Protokoll i sak 1030/2018
for

Boligtvistnemnda

17.12.2018

Saken gjelder: Reklamasjon pa stgrrelse pa to biloppstillingsplasser.

1. Sakens faktiske sider

Forbrukerne inngir den 15. juni 2014 tilbud pa kjgp av en leilighet som er en eierseksjon
under oppfgring, med forbehold om at de ogsa kan kjgpe to parkeringsplasser ved siden av
hverandre med en minimumsbredde pa totalt 5 meter, dvs. at hver plass skal vare 2,5 meter
bred. Nar partene den 21. juli 2014 inngar kjgpekontrakten - NS 3427 er det i pkt. 17 «Serlige
bestemmelser» inntatt:

«Ekstra garasjeplass (og lademulighet). I tillegg at de to garasjeplassene ligger ved siden av
hverandre, minimum 5 meter total bredde pa det smaleste, og ikke adskilt av vegger, stolper eller
lignende».

Forbrukerne papeker i klagen for nemnda at med et slik forbehold utgjorde kravet i praksis et
ultimatum 1 tilbudet. Hvis kravene ikke ble akseptert av entreprengren, hadde de ikke lenger
hatt et gyldig tilbud og de hadde ikke kj@pt den aktuelle leiligheten.

Vederlaget er 1 kontraktens pkt. 5.1 avtalt til kr 7 490 000.

Den 31. mars 2015 sender entreprengren en e-post til forbrukerne vedlagt et utsnitt av
plantegningen for garasjekjelleren hvor de to parkeringsplassene (nr. 105 og nr. 106) som er
tiltenkt forbrukernes leilighet er vist.

Leiligheten overtas ved overtagelsesforretning den 8. mai 2015. I protokollen som er
undertegnet av begge parter, er ikke tvistepunktet omtalt.

Forbrukerne benyttet garasjeplassene til to biler samtidig ca. en dr@gy ukes tid etter
overtagelsen. De oppdaget da at plassene var altfor trange, bade nar det gjelder
mangveringsplass for a komme seg inn og ut av plassene og sideplass for a kunne apne
dgrene, og reklamerer til entreprengren 1 en e-post den 21. mai 2015. De fremhever at det er et
vesentlig problem 1 forbindelse med parkeringsplass nr. 106 som de ikke anser som en
fullverdig parkeringsplass. Mangvreringspassen for a komme inn er alt for liten nar det star en
bil pa plass nr. 105 og forbrukeren spgr derfor om de kan bytte til andre parkeringsplasser evt.
om det kan gjgres noe med sykkelboden som er arsaken til problemet. Entreprengren hevder
pa sin side at begge parkeringsplassene tilfredsstiller alle krav og normer og avviser
reklamasjonen. Selv ikke etter flere purringer vil entreprengren fortelle forbrukerne hvilke
normer og krav parkeringsplassene tilfredsstiller. De henvender seg derfor til kommunen som
den 10. august 2015 ber om en orientering fra entreprengren. I den redegjgrelsen som
entreprengren sender til kommunen den 21. august 2015 skriver han at det pa
rammesgknadstidspunktet var Byggdetaljblad 312.130 Sending 2-2005, som ble lagt til grunn



ville fa pa forhand (105 og 106), men fremhever at kvaliteten pa kartutsnittet var sa darlig at
det var vanskelig a sette seg inn i detaljer, annet enn nummer angivelsen av plassene.
Entreprengren ville heller ikke gi fra seg tegninger av bedre kvalitet. Det var ogsa kontakt
med kundekonsulenten flere ganger pa telefon hvor forbrukerne fikk opplyst at entreprengren
gnsket a tildele plasser i nerheten av den trappesjakten leiligheten naturlig hgrte til, og alle
plassene med lademulighet var lokalisert samlet i et lite omrade. Forbrukerne mener at de
egentlig ikke hadde noen reelle valg av parkeringsplasser og «Tilbudet» framstar mer som en
orientering om hva som var tildelt.

Nar det gjelder stgrrelsen pa plassene, legger ogsa tegningen opp til forvirring ved at strekene
som deler plassene ikke er trukket 1 full lengde. Det ser derfor tilsynelatende ut som om det er
god plass mellom bilrekkene, noe det slett ikke er. Dette gjelder spesielt nar man aldri har
vart 1 garasjen og ikke har noen formening om hvordan forholdene faktisk er.

I forbindelse med overtagelsen gikk det mye tid 1 selve leiligheten. Turen 1 garasjen var
hovedsakelig for a pavise strgmmaler til garasjeplassene. Uansett var denne delen av garasjen
tom da forbrukerne var der. De fikk derfor ikke noen fglelse av hvor trangt det ville bli med
biler pa plass. Delestrekene mellom plassene pa rekken med plassene 114-119 var (og er
fortsatt) bare tegnet opp 1 3,9 meter lengde, som pa tegningen, i motsetning til 5,0 meter som
det skal vare. Det bidrar til at kjgrebanen tilsynelatende ser tilsvarende bredere ut enn den 1
virkeligheten er. Uansett erkjenner entreprengren at forbrukerne hadde et forbehold 1
kontrakten om dette forholdet og at de derfor har en avtale som entreprengren er forpliktet til
a opptylle. Nar entreprengren opplyser pa forhand om hvilke plasser forbrukerne var tiltenkt,
skulle han i sa fall ogsa opp lyst oss om at disse plassene ikke oppfyller de vilkarene vi hadde
satt 1 kontrakten og eventuelt prgve a finne en minnelig ordning hvis han ikke hadde annet a
tilby. I stedet har han tilbudt oss for sma plasser uten a gjgre oppmerksom pa det og hapet at
vi ikke skulle oppdage forholdet. Det ma ogsa tale til entreprengrens ugunst at han da vi
oppdaget det etter kun kort tid, fortsatt ikke viste noen vilje til a lIgse problemet. Det er mange
plasser fordelt over hele garasjeanlegget som tilfredsstiller vare krav om stgrrelse,
sannsynligvis de fleste. Om lag en tredel av plassene i garasjen var pa det opprinnelige
reklamasjonstidspunktet ikke tatt i bruk, sa det ville vart en veldig enkel sak for
entreprengren a tilby oss plasser i henhold til vare forbehold. Forbrukerne papeker at de til
tross for forbeholdet, faktisk har fatt de to darligste parkeringsplassene i garasjen, og at
entreprengren ikke har vist vilje til a rette opp i ettertid. At entreprengren gjgr et poeng av at
forbrukerne ikke oppdaget avviket, verken pa et darlig tegningsutsnitt i forkant eller ved selve
overtagelsen, far hele saken til a framsta som en planlagt svindel. Forbrukerne gjentar i
tilsvaret at mal og stgrrelser som entreprengren oppgir til kommunen faktisk er uriktige ved at
malene er stgrre enn det bade forbrukerne selv og konsulentfirmaet A maler. Nar
entreprengren senere innrgmmer feil oppgitte mal, faller argumentasjon overfor bade
bygningsmyndighetene og Boligtvistnemnda sammen som et korthus. Og vedtak om «Endret
tillatelse» anfgres derfor a vere fattet pa feilaktig faktagrunnlag og ma anses som ugyldig.

Videre anfgrer forbrukerne at de har argumentert for at det ma vare tilleggsplass nar man har
parkeringsplass inntil vegg, noe de registrer at lagmannsretten 1 dommen som er referert
tidligere, tolker pa samme mate som de hele tiden har hevdet. Forbrukerne fastholder fortsatt
at plassene de har fatt egentlig kun er en plass. De viser igjen til lagmannsrettens dom hvor
det kan utledes at for a oppfylle minstekravene for a oppfylle TEK matte de to plassene ver
minst 2,55 m + 3,7 m, dvs. minst 6,25 m til sammen.

Forbrukerne opprettholder kravet om erstatning og anser erstatningsbelgpets stgrrelse som
rimelig. De viser de til Oslo tingretts dom av 30.01.2018 (17-092477TVI-OTIR/ 04) der
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retten skjgnnsmessig har kommet til en verdireduksjon pa kr 400 000 for enkeltgarasjer og kr
700 000 for dobbelt garasjer i en sak om for smale garasjer 1 nye boliger pa Korsvoll i Oslo.

[ tilsvar 9. mai 2018 og 3. juli 2018 gjentar forbrukeren sine tidligere fremsatte anfgrsler og
papeker at saken kunne vert lgst sommeren 2015 med et «sveert begrenset tap» for

entreprengren ved bytte av parkeringsplasser. Forbrukerne fastholder kravet om erstatning pa
kr 497 000.

Entreprengren fremhever at han den 31. mars 2015 sender en e-post til forbrukerne vedlagt et
utsnitt av plantegningen for garasjekjelleren hvor de to parkeringsplassene (nr. 105 og nr.
106) som er tiltenkt forbrukernes leilighet er vist. Forbrukerne hadde da ingen kommentarer
til de to parkeringsplassene. Nar leiligheten overtas den 8. mai 2015 er heller ikke
garasjeplassene omtalt.

I forbindelse med en uavhengig kontroll som entreprengren palegges av kommunen og en
etterfglgende endringssgknad, fremhever entreprengren at konsulentselskap B som utarbeidet
en rapport den 5. november 2015, konkluderte med fglgende:

«Det er ikke avdekket avvik i kontrollen for trafikksikkerhet, men det er avdekket avvik i kontrollen for
el-sikkerhet vedrgrende manglende mekanisk beskyttelse i forbindelse med el-fordelingen i umiddelbar

neerhet til sporingskurven til P-plass nr. 106».

Den 25. november 2015 godkjenner kommunen endringssgknaden, og papeker at de ikke vil
felge opp uenigheten om parkeringsplassene mellom entreprengren og forbrukerne videre

Etter at forbrukeren har orientert entreprengren om at de vil sende saken til Boligtvistnemnda,
skriver entreprengren 1 en e-post til forbrukerne den 27. januar 2016 at de er kjent med at det
var det behov for a flytte oppmerkingen mellom P-plass 105 og 106, og samtidig ogsa sikre
en ladestasjon i garasjen. Dette arbeidet er na utfgrt. For gvrig henviser entreprengren til et
brev han har sendt til kommunen den 21. august 2015 vedrgrende bredder og
mangvreringsareal. Her fremkommer det at den totale bredden av plassene 105 og 106 er
fortsatt 522,5 cm. Det vises til at forbrukerne i forbindelse sitt bud pa leiligheten forutsatte
minimum bredde pa 5 meter samlet for plassene. Forbrukerne fikk ogsa anledning til a
godkjenne de tildelte plassenes beliggenhet. Nar det gjelder eierskap til plassene, viser
entreprengren til at garasjen er organisert pa en mate som gir kjgper av garasjeplasser ideelle
eierandeler 1 garasjen, med en tilhgrende rett til bruk av parkeringsplasser.
Parkeringsplassenes beliggenhet styres av en garasjeplan. Til tross for at plassene er
kontraktsmessig levert, vil entreprengren likevel tilby forbrukerne a bytte enten plass 105 eller
plass 106 med plass nr. 222, som fortsatt disponeres av entreprengren. Den av plassene
forbrukerne eventuelt velger a bytte bort, vil entreprengren overta for salg. Alternativt tilbyr
entreprengren a ta tilbake en av plassene, og forbrukerne vil da fa refundert kjgpesummen
med kr 295 000. Det forutsettes da at andelen og plassen kan disponeres fritt av
entreprengren, og at forbrukerne medvirker til overskjgting av andelen til tredjepart utpekt av
entreprengren. Entreprengren bekoster overskjgting. Ytterligere alternativt kan entreprengren
tilby forbrukerne a beholde plassene som i dag, men gi en engangs utbetaling pa kr. 10 000
med sikte pa a avslutte saken uten ytterligere bruk av tid. Forutsetningen for ovenstaende
tilbud er at saken avsluttes 1 og med forbrukernes aksept av en av lgsningene. Det
understrekes at tilbudene er et forsgk pa a Igse saken 1 minnelighet, og det innebarer ingen
erkjennelse av ansvar fra entreprengrens side.

11



Da forbrukerne ikke aksepterte noen av entreprengrens tilbud, men fremsatte et mottilbud om
at de skal beholde plass 105 og 106 og 1 tillegg motta plass 222. avslo entreprengren dette den
23. februar 2016. Etter entreprengrens oppfatning er plassene 105 og 106 vurdert til at a ligge
innenfor de krav og anbefalinger som foreligger. Han viser til sporingskurve for plass 105 og
106 fra konsulent B. Vedrgrende rapporten fra konsulent A, sa henvises det her til krav om
mangverfelt som konsulenten mener at mangler 655 mm. Entreprengren papeker at kravet til
mangverfelt imidlertid ikke er konstant, men det avhenger av bredden pa P-plassen. Her er
bredden pa P-plassen minst 2,5 m, noe som i dette tilfellet medfgrer en anbefalt mangverfelt
pa 5,6 m. Videre har konsulent A lagt til grunn at plassene ligger mot en slett endevegg.
Plassene er imidlertid ikke P-plasser mot endevegg iht. Byggdetaljblad 312.130:2005, punkt
54, figur a), da det for disse plassene er ytterligere mangvertelt/kjgrebane. Det er derfor 1kke
krav om gket bredde til 3,0 m som figur a viser. I stedet ma vurderingen gjgres opp mot figur
b med forlenget kjgrebane, og slik at det da ikke er behov for a gke parkeringsbredden. (Punkt
54 med figur a og b er limt inn rett nedenfor.) Vedrgrende lengde/bredde pa forlenget
kjgrebane, viser sporingskurver fra konsulent B at denne er tilstrekkelig. Nar det gjelder
flytting av markering mellom plassene, anser entreprengren dette som en utbedring 1 henhold
til de funn som ble gjort ved kontroll av plassene. Entreprengren avviser reklamasjonen og
fastholder at plass nr. 105 og nr. 106 ikke er mangelfulle.

—— A | A ~ 1.0-15m

"
) E— 3.0-4.0m ——m 7
P

I tilsvar den 22. februar 2018 gjentar entreprengren at forbrukerne tikk opplyst hvilke plasser
de ville bli tildelt, og - med unntak av at de mente plassen la langt fra oppgangen — hadde de
ikke innsigelser til plassene. Videre fremhever entreprengren at han 1 forbindelse med denne
tvisten har kontrollmalt de angjeldende parkeringsplassene og sa at streken mellom plassene
105 og 106 burde flyttes pa grunn av mangvrering inn og ut av plass 106. Streken er na flyttet
og plassene er henholdsvis 2,44 m og 2,80 m brede; totalt 5,24 m. Det er innenfor plassene
fullt mulig a parkere slik at man oppnar den «buffer» som forbrukerne anfgrer at de har en
forventing om a fa. Det at plass 106 ligger mot en endevegg, er kompensert ved en forlenget
kjgrebane, en lgsning som er beskrevet 1 NBI-blad 312.13, fig 54 b. Plass 105 er 2,44 m bred,
og anbefalt bredde pa kjgrebane (mangvreringsareal) er da 5,90 m. Bredden er kontrollmalt til
5,95m. Entreprengren gjentar ogsa at den uavhengige kontrollen konkluderer med at det ikke
foreligger avvik utover at det manglet mekanisk beskyttelse av et el-skap 1 umiddelbar nerhet
til sporingskurven til p-plass 106. Dette avviket er na lukket ved etablering av beskyttelse av
el-skap.

Nar det gjelder forbrukernes henvisning til dommen i Frostating lagmannsretts av 10.05.2017
(16-136500ASD-FROS), papeker entreprengren i tillegg at resultatet i dommen er basert pa
en konkret vurdering av parkeringsanlegget, og kan ikke uten videre legges til grunn som et
krav i andre tilfeller. Det kan ogsa vises til at det i garasjen som omhandles i dommen var
parkeringsplasser ned mot 2,21 m bredde. Lagmannsretten fant at avvikene fra de bredder
retten la til grunn som kontraktmessig ytelse var opp til 34 cm, og de fleste 1 underkant av 30

cm. Entreprengren opprettholder tidligere anfgrsler om at parkeringsplassene ikke er 1 strid
med verken funksjonskrav eller anbefalinger 1 f.eks. NBI-blad 312.130.
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Nar det gjelder kravet om erstatning/prisavslag anfgrer entreprengren subsidizrt, for det
tilfelle at Boligtvistnemnda skulle komme til at det foreligger en mangel ved
parkeringsplassene, at forbrukerne ikke har krav pa verken prisavslag eller erstatning i den
stgrrelsesorden som er framsatt 1 klagen. I buofl § 35 er det et vilkar for erstatning at det fgrst
er krevet prisavslag, jf. fgrste pkt. med fglgende ordlyd: « Dkonomisk tap som kjem av ein
mangel, og som ikkje er dekt ved prisavslag etter§ 33, kan forbrukaren krevje bott utan at det
ligg fore skyld pa entreprengrens side». Dette inneberer at forbrukerne fgrst er henvist til a
kreve prisavslag tgr erstatning kan vaere aktuelt. Prisavslag reguleres 1 buotl § 33.
Utgangspunktet er at prisavslaget skal settes til kostnadene ved a fa mangelen rettet. Dersom
Boligtvistnemnda kommer til at det foreligger en mangel, er det imidlertid ikke mulig a rette
forholdet. Dermed blir§ 33 2. ledd 2. pkt. veiledende for utmalingen. Bestemmelsen lyder
som fglger: «Blir kostnadene urimeleg hgge i hove til det mangelen har a seie for
forbrukaren, skal prisavslaget vere lik den verdireduksjon som mangelen medfgrer.», jt. § 33
2. ledd. I en nylig avsagt hgyesterettsdom, HR-2017-2102-A, var et tema nettopp denne
utmalingsregelen 1 § 33 2. ledd 2. pkt. og begrepet «verdireduksjon». 1 dommen fremholdes
det at «/r]egelen tar sikte pa a kompensere for det verdiminuset mangelen representerer for
kioperen. Prisavslaget skal ... ikke fastsettes som en reduksjon av kjppesummen i samme
forhold som verdien av ytelsen blir redusert». Forstvoterende uttrykker deretter at utmalingen
«ikke gir uttrykk for prisavslag i klassisk forstand, men er neermest en form for en
erstatningsregel. Fastleggelsen av den sannsynlige markedsreaksjonen vil ofte matte bli
'sterkt skjpnnspreget' og prisavslagets stprrelse avpasses etter hva domstolene finner er en
'rimelig kompensasjon' for den aktuelle mangelen.» avsn. 46-477. En fastsettelse av
prisavslaget blir dermed skjgnnsmessig. Videre er det slik at det er den som pretenderer a ha
et krav som har bevisbyrden for kravet. Det avvises at plassene 1 realiteten kun utgjgr en
plass, jf. redegjgrelsen ovenfor. Eventuelle avvik som Boligtvistnemnda matte finne for
plassene 105 og 106, vil i sa fall vare av svart begrenset omfang, og dermed ogsa kun gi
grunnlag for et hgyst beskjedent prisavslagskrav. Ved utmalingen av prisavslaget skal det tas
utgangspunkt i1 det verdiminuset en eventuell mangel matte medfgre for klager, og denne
vurderingen er som vist til svert skjgnnsmessig. De anfgrte erstatningskrav knyttet til
fremtidig husleie og etablering av ladestasjon avvises. Dette forutsetter at arealet kun utgjgr
en plass, noe som er avvist og tilbakevist. Krav pa dekning av kostnader til konsulent A
avvises ogsa, all den tid leveransen ikke er mangelfull. Kravet avvises, subsidizrt anfgres det
at et eventuelt prisavslagskrav vil vere svart beskjedent. Det er uansett ikke grunnlag for
erstatning.

2.3 Nemndas synspunkter

(1) Forbrukerne reklamerer pa to biloppstillingsplasser som de anfgrer bade er for smale og
har for liten mangveringsplass. De krever erstatning pa kr 479 000; kr 350 000 til kjgp av to
nye parkeringsplasser, kr 120 000 til a dekke fremtidig «husleie» for plass 106 som ikke er en
fullverdig plass, kr 15 000 for etablering av ladestasjon pa en ny P-plass og kr 12 000 for a
dekke kostnadene til konsulent A.

(2) Nemnda vil fgrst se pa om parkeringsplassene tilfredsstiller kravene 1 TEK97 og viser til §
3-11. Forskriften gir imidlertid ingen malgitte krav til parkeringsplasser og heller ingen
ytterligere opplysninger om hva som ligger 1 begrepet og det er heller ikke inntatt noen
bestemmelser 1 Veilederen til TEK97 som kan hjelpe oss.

Nar slikt materiale ikke foreligger i hverken TEK og veileder, er det naturlig & sgke

veiledning 1 alminnelige normer som er utviklet i samfunnet. De mest naturlig er da a ta
utgangspunkt 1 parkeringsnormen for Oslo med tilhgrende veileder som videre viser til
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Statens Vegvesen Handbok NO17 - «Vegnormalen» (2008 utgaven var gjeldende) for fysisk
utforming av parkeringsplassene. Mer eller mindre samme utforming er ogsa beskrevet i
Byggdetaljblad 312.130 «Parkeringsplasser og garasjeanlegg» Sending 2 1 2005 som var
gijeldende pa prosjekteringstidspunktet. Disse utgjgr en beskrivelse som myndighetene 1

praksis vil akseptere.

I Byggdetaljblad 312.130 pkt. 53 defineres parkeringsarealet som:

«Med bruttoareal per parkert bil forstas nettoareal for bil pluss andel av mangvreringsfelt (inn-/utkjpring til
plassen), men ikke interne veier eller ut- og innkjoringsomrader. Figur 531 og tabell 531 viser hvordan
storrelsen pa mangvreringsfeltet og dermed bruttoarealet per bil varierer med parkeringsvinkelen. »
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I Byggdetaljblad 312.130 pkt. 54 «Mangvreringsareal for de innerste plassene» star det at:

«Der rekken av parkeringsplasser gar helt til enden av garasjen eller parkeringsomradet, ma man beregne
ekstra plass for mangvrering og for a unnga skader. Figur 54 a—c viser anbefalte lpsninger. »

© SINTEF Byggforsk
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Fig. 54 a—c

Ulike Igsninger for a gi tilstrekkelig mangvreringsareal

a. Parkeringsplassene i hjgrnene er ekstra brede.
b. Forlenget kjgrebane

¢. Motstaende parkeringsplass reservert for mangvrering. L@sningen kan fungere bra for faste brukere, men
mindre bra pa offentlige plasser hvor «sistemann» ofte vil benytte mangvreringsplassen til parkering.

Mangvreringsplassen bgr uansett markeres.

Nemnda viser ogsa til Byggdetaljblad 312.130 pkt. 42 «Rekkegarasjer»
hvor det star at «Parkeringsplassene inntil endevegg bor veere 0,3 — 0,5

m bredere enn de gvrige plassene». Selv om denne bestemmelsen ikke

er like tydelig presisert 1 Byggdetaljbladets pkt. 5 «Stgrre anlegg for

parkering av personbiler», legger nemnda til grunn at

parkeringsplassene inntil vegg ogsa her bgr vare bredere enn de gvrige
plassene. 1 2015 utgaven av Byggdetaljblad 312.130 er dette tydelig
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beskrevet 1 pkt. 312, ved at bredden bgr vaere 2,8 meter dersom parkeringsplassen har vegg pa
den ene siden.

Nemnda har ikke tatt stilling til sporingskurvene som er fremlagt da disse avhenger av flere
forhold, bla. bilens hjulavstand og svingradius. Det er heller ikke spesifikke krav til
sporingskurver 1 teknisk forskriftskrav.

Nemnda har ikke blitt forelagt kommunens Parkeringsnorm, men har selv fatt tilgang til
denne. Nar det gjelder utforming av parkeringsplasser, framgar det at Handbok 017, «Veg- og
gateutforming » fra Statens Vegvesen, Veidirektoratet, skal legges til grunn.

[ handbokens kap. B.5.7 Parkering, tabell B.4 fremkommer det at anbefalt bredde pa
biloppstillingsplass ved 90 grader parkering (ved siden av hverandre) er 2,5 meter (se figur
under) og at plasser med liten utskifting av kjgretgyer (bolig) kan vare smalere, men ikke
under 2,3 meter.

Handbok 017 — Veg- og gateutformin q
N — ‘[
—_—
el )
4;__.,L_'
bgur B.4%: Farkaringsanisg -
b esneporer for per
Arsal pr. Areal pr.
o o . - - f g bl?ujl‘;orrlor 12::?;5Iar;2;r
10 pl. anlegges
45 2,30 5.2 2.8 3,2 13.2 5.2 27,9 21,9
60 30 5,5 4,0 2.7 15,0 3,2 24.7 20,4
G0 2,30 5,0 7.0 2.3 17,0 2.3 19,5 19.5
45 i.4 5
&0 8 3
a0 : 1 1 r 1 1
45 2,50 5.3 2.8 35 13,4 53 30,6 24.3
60 2,50 5,6 3,5 2,9 14,7 3,2 25,8 21,6
90 2,50 5,0 6,0 2,5 16,0 2.5 20,0 20,0

Forbrukerne og entreprengren har kontrollmalt parkeringsplassene, og malingene viser kun
mindre forskjeller — se figurene nedenfor. Nemnda legger derfor til grunn at dette er
parkeringsplassenes faktiske og fysiske mal. Begge parkeringsplassene har vegg pa den ene
siden og bgr derfor vere 0,3 meter bredere enn gvrige plasser. Nemnda kommer til at
parkeringsplass 105 er 0,16 m smalere enn anbefalt [(2,3 + 0,3) — 2,44] og derfor beheftet
med en mangel, mens plass 106 som er 2,8 m bred, er bred nok. Plass 106 har dog mindre
bredde 1 kjgrebanefeltet enn anbefalt. Plass 106 skal ikke defineres som innerste plass fordi
den har ngdvendig forlenget kjgrebane 1 nisjen med dybde 1,8 m, som er mer enn 1,5 m (fig.
54 b). Dybden pa begge plassene (¢) er 5,0 m og tilfredsstiller anbefalingen angitt i tabell 531
ovenfor ved bredde 2,5 m og 2,3 meter. Mangverteltets bredde (d) er 5,9 m for plass 105 og
5,0 m (5,3 m— 0,3 m) 1 inn mot nisjen for plass 106. Anbefalt bredde (d) for faste brukere 1
tabell 531 nar b= 2,5 m (som i avtalen pkt. 17), er 5,6 m og 6,10 m nar b=2,4 m (faktisk mal).
Nemnda finner at avviket pa [(5,6 — (5,3-0,3)] = 0,6 m nar b= 2,5 m, alternativt [(6,1 — (5,3-
0,3)] = 1,1 m utgjgr en mangel ved plass 106.
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Forbrukerens mal (s. 35) Entreprengrens mail (s. 63)

Etter dette foreligger det en mangel ved parkeringsarealene da disse ikke er 1 samsvar med det
som ma anses a fglge av de offentligrettslige krav, jf buofl § 25 andre ledd.

(3) Det er imidlertid ngdvendig a vurdere betydningen av det forbeholdet som forbruker har
tatt inn 1 kontraktens punkt 17 «Seerlige bestemmelser», som har fglgende ordlyd:

«Ekstra garasjeplass (og lademulighet). I tillegg at de to garasjeplassene ligger ved siden av hverandre,
minimum 5 meter total bredde pa det smaleste, og ikke adskilt av vegger, stolper eller lignende».

Basert pa den dokumentasjonen som er fremlagt, finner nemnda at disse kravene er oppfylt.
Spgrsmalet er da om de spesifikke kravene i1 avtalen mellom partene gar foran de allmenne
normene for parkeringsareal.

Det fglger av forarbeidene til bustadoppigringslova at det ikke foreligger en mangel selv om
offentligrettslige krav ikke er oppfylt, dersom forbrukeren bevisst har valgt a sette disse til
side, jf Ot prp nr 21 (1996-97) side 62 venstre spalte. Nemnda finner imidlertid ikke at dette
er tilfelle 1 foreliggende sak. Forbruker har med sitt forbehold hgyst sannsynlig bare gnsket a
sikre seg at visse minimumskrav var oppfylt, ikke a fravike eventuelle strengere krav som
matte folge av det offentligrettslige regelverket.

Pa denne bakgrunnen finner nemnda at forbrukerens forbehold i punkt 17 ikke far noen
selvstendig betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel ved parkeringsarealet.

(4) Entreprengren har i utgangspunktet en plikt til a utbedre mangler, jf. buofl § 32 farste
ledd, men manglene kan vanskelig rettes opp da betongveggene hindrer dette, jf. buofl § 33.

Forbrukerne kan 1 stedet kreve prisavslag, jf. buofl § 33 andre ledd andre punktum.
Bestemmelsen lyder som fglger:

«Blir kostnadene urimeleg hpge i hpve til det mangelen har a seie for forbrukaren, skal prisavslaget vere lik den
verdireduksjon som mangelen medforer.»

Nemnda kommer til at begge parkeringsplassene har redusert brukbarhet 1 forhold til
forbrukernes berettigede forventning, men at de allikevel ma ansees som to parkeringsplasser.
Forbrukerne far derfor ikke medhold i kravet om prisavslag pa kr 350 000. De far heller ikke

medhold i kravet om fremtidig «husleie» for plass 106 pa kr 120 000 og i kravet om kr 15 000
for etablering av ladestasjon pa en ny P-plass.

Prisavslaget ma derfor baseres pa at det er levert to parkeringsplasser med redusert
brukelighet. Nar det gjelder utmaling av prisavslag, viser nemnda til en nylig avsagt
hgyesterettsdom, HR-2017-2102-A, hvor tema nettopp var denne utmalingsregelen i § 33 2.
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ledd 2. pkt. og begrepet «verdireduksjon». I dommen fremholdes det at «regelen tar sikte pa a
kompensere for det verdiminuset mangelen representerer for kjgperen. Prisavslaget skal ...
ikke fastsettes som en reduksjon av kjgpesummen i samme forhold som verdien av ytelsen blir
redusert». Fgrstvoterende uttrykker deretter at utmalingen «ikke gir uttrykk for prisavsiag i
klassisk forstand, men er neermest en form for en erstatningsregel. Fastleggelsen av den
sannsynlige markedsreaksjonen vil ofte matte bli «sterkt skjpnnspreget» og prisavslagets
stprrelse avpasses etter hva domstolene finner er en «rimelig kompensasjon» for den aktuelle

mangelen.» (avsn. 46-47). En fastsettelse av prisavslaget blir dermed skjgnnsmessig og
nemnda kommer til at kr 50 000 er et passende belgp

(5) Forbrukeren krever a fa dekket kostnader til takstmann med kr. 12 000. Entreprengren har
avvist kravet.

Det fglger av buofl § 32 fjerde ledd andre setning, at entreprengren skal bare utgifter til
«konstatering av mangelen», og forbrukeren far dermed medhold i sitt krav.

3. Konklusjon
e Forbrukerne gis delvis medhold nar det gjelder parkeringsplassene og entreprengren

skal betale kr 50 000.

e Forbrukeren far medhold 1 kravet om dekning av kostnader til takstmann med kr 12
000.
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for prosjekteringen, hensyntatt mal for «faste brukere». 1 tillegg til Statens
Veivesen/Gjensidige, utforming og drift av parkeringsanlegg, desember 2002, med eksempel
pa dimensjonerende personbil med ryggespor. Malinger entreprengren har gjort viser at plass
nr.105 er 2400 mm bred, 5000 mm lang og har en mangverlengde pa 6190mm. Alle mal er i
henhold til tabellen 531 1 Byggdetaljblad 312.130. Plass nr.106 er 2825 mm bred, 5000 mm
lang og har en mangverlengde pa 6190 mm, samt en forlenget kjgrebane som er 1778 mm
bred og 5300 mm lang. I nisjen mot sykkelparkeringen star det en ladestasjon for el-biler,
(600x300x2010) mm. Plass nr.106 har en bredde som er 300 mm bredere enn det bredeste
eksempelet i tabell 531, men mangverfeltet inne 1 den forlengede kjgrebanen er ogsa
tilsvarende 300 mm kortere. Viste kjgrespor viser imidlertid at stgrrelsen pa forlenget
kjgrebane er tilstrekkelig, ref. utsnitt fra Statens veivesen/Gjensidige, utforming og drift av
parkeringsanlegg, desember 2002, med eksempel pa dimensjonerende personbil med
ryggespor. Entreprengren papeker at han har avdekket at plass nr. 105 og nr. 106 som begge
ligger 1 U2, er merket opp med samme bredde. Han vil derfor revidere garasjeplanen for U2
og sende inn sgknad om endring av tillatelsen. Bade feil merking av p-plassene og manglende
innmelding av revidert plan vil bli registrert som avvik. Utsnitt av rammegodkjent- og as-built
garasjeplan for U-2 er vedlagt entreprengrens redegjgrelse til kommunen.

Etter at entreprengren har sendt inn sin endringssgknad krever kommunen 1 sitt svarbrev den
19. oktober 2015 at det er ngdvendig a utfere uavhengig kontroll av bade prosjektering og
utfgrelse av parkeringsplass nr. 105 og nr. 106 fgr evt. endringstillatelse kan gis.

Entreprengren engasjerer derfor konsulentselskap B som utarbeider en rapport den 5.
november 2015. Rapporten konkluderer med fglgende:

«Det er ikke avdekket avvik i kontrollen for trafikksikkerhet, men det er avdekket avvik i kontrollen for
el-sikkerhet vedrprende manglende mekanisk beskyttelse i forbindelse med el-fordelingen i umiddelbar

neerhet til sporingskurven til P-plass nr. 106».

Entreprengren svarer kommunen den 19. november 2015 at han vil etablere beskyttelse av el-
skapet og vedlegger rapporten fra konsulentselskap B.

Den 25. november 2015 godkjenner kommunen endringssgknaden, og papeker at de ikke vil
felge opp uenigheten mellom entreprengren og forbrukerne videre.

I forbindelse med at entreprengren skal endre oppmerking av forbrukerens parkeringsplasser
(i trad med endringssgknaden) mottar han en e-post fra forbrukerne den 3. desember 2015
hvor de bestrider at entreprengren kan ta seg til rette og redusere stgrrelsen pa P-plassene pa
denne maten. Den 21. januar 2016 informerer forbrukerne om at de vil sende saken til
Boligtvistnemnda 1 Igpet av kort tid.

Entreprengren svarer forbrukerne 1 en e-post den 27. januar 2016 at forbrukerne er kjent med
at det var det behov for a flytte oppmerkingen mellom P-plass 105 og 106, og samtidig ogsa
sikre en ladestasjon i garasjen. Dette arbeidet er na utfgrt. For gvrig henvises til notat fra
entreprengren til kommunen datert den 21. august 2015 vedrgrende bredder og
mangvreringsareal. Den totale bredden av plassene 105 og 106 er fortsatt 522,5 cm. Det vises
til at forbrukerne i forbindelse ditt bud pa leiligheten forutsatte minimum bredde pa 5 meter
samlet for plassene. Forbrukerne fikk ogsa anledning til a godkjenne de tildelte plassenes
beliggenhet. Nar det gjelder eierskap til plassene, viser entreprengren til at garasjen er
organisert pa en mate som gir kjgper av garasjeplasser ideelle eierandeler i garasjen, med en
tilhgrende rett til bruk av parkeringsplasser. Parkeringsplassenes beliggenhet styres av en



garasje plan. Til tross for at plassene er kontraktsmessig levert, vil entreprengren likevel tilby
forbrukerne a bytte enten plass 105 eller plass 106 med plass nr. 222, som fortsatt disponeres
av entreprengren. Den av plassene dere eventuelt velger a bytte bort, vil overtas av
entreprengren for salg. Alternativt tilbys a ta tilbake en av plassene, mot at entreprengren
refunderer forbrukerne kjgpesummen for denne med kr 295 000. Det forutsettes da at andelen
og plassen kan disponeres fritt av entreprengren, og at dere medvirker til overskjgting av
andelen til tredjepart utpekt av entreprengren. Entreprengren bekoster slik overskjgting.
Ytterligere alternativt kan entreprengren tilby forbrukerne a beholde plassene som i dag, men
gi en engangs utbetaling pa kr. 10 000 med sikte pa a avslutte saken uten ytterligere bruk av
tid. Forutsetningen for ovenstaende tilbud er at saken avsluttes 1 og med din aksept av en av
Igsningene. Ovenstaende tilbud star ved lag til onsdag 10. februar 2016. Det understrekes at
tilbudene er et forsgk pa a lgse saken 1 minnelighet, og det innebzaerer ingen erkjennelse av
ansvar fra entreprengrens side.

Den 9. februar 2016 svarer forbrukerne at de kan akseptere a ta imot plass 222, men kun hvis
dagens plasser 105 og 106 anses som en plass 1 framtiden. I henhold til rapporten fra
konsulent A er disse plassmessig a anse som bare en plass. Selv med en slik Igsning mener
forbrukerne a komme darligere ut enn de i utgangspunktet skulle. De far ikke to plasser ved
siden av hverandre, som de skulle. De far bare ladekontakt pa en plass 1 stedet for begge. I
tillegg vil den ene plassen bli sa langt unna som det vil veere mulig & komme i1 garasjeanlegget
for oss. Vi1 kan ikke akseptere en lgsning der en av disse plassene selges videre, da det vil
gjgre situasjonen enda verre med en nabo a konkurrere om plassen med. Nar det gjelder
entreprengrens kKommentar om bredder, er det slik at mellom to biler (1,8 bredde) pa 2,5
meters plasser vil det veere 70 cm til mangvrering og a komme seg inn og ut. Det som
kompliserer det 1 vart tilfelle er veggene. 5,22 meter til to plasser gir (5,22-3,60) = 1,62 meter
plass igjen. Dette skal fordeles pa tre «rom», ett mellom de to bilene og ett mellom hver bil og
vegg. 1,6 2/3 = 54 cm. Det tilsvarer bredden pa 2,3 meters parkeringsplasser, som er langt
mindre enn vi har som forbehold. I tillegg er mangveringsplass foran bilene ogsa alt for liten,
gitt sa smaler plasser. Nar det gjelder eierskap 1 garasjen, kan forbrukerne ikke se at
entreprengrens informasjon gir ham noen andre rettigheter. Hvis det er som beskrevet, er det
vel garasjesameiets styre som sitter pa forvaltningen av garasjeplanen etter overtakelsen.
Forbrukerne har sjekket med styret, og de var ikke en gang informert om denne endringen 1
oppmerking, enda mindre har de godkjent en sadan.

Nar det gjelder entreprengrens redegjgrelse til kommunen innehold er denne faktafeil. Den
bygger pa tegninger som ikke stemmer. Malene de tar utgangspunkt i er stgrre enn garasjen i
virkeligheten er. Dette er dokumentert 1 rapporten jeg innhentet fra konsulent A. I ettertid har
entreprengren brukt konsulent B til a gjgre en sakalt uavhengig kontroll. Denne rapporten
kommenterer ingen av de dokumenterte funnene 1 konsulent A’s rapport. I stedet gjentar den
de feilaktige fakta 1 den opprinnelige redegjgrelsen fra entreprengren. Rapport B sier ogsa at
de kun har vurdert trafikksikkerhetsmessige forhold. Men den kommenterer overhode ikke at
entreprengrens egen lgsning innebzarer at vi ma rygge fra garasjedgra og til plass 106. En
strekning pa 70 meter, med en 90 graders sving og der man passerer 33 parkerte biler pa
veien. Det er jo en serigs sikkerhetsutfordring 1 seg selv.

Entreprengren avviser 1 en e-post til forbrukerne den 23. februar 2016 deres forslag om at de
skal beholde plass 105 og 106 og 1 tillegg motta plass 222. Plassene 105 og 106 er vurdert til
at de ligger innenfor de krav og anbefalinger som foreligger. Entreprengren vedlegger
sporingskurve for plass 105 og 106 fra konsulent B. Vedrgrende rapporten fra konsulent A, sa
henvises det her til krav om mangverfelt som konsulenten mener at mangler 655 mm. Kravet



til mangverfelt er imidlertid ikke konstant, men det avhenger av bredden pa P-plassen. Her er
bredden pa P-plassen minst 2,5 m, noe som i dette tilfellet medfgrer en anbefalt mangverfelt
pa 5,6 m. Videre har konsulent A lagt til grunn at plassene ligger mot en slett endevegg.
Plassene er imidlertid ikke P-plasser mot endevegg iht. Byggdetaljblad 312.130:2005, punkt
54, figur a), da det for disse plassene er ytterligere mangvertelt/kjgrebane. Det er derfor 1kke
krav om gket bredde til 3,0 m som figur a viser. I stedet ma vurderingen gjgres opp mot figur
b med forlenget kjgrebane, og slik at det da ikke er behov for a gke parkeringsbredden. Figur
54 a og b er limt inn rett nedenfor. Vedrgrende lengde/bredde pa forlenget kjgrebane, viser
sporingskurver fra konsulent B at denne er tilstrekkelig. Nar det gjelder flytting av markering
mellom plassene, anser entreprengren dette som en utbedring 1 henhold til de funn som ble
gjort ved kontroll av plassene. Entreprengren avviser reklamasjonen og fastholder at plass nr.
105 og nr. 106 ikke er mangelfulle.
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Fig. 54 Malsatt skisse av P-plass 105 og 106 fra forbrukerens konsulent A

Forbrukerne anfgrer 1 klagen for nemnda at kommunen tatt inn en klausul 1 reguleringsplanen
for omradet om at parkering skal fglge den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm.
Parkeringsnormen for Oslo med tilhgrende veileder viser videre til Statens Vegvesen
Handbok NO17 - «Vegnormalen» (2008 utgaven var gjeldende) for fysisk utforming av
parkeringsplassene. Mer eller mindre samme utforming er ogsa beskrevet i Byggdetaljblad
312.130 Sending 2 -2005 som var gjeldende pa prosjekteringstidspunktet.

Sammen med bl.a. veiledning til TEK97 utgjor disse en beskrivelse av «preaksepterte
lpsninger». Dvs. eksempel pa lgsninger myndighetene aksepterer som at de tilfredsstiller
gjeldende minstekrav uten ytterligere dokumentasjon. Ved kjgp av en ny leilighet hadde
forbrukerne forventninger om at alle minstekrav til kvalitet og utforming skulle fglges.
Spesielt 1 et prosjekt der det 1 prospektet som er vedlegg J til kontrakten, bla. fremheves
«Kvalitet, velprovde lpsninger [ .....] sikrer vare kunder kvalitetsboliger med hay boverdi».
Verken disse konkrete utsagnene, eller annen informasjon 1 prospekt eller annen
salgsinformasjon skulle indikere at vi skulle fa, forvente eller matte akseptere lgsninger,
ytelser eller funksjoner som er pa eller under absolutt minstekrav.

Uansett har forbrukerne 1 tillegg kontraktstestet at de skulle ha en gitt parkeringsbredde som
tilsvarte anbefalingene 1 «Vegnormalen» og Sintef Byggforsk, ikke minstekravene. Dette bl.a.
for a sikre at vi skulle kunne apne bildgrene pa en skikkelig mate, ogsa med tanke pa a fa barn
inn og ut av en parkert bil.

Forbrukerne har ovenfor bade entreprengren og kommunen argumentert for at:



1. Det ma beregnes et tillegg 1 bredden pa plasser som ligger inntil vegg (ved vegg kan
man ikke «snylte pa» naboens plass ved inn- og utkjgring eller inn- og utstigning).
Selv om plassene vi har fatt er totalt 5,2 meter brede mellom to vegger, gir det bare 50
cm mellom biler og vegg. Dette tilsvarer det man far ved 2,3 meter brede plasser uten
hindringer. Ved 2,5 meter plasser vil det vere 70 cm mellom bil og vegg. Da vil det
f.eks. vere mulig a fa barn inn og ut av parkert bil, i motsetning til det som er praktisk
mulig med 50 cm. Plassene vi har fatt er dermed a regne som 2,3 meter brede plasser
og 1kke 2,5 meter som vi1 eksplisitt hadde som forbehold 1 kjgpetilbud og avtalt 1
kontrakt. 2,5 meters plasser vil matte ha en total bredde pa 5,7 meter mellom to
vegger. Altsa 50 cm bredere enn vi har fatt.

2. Mangverarealet foran plassene, altsa mellom to rader med parkerte biler, er for kort.
For 2,3 meters plasser sier Byggforsk at det skal veere minimum 6,55 meter. Hos oss
er dette bare 5,9 meter, altsa langt under kravet. Konsekvensen er da at man ikke kan
svinge inn/ut av plassen i en bevegelse, men ma rygge fram og tilbake flere ganger for
a komme inn eller ut. Hvis minstekravet til Byggforsk er oppfylt, vil man ha nok
klaring (ca. 30 cm) til alle hindringer nar man tar mangveren i en bevegelse med
«normbilen» (4,8 m lang, 1,8 m bred uten speil og 12 m svingradius. Dette tilsvarer
typisk en VW Passat). Differansen gjgr at det ikke bare blir litt trangere, det ma ogsa
legges inn flere ryggeoperasjoner. Dermed oppstar en fundamental forverring i
funksjon for & komme seg inn og ut.

3. Plassene innerst i garasjen ma vare ekstra brede. Bade Sintef Byggforsk og
Vegnormalen sier det trengs 3,0 meter til 4,0 meter bredde pa innerste plass. Vi antar
at dette breddeintervallet er ment a vaere avhengig av bredden pa mangverplassen slik
at der mangverbredden er stgrst (minst 6,55 meter for 2,3 meter plasser), kan de
innerste plassene vare 3 meter brede, mens der mangverbredden er minst (ned mot
5,60 meter for 2,5 meters plasser) ma parkeringsplassene vaere 4 meter brede.

Forbrukerne har de to innerste plassene - plass 105 og 106 - to plasser som begge ligger inntil
hver sin veggskive og total bredde er 5,2 meter. I vart tilfelle er mangverbredden 5,90 meter,
og en linear interpolasjon mellom breddene gitt 1 forrige avsnitt indikerer at innerste plass
(106) hos oss alene skulle vaere 3,7 meter. Da er det kun 1,5 meter bredde 1gjen til den andre
plassen (105), og siden bilbredden er oppgitt til 1,8 meter (eksklusive speil) ma det vare
apenbart at det ikke kan regnes som en parkeringsplass. Selv om man regner bare
minstebredden pa 3,0 meter for innerste plass, vil det kun vare igjen 2,2 meter for plass 105,
eftektivt sett enda mindre fordi den ligger inntil veggskiven.

I september 2015 engasjerte forbrukerne et konsulentselskap A for a gjgre en vurdering av
plassene. De konkluderer 1 sin rapport med at de to plassene forbrukerne har fatt er 4 anse som
kun en plass fordi de er alt for smale siden de ligger innerst 1 garasjen og at det er for lite
mangveringsplass. Konsulentselskapet dokumenterer ogsa ved oppmaling i garasjen at mal og
stgrrelser som entreprengren oppgir 1 sine tegninger og dokumenter er stgrre enn virkeligheten
1 garasjen. I rapporten fremkommer det at:

«Kjprebanebredden (d) males til 5896 mm nar man trekker fra den normerte lengde pa P-
plasser (5000 mm). Dette er 655mm for smalt til a oppfylle normen. Tatt i betraktning av at
normerte mdl er minimumsmadl, forsterker dette problemet. Den forlengede kjprebane
beskrevet i figur b pa bilde 2 er heller ikke oppfylt som det vises pa tegning. Tegning viser at
bade (d), kjigrebanebredde er 654 mm for smal og at forlenget kjgrebanebredde er 1301mm
for smal. I tillegg er det plassert et sikringsskap i «forlenget» kjprebanebredde som gjpr
bredden vtterligere 310 mm for smal. Begge tildelte P-plasser er mot vegger. Dette krever



