din økonomi

• Tidsperspektiv

• Sikkerhet for lån

• Månedlige utgifter

• Risikovillighet
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Bli kjent i markedet!

• Hva finnes? Hva kan man få for penga?

• Øv på situasjonen! Gå på 5-10 visninger der kjøp er helt uaktuelt, og du kan holde deg 
”kald”. 

• Studer prospektene. Er ordbruken rimelig i forhold til objektet? Hva opplyses og hva nevnes ikke?

• Studer takster og tilstandsrapportene. Hva svarer de ulike tilstandsgradene til i praksis? Hvordan 
er forholdet mellom de ulike verdibegrepene?

• Studer aktuelle bygningstyper. Hva er de sterke og svake sidene, hva er det viktig å 
avklare. 
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Takst og tilstandsrapport
Tilstandsrapport: Mer grundig teknisk undersøkelse av byget. Gir 

tilstandsgrader fra 0-3
Takst: enkel oppmåling, kontroll  

og verdisettingg
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Noen verdibegreper

• Markedsverdi: Det noen er villig til å betale

• Teknisk verdi: Det det koster å sette opp noe tilsvarende i dag – utidsmessighet, slitasje og 
elde

• Tomteverdi: Verdien av å ”få lov å ha boligen der den er”.  

• Bruksverdi: Den boligen er verdt for deg.
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Eksempel på verdivurdering i takstrapport
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5 180 for å bygge huset
- 600 fradrag
=4 580 ”Selve boligen verdt”
14 000

- 4 580
=9 420 ”Verdien av tomta 
der den ligger”
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Bli kjent med ulike bygningstyper – se boligkjøperboka
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Bli kjent med objektet

• Tilstandsrapport

• Takst

• Energiattest

• Radonmåling

• Kvitteringer for utførte arbeider (elektro, rør, våtrom, etc.)
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Bli kjent med objektet: visningen 

• Spør! Skriv ned svarene du får. Selger er ansvarlig for opplysninger som er gitt på hans 
vegne. Ta med lista på evt. kontraktsmøte. Er det ting i svarene som betinger forbehold ved 
budgivning? Dersom selger ikke er til stede og megler / assistent ikke kan svare: sørg for å 
få anledning til å stille spørsmål senere. 

• Bruk din egen sjekkliste: hvordan passer dette dine behov?

• Plassen:  husk at boligen ofte er ryddet for møbler og gjenstander før visning. Hva trenger 
DU å ha på kjøkkenbenken, i stua, i boden, i klesskapet.  Hvis det ikke finnes planskisse: ta 
mål! 

• Sjekk kjeller og loft! Ta med hodelykt.
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10 ting å undersøke
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1- Sjekk boligens energiforbruk. Trenger boligen 
etterisolering eller utskifting av vinduer?
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2. Sjekk det elektriske anlegget. Eier bør kunne legge fram 
dokumentasjon på at det er kontrollert. 

Fra 1999 skal det finnes:
1. Samsvarserklæring
2. Rapport fra sluttkontroll med måleresultater
3. Kursfortegnelse med relevant informasjon
4. Utstyrsdokumentasjon
5. Risikovurdering

Informasjon i ovennevnte punkter skal overleveres eier. Spesielt kreves varmekabler godt 
dokumentert som innstøpingsdybde med mer. Skal være lagt av fagmann.

Vurder  å kreve uavhengig kontroll hvis dokumentasjon mangler
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3. Sjekk nye bad minst like nøye som eldre. Er badet bygd iht. 
anerkjente løsninger (Byggforskserien og Byggebransjens 
våtromsnorm)? 
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Bad, flislagte vegger og gulv
TILSTANDSGRAD 3!

Membran under støp
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5 år gammelt bad

• Gips ned i betonggolv

• Membran i bunnen

• Fuktoppsug!
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4. Sjekk alder og tilstand på røranlegget. Må røranlegg eller 
varmtvannstank skiftes? 
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Bad, nyrenenovert



SINTEF Byggforsk

• Saltutslag og mugglukt er tegn på mangelfull fuktsikring. 

• Fukt kommer ikke nødvendigvis utenfra. 

• Dreneringa er ikke så ofte synderen som man skulle tro

• Innvendig (etter)isolert kjeller er en risikokonstruksjon. Ta forbehold 
om å få undersøke nærmere (fuktmåling inne i konstruksjon)
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5. Sjekk drenering og fuktsikring. Er det tegn på fukt, eller 
lukter det mugg i kjelleren? 
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Kryperom kan by på overraskelser!
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6. Sjekk yttervegger og tak. Hvor gammel er kledning, 
overflatebehandling og taktekning? 
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Skrå tak – skadeårsaker 
og sjekkpunkter

n Tekning
n Innfesting
n Undertak m.m.
n Gjennomføringer Lufting
n Renner og nedløp
n Obs. fra undersiden
n Fuktmerker
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7. Sjekk balkong/terrasse. Vann må kunne renne av, beslag 
og nedløp må være solide. 
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Fasit kan være å finne inne…

32
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Balkonger i betong - tilstandsgrader

Byggforvaltning > 720.112
Skader på betongkonstruksjoner. Skadesymptomer, tilstands
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8. Sjekk loftet. Er det sopp/mugg på undertak, skorstein, 
vindu, vegger eller gulv?
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Eksempler på funn på loft

Presenter
Presentation Notes
………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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9. Sjekk om boligen har god ventilasjon og om det er foretatt 
radonmåling. Har det eventuelt blitt gjort utbedringer? 
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10. Sjekk risikoopplysninger grundig eller ta skriftlig 
forbehold om at selger dekker utbedring av eventuelle 
skader. 
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Vurderingen

• Behov: mot sjekkliste. 
• Alle viktige behov oppfylt (eller enkle å oppfylle)?

• Mindre viktige forhold akseptable?

• Bruksverdi  > omsetningspris?

• Teknisk verdi: gjør gjerne øvelsen byggekostnader – (slitasje/elde/vedlikeholdsbehov) = 
teknisk verdi.  Salgspris – teknisk verdi = tomtepris!  Er denne akseptabel?

• Beregn sannsynlige ekstrakostnader 
• Nødvendige ombygginger

• Utbedringer
• Brannsikkerhet

• Elsikkerhet

• Fuktsikkerhet

• Etc.
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Flere sjekkpunkter og bakgrunn: se Boligkjøperboka
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Enda mer informasjon:

WWW.BYGGKVALITET.NO

BKS.BYGGFORSK.NO
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Vårt perspektiv

Mer kritiske boligkjøpere vil bidra til 

• bedre boliger

• en bedre byggebransje

41
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Teknologi for et bedre samfunn

42
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 Seks råd og ti tips for å redusere risikoen ved boligkjøp

Dette må du undersøke før du kjøper
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Kjøpssituasjonen  - Informasjon og interesser
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Selger: Har oftest bodd i huset.  Kjenner nabolaget. Kjenner innhold i tilstandsrapport

Ønsker: Høyest mulig pris, raskt salg, intet etterspill

Megler: Kjenner objektet. Kjenner markedet. Kjenner innhold i alle papirer

Ønsker: Raskt salg, høyest mulig pris, greit oppgjør. Mersalg (finansiering, forsikring)

Kjøper:  Kjenner prospekt(?), tilstandsrapport(?), markedet (??)

Ønsker: Riktig bolig, lavest mulig pris, intet etterspill. 



Med andre ord: motstridende objektive interesser og  sterk ubalanse i informasjon. 
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Boligkjøp – Fornuft og følelser
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identitet

”barndomshjem”, 

”vår første leilighet”, ”

hjemmets lune rede”, 

”endelig hjemme”, 

”my home is my caste”. 



Finnes det subjektive fellesinteresser mellom kjøper og selger?
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Bolig er økonomi og funksjonalitet. Men det er også trivsel, identitet, rammen om størsteparten av våre liv. Tenk på uttrykkene ”barndomshjem”, ”vår første leilighet”, ”hjemmets lune rede”, ”endelig hjemme”, ”my home is my caste”. 

For å få et godt liv i vår bolig må vi skape positive følelser i forhold til den. 

Subjektivt har altså kjøper og megler (og kanskje selger) sammenfallende interesser i å skape positive følelser overfor objektet. 
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Meglers oppgaver 

”En av meglerens viktigste oppgaver ligger i å styre budrunden på en profesjonell og aktiv måte. I tillegg er kunnskap om markedet, erfaring fra salg av lignende eiendommer og, ikke minst, interesse og engasjement for boligen, viktige kriterier ved valg av eiendomsmegler. 

En god megler har mulige kjøpere i bakhodet fra første stund; de styrer tilbudet du får, bildene som tas, utforming og plassering av annonser, form og innhold i prospektet og argumentene som fremheves på visningen. Her legges grunnlaget for en god pris, men det er i budrunden de beste meglerne skiller seg fra resten. Frem til siste bud er gitt fremhever han eller hun boligens beste sider og får interessentene til å strekke seg enda litt lenger. Kanskje var det bare én telefon som skulle til, men den kan til gjengjeld bety store summer for deg som selger.

Vår viktigste jobb:

Aktivt salg i budrunden

Analyse og bearbeiding av visningsliste 

Oppfølging av alle interessenter på e-post, sms, telefon eller brev.”



DnB NOR Eiendom, 2011. Mine uthevinger
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Hvordan beskrives standard i prospekter:
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Meget høy standard	God	Høy	Enkel	Dårlig	Lav	86	2577	960	196	3	9	

		Ny		58%

		Gammel		18%

		Flott		52%

		Pen 		31 %

		Stygg		0,01%

		Sol*		55%

		Skygge*		0,25%

		Unik		5%

		Fantastisk		8%

		Moderne		27%

		Umoderne / gammeldags		0,12%
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Ordbruk i 12531 boligannonser på FINN, februar 2011

I følge meglerne er det tilsynelatende 440 ganger mer sol en skygge, 3100 ganger mer pent enn stygt, 
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Seks råd om kjøpsprosessen, inspirert av Sun Tzu

Legg en plan

Analyser dine behov og din økonomi

Gjør deg kjent med markedet (boliger, priser, selgere, andre kjøpere)

Øv på sitasjonen

Vær vennlig og interessert

Ikke få panikk 
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Analyser dine  behov, eksempel
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		Egenskap		Viktig		Litt viktig 		Uviktig

		Trygg skolevei						Ikke skolebarn

		Mye sol				Kveldssol bra		

		Lite støy ute		Ja, flytter fra ”landet”				

		Lite støy fra nabo				Sover lett		

		Tilgjengelig med rullestol				Tja		

		God bodplass		Må ha plass til sykkel og ski!!				

		Balansert ventilasjon		Allergisk kone				

		Hyggelige naboer				Lite hjemme		

		God benkeplass, kjøkken		Nok til Kenwood og bollebaking				

		Stor stue						Få venner

		KabelTV				Nei, men bredbånd!		
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Analyser din økonomi

Tidsperspektiv

Sikkerhet for lån

Månedlige utgifter

Risikovillighet
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Bli kjent i markedet!

Hva finnes? Hva kan man få for penga?

Øv på situasjonen! Gå på 5-10 visninger der kjøp er helt uaktuelt, og du kan holde deg ”kald”. 

Studer prospektene. Er ordbruken rimelig i forhold til objektet? Hva opplyses og hva nevnes ikke?

Studer takster og tilstandsrapportene. Hva svarer de ulike tilstandsgradene til i praksis? Hvordan er forholdet mellom de ulike verdibegrepene?

Studer aktuelle bygningstyper. Hva er de sterke og svake sidene, hva er det viktig å avklare. 
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Takst og tilstandsrapport



Tilstandsrapport: Mer grundig teknisk undersøkelse av byget. Gir tilstandsgrader fra 0-3

Takst: enkel oppmåling, kontroll  og verdisettingg
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Noen verdibegreper

Markedsverdi: Det noen er villig til å betale

Teknisk verdi: Det det koster å sette opp noe tilsvarende i dag – utidsmessighet, slitasje og elde

Tomteverdi: Verdien av å ”få lov å ha boligen der den er”.  

Bruksverdi: Den boligen er verdt for deg.
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Eksempel på verdivurdering i takstrapport
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  5 180 for å bygge huset

 600 fradrag

=4 580 ”Selve boligen verdt”

  14 000

 - 4 580

=9 420 ”Verdien av tomta der den ligger”
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Bli kjent med ulike bygningstyper – se boligkjøperboka
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Eksempler på verdisetting

Byggekost/BRA	Enebolig Porsgrunn, 1955	Rekkehus, Moss 1977	Enebolig Drammen1970	Blokk, Hedmark 1954	Enebolig, Lillehammer 1977	Tomsnns, Hedmark 2005	4Manns Drammen 1952	Blokk, Moss 1973	Rekkehus, Moss 2001	Enebolig Snarøya 1986	Terrassehus Moss 1991	Bygård Drammen 1870	Tomanns Oslo 1933	Enebolig Snarøya 2010	Blokk Oslo 2004	Enebolig Oslo 1930	Blokk Oslo 2002	Enebolig Oslo 1983	Bygård Oslo 1899	Blokk Oslo 2008	Bygård Oslo 1890	9.9859154929577461	16.018518518518519	16.450617283950617	17.037037037037038	17.126582278481013	17.471264367816094	18.939393939393938	18.953488372093023	18.970588235294116	19.139344262295083	19.506172839506174	20.588235294117649	23.214285714285715	23.333333333333332	25.888888888888889	26.222222222222221	27.09090909090909	29.245283018867923	30.46875	34.285714285714285	42.083333333333336	Fradrag/BRA	Enebolig Porsgrunn, 1955	Rekkehus, Moss 1977	Enebolig Drammen1970	Blokk, Hedmark 1954	Enebolig, Lillehammer 1977	Tomsnns, Hedmark 2005	4Manns Drammen 1952	Blokk, Moss 1973	Rekkehus, Moss 2001	Enebolig Snarøya 1986	Terrassehus Moss 1991	Bygård Drammen 1870	Tomanns Oslo 1933	Enebolig Snarøya 2010	Blokk Oslo 2004	Enebolig Oslo 1930	Blokk Oslo 2002	Enebolig Oslo 1983	Bygård Oslo 1899	Blokk Oslo 2008	Bygård Oslo 1890	-5.9859154929577461	-3.7037037037037037	-3.3950617283950617	-5.3703703703703702	-2.7383966244725739	-0.91954022988505746	-5.9848484848484844	-4.6511627906976747	-1.7647058823529411	-2.459016393442623	-6.1728395061728394	-4.9019607843137258	-1.7857142857142858	0	-4.4444444444444446	-5.333333333333333	-1.4545454545454546	-7.3113207547169807	-2.734375	-0.59523809523809523	-10.416666666666666	Markedsverdi/BRA	Enebolig Porsgrunn, 1955	Rekkehus, Moss 1977	Enebolig Drammen1970	Blokk, Hedmark 1954	Enebolig, Lillehammer 1977	Tomsnns, Hedmark 2005	4Manns Drammen 1952	Blokk, Moss 1973	Rekkehus, Moss 2001	Enebolig Snarøya 1986	Terrassehus Moss 1991	Bygård Drammen 1870	Tomanns Oslo 1933	Enebolig Snarøya 2010	Blokk Oslo 2004	Enebolig Oslo 1930	Blokk Oslo 2002	Enebolig Oslo 1983	Bygård Oslo 1899	Blokk Oslo 2008	Bygård Oslo 1890	5.915492957746479	13.888888888888889	13.888888888888889	0	21.308016877637129	19.195402298850574	20.454545454545453	0	22.058823529411764	57.377049180327866	15.283950617283951	20.588235294117649	50.595238095238095	32.051282051282051	44.466666666666669	42.222222222222221	36.6	0	42.203125	53.571428571428569	52.208333333333336	1000 kr /m²

Bli kjent med objektet

Tilstandsrapport

Takst

Energiattest

Radonmåling

Kvitteringer for utførte arbeider (elektro, rør, våtrom, etc.)
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Bli kjent med objektet: visningen 

Spør! Skriv ned svarene du får. Selger er ansvarlig for opplysninger som er gitt på hans vegne. Ta med lista på evt. kontraktsmøte. Er det ting i svarene som betinger forbehold ved budgivning? Dersom selger ikke er til stede og megler / assistent ikke kan svare: sørg for å få anledning til å stille spørsmål senere. 

Bruk din egen sjekkliste: hvordan passer dette dine behov?

Plassen:  husk at boligen ofte er ryddet for møbler og gjenstander før visning. Hva trenger DU å ha på kjøkkenbenken, i stua, i boden, i klesskapet.  Hvis det ikke finnes planskisse: ta mål! 

Sjekk kjeller og loft! Ta med hodelykt.
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10 ting å undersøke
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1- Sjekk boligens energiforbruk. Trenger boligen etterisolering eller utskifting av vinduer?
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2. Sjekk det elektriske anlegget. Eier bør kunne legge fram dokumentasjon på at det er kontrollert. 








Fra 1999 skal det finnes:

1. Samsvarserklæring
2. Rapport fra sluttkontroll med måleresultater
3. Kursfortegnelse med relevant informasjon
4. Utstyrsdokumentasjon
5. Risikovurdering

Informasjon i ovennevnte punkter skal overleveres eier. Spesielt kreves varmekabler godt dokumentert som innstøpingsdybde med mer. Skal være lagt av fagmann.

Vurder  å kreve uavhengig kontroll hvis dokumentasjon mangler
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3. Sjekk nye bad minst like nøye som eldre. Er badet bygd iht. anerkjente løsninger (Byggforskserien og Byggebransjens våtromsnorm)? 
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Bad, flislagte vegger og gulv



TILSTANDSGRAD 3!



Membran under støp
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5 år gammelt bad

Gips ned i betonggolv

Membran i bunnen

Fuktoppsug!
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4. Sjekk alder og tilstand på røranlegget. Må røranlegg eller varmtvannstank skiftes? 
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Bad, nyrenenovert
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Saltutslag og mugglukt er tegn på mangelfull fuktsikring. 

Fukt kommer ikke nødvendigvis utenfra. 

Dreneringa er ikke så ofte synderen som man skulle tro

Innvendig (etter)isolert kjeller er en risikokonstruksjon. Ta forbehold om å få undersøke nærmere (fuktmåling inne i konstruksjon)
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5. Sjekk drenering og fuktsikring. Er det tegn på fukt, eller lukter det mugg i kjelleren? 
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Kryperom kan by på overraskelser!
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6. Sjekk yttervegger og tak. Hvor gammel er kledning, overflatebehandling og taktekning? 
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Skrå tak – skadeårsaker og sjekkpunkter

Tekning

Innfesting

Undertak m.m.

Gjennomføringer Lufting

Renner og nedløp

Obs. fra undersiden

Fuktmerker
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7. Sjekk balkong/terrasse. Vann må kunne renne av, beslag og nedløp må være solide. 
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Fasit kan være å finne inne…
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Balkonger i betong - tilstandsgrader 







Byggforvaltning >   720.112 
Skader på betongkonstruksjoner. Skadesymptomer, tilstands
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8. Sjekk loftet. Er det sopp/mugg på undertak, skorstein, vindu, vegger eller gulv?
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Eksempler på funn på loft
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………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 





36

9. Sjekk om boligen har god ventilasjon og om det er foretatt radonmåling. Har det eventuelt blitt gjort utbedringer? 
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10. Sjekk risikoopplysninger grundig eller ta skriftlig forbehold om at selger dekker utbedring av eventuelle skader. 
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Vurderingen

Behov: mot sjekkliste. 

Alle viktige behov oppfylt (eller enkle å oppfylle)?

Mindre viktige forhold akseptable?

Bruksverdi  > omsetningspris?

Teknisk verdi: gjør gjerne øvelsen byggekostnader – (slitasje/elde/vedlikeholdsbehov) = teknisk verdi.  Salgspris – teknisk verdi = tomtepris!  Er denne akseptabel?

Beregn sannsynlige ekstrakostnader 

Nødvendige ombygginger

Utbedringer

Brannsikkerhet

Elsikkerhet

Fuktsikkerhet

Etc.
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Flere sjekkpunkter og bakgrunn: se Boligkjøperboka
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Enda mer informasjon:

WWW.BYGGKVALITET.NO

BKS.BYGGFORSK.NO
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Vårt perspektiv	

Mer kritiske boligkjøpere vil bidra til 

bedre boliger

en bedre byggebransje
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Teknologi for et bedre samfunn
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