Sverre Holgs, SINTEF

Dette ma du undersgke far du kjgper

Seks rad og ti tips for a redusere risikoen ved boligkjep
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Kjgpssituasjonen - Informasjon og interesser

» Selger: Har oftest bodd i huset. Kjenner nabolaget. Kjenner innhold i tilstandsrapport
* @nsker. Hgyest mulig pris, raskt salg, intet etterspill

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

* @nsker: Raskt salg, hayest mulig pris, greit oppgjer. Mersalg (finansiering, forsikring)
* Kjagper: Kjenner prospekt(?), tilstandsrapport(?), markedet (??)

* @nsker: Riktig bolig, lavest mulig pris, intet etterspill.

* Med andre ord: motstridende objektive interesser og sterk ubalanse i informasjon.
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Boligkjap — Fornuft og falelser

o identitet

e "barndomshjem’,
 'var farste leilighet”,”
e hjemmets lune rede”,
 "endelig hjiemme”,

* "my home is my caste”.

Finnes det subjektive fellesinteresser mellom kjgper og selger?
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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. 



Meglers oppgaver

"En av meglerens viktigste oppgaver ligger i a styre budrunden pa en profesjonell og aktiv mate. |
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 kjgpere i bakhodet fra fgrste stund; de styrer tilbudet du far, bildene som
tas, utforming og plassering av annonser, form og innhold i prospektet og argumentene som
fremheves pa 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 far interessentene til & 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.

Var viktigste jobb:
« Aktivt salg i budrunden

* Analyse og bearbeiding av visningsliste
- Oppfolging av alle interessenter pa e-post, sms, telefon eller brev.”

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

Meget hgy standard
= God
m Hgy
® Enkel
Darlig
mlLav

SINTEF

SINTEF Byggforsk 5



Ordbruk i 12531 boligannonser pa FINN, februar 2011

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%

| falge meglerne er det tilsynelatende 440 ganger mer sol en
skygge, 3100 ganger mer pent enn stygt,
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Seks rad om kjgpsprosessen, inspirert av Sun Tzu

* Leggenplan

 Analyser dine behov og din gkonomi

* Gjor deg kjent med markedet (boliger, priser, selgere, andre kjgpere)
* @v pasitasjonen

« Veer vennlig og interessert

o |kke fa panikk
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Analyser dine behov, eksempel

Egenskap Viktig Litt viktig Uviktig
Trygg skolevei Ikke skolebarn
Mye sol Kveldssol bra
Lite stoy ute Ja, flytter fra "landet”
Lite stay fra nabo Sover lett
Tilgjengelig med rullestol Tja
God bodplass Ma ha plass til
sykkel og ski!!
Balansert ventilasjon Allergisk kone
Hyggelige naboer Lite hjemme
God benkeplass, kjgkken Nok til Kenwood og
bollebaking
Stor stue Fa venner
KabelTV Nei, men bredband!
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Analyser din gkonomi

* Tidsperspektiv

«  Sikkerhet for lan

« Manedlige utgifter
* Risikovillighet
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Bli kjent i markedet!

 Hvafinnes? Hva kan man fa for penga?

»  @v pasituasjonen! Ga pa 5-10 visninger der kjgp 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 &
avklare.
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Takst og tilstandsrapport

Takst: enkel oppmaling, kontroll  Tilstandsrapport: Mer grundig teknisk undersgkelse av byget. Gir
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Noen verdibegreper

» Markedsverdi: Det noen er villig til & betale

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

- Tomteverdi: Verdien av & "fa lov & ha boligen der den er”.
» Bruksverdi: Den boligen er verdt for deg.
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Eksempel pa verdivurdering i takstrapport

YERDIBEREGHMING
.garli_ge kosthader
Arlige kostnader O, ukg few . eiemd slate 10 =00
Forilan g d &0
S oo mader Ko 15 100
Tekniskverdi bygningec
Iooale byreslosmader {u tegnet somofor nyboyre):
Enehboliz d&70 000
Lobbelzamsge - bod 450 000
Eod &0 000
Surnmomrale by sslos mader 5 180 000
ralder, ubGdaoessighet, wedliehan glr, ik tovelieker, slenst. arbaiden: 00 a0
Teknizkverdi bygninger: 4 L8101 000

Toenteve rdi

v umdeting 3y DIaens og ejendoromens balissanlet.

[T omcuenverd eren heregmet werdi for toroben s1ik den HeTretar pi efaring Dl pumket. Torokeertien hes &1
aw iomal torobebostrad og en vurdert werdi for atmldovibet g helipremhet Mooval oroekostmad
Frerndornrerwed i bemene elmisk verdi for ook, mkl G0y ming, infras muldur pd oroken ok
oppatteidng beplantn g, amondern ¢ emEn e e, Madedstde mn eforatmbiviet’ helipmenhet eren

Mormal bombeverdi: 8 500 000
Teknisk verdi inklodect boenbererdi

ﬁekniskv&nﬂi inkldect torteverdi for det akctuelle tales bobjeltbet: L5 (20 o0 |
Mar keds-og Eneverdi

T arked sverdi: Madedverdi (nooral salevendi) K 14 000 000
Laneverdi Lineverdit foriltie ateatt rathed wmdiy ET 11 @00 000

SINTEF

5 180 for a 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 kient med ulike bygningstyper — se boligkjgperboka

1910 til 1945

Oppbygning av smihus

Vegger
1 denne perioden ble vegger av reis-
verk videreutviklet og benyitet i stort
omfang. Stolpene i reisverket ble slay-
fiet, og rman reiste veggen med berende
plank som ble tappet ned i spor i kraf-
tige sviller. P4 utsiden av planken ble
det lagt to lag med impregnert papp,
og montert skriavstivning og bord-
kledning. Inmvendig ble det lagt et il
to lag wll- eller cellul-sepapp og panelt
Farst mot shatten av 1920-tallet ble
det low a bygge bolighus med vegger av
bindingsverk uten utmuring med tegl-

stein. Det ble benyttet stendere og svil-
ler med grove dimensjoner, gierne 4™
4", som ble tappet og skiret sammen.
Det &pne bindingsverket ble kledd
med to lag papp o to lag krysslagt pa-
nel pd hver side. Vegger avsdkalt tungr
bindingsverk fikk etter kwvert stor ut-
bredelse o var i siste halvdel av peric-
den den dominerende byggematen.

Etasjeskillere (guiv)

Etasjeskillere ble stort sett bygd og
isolert som i perinden fer, se side 10,
Linoleum ble vanlig som belegg pa
bordgubeet.

Tak

[ret vanligste var 4 bruke sperretak,
ofte med knevege og taktro av rupa-
nel med undertakspapp. 1 den forste
delen av perinden ble det ogsd benyt-

shikble husene bygd

Vegg av plankereisverk med papp og
kledning

Funksjonalistisk arkitektur sk igjennam | Morge pa slutten av 1920-tallet og hadde =it heydepunkt her | landet pd 1930-tallet.
Trekk fra funksjonallsmen varte ved pa 1950- og 1960-tallet, men arkitsktur | denne tradsjenen kalles da afte modernistisk.
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Boligkjeperboka

Fordeler

Funksjcnelle bygg med innlagt vann og avlep
Praktiske planlasninger

Ged beliggenhet, luft og lys

Bra hindverkskvalitet

Synlige ror gier det enkelt 4 skifte criginale roropplegg

Utfordringer

Etterisolering bide av vegger av reisverk og murte og stopte vegger
krever spesiell vardering for 4 unnga langtidsskader og for & ivareta
estetiske kvaliteter ved bygningene. Vegger av bindingsverk kan som
regel etterissleres uten spesielle problemer. 1 smahus er det dessuten
aktuelt & etteris olere etasieskiller mot kjeller og loft og 8 tette mot trekk.
Reisverkshus som er etterisolert med innblising av isolasion, kan ha
problemer med at malingen pé utvendig kledning flaker av og at det
kan ha oppstitt soppskader.

Vinduer med to lag glass kan med fordel gieres tettere ved & montere
tettelister.

Ved utskifting av vinduer er det viktig at mye vindwer fir sanime innde-
ling og hengsling som tidligere og at karm- og rammeprofiler s4 langt
som mulig reflekterer dimensionene pd de opprinneligs vinduene.
Kjellere fra denne perioden egner seg generelt dirlig til innredning
av appholdsrom pd grunn av faren for fuktskader. Kjellerne kan ogsd
viere 34 fuktige at de egner seg dirlig til vanlig oppbevaring.
Innredning av loft md prosjekteres spesielt

Bygirder fra denne perioden kan ha omfattende buldebroer som kan
gi kalde overflater nar yttervegger med mulighet for kondens og sver-
tesopp. Eventuell uthedring ber foretas av fagfolk.

Isolering mat ev. stey fra naboleiligheter i bygirder kan vere vanske-
lig & giennomfare. hot sterkt trafikkerte gater kan det vere aktuelr 4
skift til bydisclerende vinduer,

Forventet levetid til originale saniterinstallasioner og andre tekniske
installasjoner er forlengst overskredet. Utskifting mi piregnes. Opp-
gradering av vitrom og saniterinstallasjoner kan vere aktuelt,
Forventet levetid til ariginale sentralvarmeanlege er forlengst over-
skredet. Unskifting mé piregnes.

b
TIENESTEPIKESPERSMAALETS
L@SMING LIGLER | DE 4 CRD

e | INOLEUM

IMGEM TIENESTERIKF
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Eksempler pa verdisetting

700

60,0

Byggekost/BRA
® Fradrag/BRA

50,0 m Markedsverdi/BRA

40,0

300

1000 kr /m?

20,0 —

100 —— —— ——
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Bli kient med objektet

» Tilstandsrapport

o Takst

e Energiattest

« Radonmaling

«  Kvitteringer for utfarte arbeider (elektro, rar, vatrom, etc.)
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Bli kient med objektet: visningen

Spar! Skriv ned svarene du far. Selger er ansvarlig for opplysninger som er gitt pa hans
vegne. Ta med lista pa evt. kontraktsmate. Er det ting i svarene som betinger forbehold ved
budgivning? Dersom selger ikke er til stede og megler / assistent ikke kan svare; sgrg for a
fa anledning til & stille sparsmal senere.

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

« Plassen: husk at boligen ofte er ryddet for mgbler og gjenstander far visning. Hva trenger
DU & ha pa kjgkkenbenken, i stua, i boden, i klesskapet. Hvis det ikke finnes planskisse: ta
mal!

» Sjekk kjeller og loft! Ta med hodelykt.
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10 ting & undersgke
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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 bar kunne legge fram
dokumentasjon pa at det er kontrollert.
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3. Sjekk nye bad minst like ngye som eldre. Er badet bygd iht.
anerkjente lgsninger (Byggforskserien og Byggebransjens
vatromsnorm)?

SINTEF SINTEF Byggforsk 22



Bad, flislacé




5 ar gammelt bad

* Gips ned i betonggolv
* Membranibunnen
* Fuktoppsug!

......
e

Veggmembran

Veggflis
Fuktighet trenger opp i platen

Golvflis Pdastep

JI]HIHIIil-'-'-JIIIHHIJHIJIIIHFIIII'IIII

T

Banemembran
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4. Sjekk alder og tilstand pa reranlegget. Ma reranlegg eller
varmtvannstank skiftes?
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5. Sjekk drenering og fuktsikring. Er det tegn pa fukt, eller
lukter det mugg I kjelleren?

« Saltutslag og mugglukt er tegn pa mangelfull fuktsikring.
 Fukt kommer ikke ngdvendigvis utenfra.
« Dreneringa er ikke sa ofte synderen som man skulle tro

 Innvendig (etter)isolert kjeller er en risikokonstruksjon. Ta forbehold
om a fa undersgke naermere (fuktmaling inne i konstruksjon)

SINTEF SINTEF Byggforsk 27



- el -'-- .

-

“Kryperom kan by pa overraskelse, =z

- . j Q‘i—u...n
— i -

1

Y DINI1ErF SIN I EF BYYYIUISK 28



6. Sjekk yttervegger og tak. Hvor gammel er kledning,
overflatebehandling og taktekning?
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Skra tak — skadearsaker
og sjekkpunkter R

L - Lekkasje av
- T T regnvann

Damprn . 1 | -"afn - . :
‘0g mangle '
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7. Sjekk balkong/terrasse. Vann ma kunne renne av, beslag
og nedlgp ma veere solide.
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Fasit kan veere a finne inne...
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Balkonger | betong tilstandsgrader
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8. Sjekk loftet. Er det sopp/mugg pa undertak, skorstein,
vindu, vegger eller gulv?
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Eksempler pa funn pa loft
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Presenter
Presentation Notes
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9. Sjekk om boligen har god ventilasjon og om det er foretatt
radonmaling. 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 a oppfylle)?
* Mindre viktige forhold akseptable?

* Bruksverdi > omsetningspris?
« Teknisk verdi: gjar gjerne gvelsen byggekostnader — (slitasje/elde/vedlikeholdsbehov) =
teknisk verdi. Salgspris — teknisk verdi = tomtepris! Er denne akseptabel?
» Beregn sannsynlige ekstrakostnader
* Ngdvendige ombygginger

« Utbedringer
* Brannsikkerhet
* Elsikkerhet
* Fuktsikkerhet
« Etc.
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Flere sjekkpunkter og bakgrunn: se Boligkjgperboka

Del 2

EBoligkjeperboka

Fra byggereglene

Byggverk skal plasseres slilc at det sikres tilstreldkelig uteopphalds-
areal som er egnet for rekreasjon og lel.

Uteoppholdsareal skal plasseres og utformes slik at god kvalitetopp-
nds,

Lekearealer skal avslsjermes mot trafikk slik at fare unnggs.
Hivaforsljeller innenfor omrader avsatt til lek og uteopphold skal
sikres. Diet samme gjelder basseng, branner eller dammer.

Terreng rundt bygaverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket der-
som ikke andre tiltak er utfert for & lede bort overflatevann.

I bolighygning med flere boliger skal hver bolig har oppbevarings-
plass pi minst 5 m? bruksareal for sykler, sportsutstyr, barnevogner

Beliggenhet

Registrer selv

Hvordan ligger boligen i terrenget i forhold til dominerende retning

for vind og nedbar?
Thyilken retning ligger boligen vendt?

Er terrenget/tomta flat eller skrinende —og hva har det 4 sifor bruken

av tomta?

Ligger boligen i et cmrade som kan veere utsatt for ras — enten i grun-

nen (jordras, leirras), fra fiell eller fra sna?

Beliggenhet og utearealer

Varpikjenningen er stor mange ste-
der i Morge. Om boligen ligger dpent
og utsatt i forhold til vind og nedber,
eler om den er lagt slik at terrenget
kan skjerme for vinden, har mye & si
for hvor ofte den ma vedlikeholdes og
hvordan den og utearealet kan brukes.

Skraning. Eneboliger og andre
bolighygninger i bratt og skrinende
terreng er vanlig i Morge. Mir du ser
pé bolig. skaff deg et overblikk over
hvordan huset/bolighygningen ligger i
terrenget og hvor smeltevann og over-

L. Spat, undersek flatevann vil renne.

Er avrenningen av overflatevann handtert slik at vann ikle kan sige
inn i baligen eller samle seg pa utearealer?

Vaer spesielt oppmerksom
pa

Moen boliger kan helt mangle tilgang
til uteornride. T omrider med s tor for-
tetting kan uteomridene vere knappe.
eller de kan vere lite innbydende til
allsidig brulk.

En del steder kan en tomt /et uteom-
ride vere =a bratt at det er lite bruk-
bart som uteoppholdsomrade. For bo-
liger som ligger i sterkt skranende ter-
reng, kan ogsd bratt opphjorsel vere
en utfordring, serlig om vinteren.

Tkke alle tomter gir mulighet for
i bygge tilbygg, pabygg eller garasje
p4 tomta. En del boliger og tomter
mangler mulighet for gjesteparkering, | aldre bybetygoelse kan det ofte vare tiltalende og atraktive felles utearealar.

Hay tonteutryttelse i byogeprosjekter i storbyene har i de senere drene ofte gétt
pa bekostning av utearsaler.

A

For boliger i skrinende terreng
er det ekstra viktig med god
hindtering av  overflatevann.
Om fubtsikring og drenering,
se ogsd kapittel &

Mange beliger | Norge igger utsatt til. Jo sterre varpdkjenning, dess starre er be-
hawvet for ettersyn og vedlikehald.

40 41
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Enda mer informasjon:

WWW.BYGGKVALITET.NO
BKS.BYGGFORSK.NO

SINTEF SINTEF Byggforsk 40



Vart perspektiv

Mer kritiske boligkjapere vil bidra til
 bedre boliger
 en bedre byggebransje
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SINTEF

Teknologi for et bedre samfunn
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Sverre Holøs, SINTEF 
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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

2

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

3

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. 



3



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

8

		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?







SINTEF Byggforsk

35

Eksempler på funn på loft
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………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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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
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Teknologi for et bedre samfunn
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