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FORORD

Denne oppgaven markerer slutten pd& vart masterstudium innen Areal og Eiendom
ved Hagskulen pd Vestlandet. Masteroppgaven er skrevet varen 2021, og tar for seg
samsvar mellom salgsprospekt og ferdigstilt boligprosjekt. Vi hdper at studien var vil
skape engasjement og gode debatter i fremtiden.

Det har veert en utfordrende og Icererik prosess, og vi er stolte over & presentere det
endelige resultatet. Oppgavens tema har vist seg & veere sveert tidsaktuell, og vi har
f&tt en starre innsikt i boligprosjekters betydning for god byutvikling. P& grunn av en
spesiell tid hvor hverdagen er preget av Covid-19, har all kommunikasjon og arbeid
foregatt via videosamtale pd Teams. Til tross for 15 mils avstand, har det gode
samarbeidet vart gjort at oppgaven ikke preges av denne begrensningen.

Farst og fremst gnsker vi & takke alle som stilte til intervju, og som har bidratt med
nyttig kunnskap og starre forstdelse. Videre gnsker vi & takke vére veiledere Ane
Margrethe Lyng og Carolyn Ahmer. Deres synspunkt og engasjement har veert
verdifullt for oss og for oppgavens utforming. Vi vil ogs& benytte anledningen til &
takke familie og venner for oppmuntring og gode innspill. Til slutt vil virette en spesiell
takk til vére samboere som har takket ja il ugunstige nattevakter og ekstra skift det
siste halvéret. Dette har gitt oss arbeidsro og mulighet til & benytte hjemmets stue
som hjemmekontor.

Hagskulen pd Vestlandet, avdeling Bergen, 21. mai 2021.

Katrine T. Hartvedt Lena Jansen






SAMMENDRAG

Studien tar for seg tema knyttet til samsvar mellom salgsprospekt og ferdigstilt
boligprosjekt. Under arbeidet med oppgaven har det oppstatt en bevegelse i
media der arkitekter har aktualisert problematikken knyttet til lite estetiske
boligprosjekt og villedende illustrasjoner. Hvilke konsekvenser har det for byutvikling
at utbyggere gnsker starst mulig profitt og politikere vedtar planer basert p&
illustrasjoner som ikke samsvarer med det endelige resultatet?

Vi har gétt i dybden pd salgsprospektets innhold og utforming, og sett ncermere pd
hvordan dette samsvarer med det ferdige resultatet. Vi har studert fire boligprosjekt i
Bergen og analysert tilhgrende salgsprospekt opp mot det som er ferdigstilt. |
analysen har vi sett p& illustrasjonene samt tekstens innhold og ordbruk. Det er videre
foretatt intervju av eiendomsmegler, utbygger, arkitekt, politiker og boligkjgper.
Besvarelsen fra disse aktgrene er brukt til & belyse salgsprospektets formdl og juridiske
status. Vi har ogsé& sammenlignet funnene fra analysen av boligprosjektene, for &
undersgke om det finnes tendenser og avvik.

Gjennom studien har vi sett en stor variasjon i hva som samsvarer i de ulike
boligprosjektene sammenlignet med salgsprospektene. Det har vist seg at
fasademateriale og sol- og skyggeforhold samsvarer godt, i motsetning fil
uterommets vegetasjon, beplantning og lekeplass. Dette kan ha sammenheng med
at uterommet ofte ender som en salderingspost mot slutten av prosjektet nér
gkonomien ikke strekker til. Vi har videre sett at boligprosjektene med de starste
avvikene er utarbeidet av engangsutbyggere. Disse avvikene knyttes til redigering i
illustrasjoner av eksisterende landskap og bebyggelse, samt ferdigstilte uterom der
planlagte frodige grentelementer er byttet ut med asfalterte overflater.



ABSTRACT

The study addresses topics related to coherence between a sales prospectus and a
completed housing project. During the work on the project, there has been a
movement in the media where architects have brought up the issue of unaesthetic
housing projects and misleading illustrations. What consequences does it have for
urban development that developers want the greatest possible profit and politicians
adopt plans based on illustrations that does not equal the final result?

We have gone in depth on the content and design of the sales prospectus and
looked more closely at how this corresponds with the finished result. We have
studied four housing projects in Bergen and analysed the associated sales
prospectus against what has been completed. In the analysis, we have looked at
the illustrations as well as the text's content and vocabulary. Interviews have also
been conducted with a real estate agent, developer, architect, politician, and
home buyer. The results from these interviews have been used to shed light on the
purpose and legal status of the sales prospectus. We have also compared the
findings from the analysis of the housing projects, to determine whether there exists
tfrends and deviations.

Through the study, we have seen a large variation in what corresponds in the various
housing projects compared with the sales prospects. The analyses have shown that
the facade material and sun- and shade conditions correspond well with the
completed project, in contrast to the outdoor space's vegetation, planting and
playground. This may be related to the fact that the outdoor space often ends up as
a balancing item towards the end of the project when the finances have become
limited. We have also seen that the housing projects with the largest deviations have
been developed by one-time developers. These discrepancies are linked to editing
in illustrations of existing landscapes and buildings, as well as outdoor spaces where
planned green elements have been replaced with paved surfaces.

Vi
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INTRODUKSJON



1.1 Bakgrunn for oppgaven

lllustrasjoner brukt i salgsprospekt er noe vi finner sveert interessant ettersom vi begge
om kort tid vil veere i mdlgruppen unge voksne pd jakt etter farste bolig. | tillegg til
den personlige interessen har vi selv observert at det som fremstilles i salgsprospekt
ikke alltid samsvarer med realiteten. Dette er en problematikk man ogsd kan lese om
i avisoppslag hvor fortvilte boligkjgpere fgler seg lurt. Kjgpere blir gjerne overtalt av
vakre illustrasjoner med livlige boligprosjekter der sol og skyfri himmel fremstilles i
salgsprospektets illustrasjoner - illustrasjoner som kanskje lover mer enn det holdere Vi
har sett at enkelte salgsprospekt tar forbehold om at illustrasjonene kun er
retningsgivende, likevel setter vi spgrsmdl til om de burde veert illustrert og beskrevet
pd en mer naytral og realistisk mate.

Bakgrunnen for oppgaven knyttes ogsd til de nye reglene for annonsering av
boligannonser giennom finn.no som tr&dte i kraft hasten 2018 [1]. Etter anbefaling fra
Eiendom Norge, i samrdd med Forbrukertilsynet, ble det satt krav til hva en
boligannonse pd finn kunne inneholde. Dette pd& bakgrunn av at boligannonsene
var i strid med markedsfaringsloven der scerlig teksten var utydelig. Det kom ofte ikke
tydelig nok frem at annonsen ikke var komplett, og skillet mellom den juridiske
bindende informasjonen i salgsprospektet og annonsebeskrivelsen var ikke klar nok.
En av endringene gikk derfor ut p& at annonsen fikk en begrenset tekstdel med
balansert informasjon om boligen. Vi gnsker & undersgke hvilke krav som settes il
innholdet i salgsprospekt, dens juridiske status, samt hvordan salgsprospektet
utarbeides.

P& bakgrunn av dette gnsker vi & ta fatt p& problemstillingen som undersaker
hvordan illustrasjonene og teksten i salgsprospekt samsvarer med ferdigstilte
boligprosjekter.

1.2 Formadlet med oppgaven

Formdlet med denne oppgaven er & sette fokus pd dagens salgsprospekter, og
deres innhold. Vi gnsker & undersgke bd&de illustrasjoner og tekst i prospektene, og
deretter vurdere i hvor stor grad dette samsvarer med det ferdigstilte
boligprosjektet.

Studien tar ogsd for seg salgsprospektets formdl og juridiske status, samt om det
finnes en tendens i avvik i de valgte boligprosjektene som studeres. Ved hjelp av
utvalgte case-studier og intervju med utbygger, arkitekt, politiker, eiendomsmegler
og boligkjgper gnsker vi & besvare problemstillingen gitt under.



1.3 Problemstilling

Oppgaven har som mal & besvare falgende problemistilling:

Hvordan samsvarer salgsprospekt med ferdigstilt boligprosjeki?

P& bakgrunn av oppgavens tematikk har vi utarbeidet falgende undersparsmail:

1. Hva er formdlet med salgsprospekte
2. Hva er salgsprospektets juridiske status?

3. Finnes det tendenser som gérigjen i flere av prosjektene?

1.4 Avgrensning

Oppgaven avgrenses farst og fremst til boligprosjekter i Bergen kommune. Dette p&
bakgrunn av at vi giennom studien har hatt behov for & befare de valgte
prosjektene. Samtidig mdtte vi ha mulighet til & fotografere uteomrédene som
senere skulle analyseres og sammenlignes med illustrasjonene gitt i prospektet.
Oppgavens analyse avgrenses videre fil & omhandle prosjektenes uteomrdader;
herunder grgnnstruktur, fasader, lekeplasser og omkringliggende landskap og
bebyggelse. Salgsprospektene viser ogsd til utforming av leilighetene, men det vil
veere for krevende & analysere bdde uteomrddene og leilighetene gitt at vi ikke har
tilgang til disse enhetene, eller eventuelle takterrasser og private uteomrader. Dette
ogsd som fglge av at studien giennomfares i en spesiell tid med restriksjoner som
falge av covid-19, noe som gjer det lite forsvarlig & be om tilgang fil leilighetene.

Til tross for at prosjektene som studeres alle er knyttet til samme by, ser vi at funnene
fra studien vil veere til nytte for akterer i flere byer. Resultatene vil ikke knyttes til
Bergen kommune, men opp mot praksisen ved bruk av salgsprospekt.



1.5 Oppgavens uvtforming

Innledningsvis @nsker vi & definere viktige begreper brukt i studien, samt presisere
felles ord som viser til samme betydning i kapittel 2. | kapittel 3 beskrives de
kvalitative metodene som brukes til & besvare oppgavens problemstilling og
tilhgrende undersparsmal.

| kapittel 4 gnsker vi & presentere overordnede planer, fgringer og retningslinjer pd et
nasjonalt, regionalt og lokalt nivd. Videre presenteres oppgavens teori i kapittel 5.
Dette kapittelet er videre delf inn i tre deler hvor vi ser ncermere pd& historisk utvikling,
rettspraksis, lover og utomhusplan, samt teori knyttet il elementene som inngéri et
salgsprospekt.

| kapittel 6 presenteres de valgte boligprosjektene og tilhgrende prospekt. Funn fra
intervju og analyse av boligprosjekt introduseres i kapittel 7. Her vises analysen av
boligprosjektene og deretter presenteres intervjuobjektenes roller og medvirkning i
prosessen ved utarbeidelse av salgsprospekt.

Resultatet av analysene og intervjuene drgftes i kapittel 8 hvor oppgavens
undersparsmdl besvares. Til slutt presenteres studiens konklusjon samt anbefaling til
videre forskning i kapittel 9.






Listen under angir forklaring og definisjon av begreper brukt i studien, samt en
presisering av felles ord som viser til samme betydning. Der definisjonen ikke viser til
en kilde, er denne basert pd egen kunnskap og erfaring.

Bransjenorm

Engangsutbygger

Faktatekst

Flergangsutbygger

lllustrasjoner

Salderingspost

Salgsprospekt

Selger

Selgende tekst

Signalbygg

Prosjektleder 1

Prosjektleder 2

Uterom

En norm eller praksis utviklet av bransjen selv

En utbygger som kun skal bygge ett boligprosjekt

Salgsprospektets leveransebeskrivelse og
nakkelinformasjon

En stgrre utbygger som utvikler flere boligprosjekt

Omtales her som illustrasjon, 3D-illustrasjon og bilde

Brukes i overfart betydning om et formdl eller en sak som
blir ofret til fordel for andre formdl som anses som
viktigere[2]

Omtales ogs& som prospekt

Herunder utbygger og eiendomsmegler

Herunder tekst i salgsprospektet som ikke er
leveransebeskrivelse eller ngkkelinformasjon

Et bygg som skiller seg ut fra omgivelsene bd&de i positiv
og negativ forstand

Prosjektleder for boligprosjekt i planfasen

Prosjektleder for boligprosjekt i byggefasen

De deler av tomten som er egnet til formdlet og som ikke
er bebygd eller avsatt il kjgring og parkering [3]. Omtales
her som uteomrdde, uteareal og uteoppholdsareal






For & besvare oppgavens problemstiling og tiharende undersparsmdl, har vi valgt
case-studie som metodestrategi, og felgende kvalitative metoder:

e Dokumentstudier
e Befaring
e Infervju

Metodene er presentert i dette kapittelet, og er visuelt fremstilt i figuren under:

Befqﬁng Dokument-

studier

Ferdigstilt boligprosjekt

Case-studie il Analyse og P
drafting

N

Boligkjgper, utbygger. arkitekt,
eiendomsmegler og politiker

Fire boligprosjekt

De kvalitative metodene i studien tar sikte pd& & oppnd helhetlig forstdelse og
dybdekunnskap av spesifikke kontekster, i motsetning til kvantitative metoder som
uttrykkes gjennom tall eller andre mdélemetoder [4].

Masteroppgaven er kvalitativ i den forstand at den baseres pd en case-studie med
et mindre antall boligprosjekter; fire prosjekter totalt. Bakgrunnen for at kvalitativ
metode er valgt fremfor kvantitativ metode, er boligprosjektenes komplekse innhold
og elementer. En mer detaliert analyse av hvert prosjekt vil gi en starre forstdelse av
hvilke tendenser i salgsprospekt og ferdigstilt boligprosjekt som gjentar seg.

Dokumentstudier ble ogsé brukt som kvalitativ metode. Tidligere forskning, litteratur,
samt utvalgte offentlige dokumenter, ble benyttet for & gi oss ny kunnskap og innsikt
om oppgavens tema.



Videre tar studien for seg boligprosjektenes salgsprospekt. Kvalitativ
forskningsmetode brukes fil innsamling og analyse av kvalitative data; ofte i form av
tekst [4]. Salgsprospektets tekstdel ble analysert, og vi har vurdert bruken av retorikk i
teksten. Studien var sgker ogsd etter & gd dypere inn i salgsprospektets «fortellingen,
for & gi en bedre forstéelse av hva som blir solgt til potensielle boligkjgpere.

Vi benyttet oss av kvalitative intervju i studien. Ettersom studien undersgker tendenser
og avvik i boligprosjekter, kan de kvalitative intervjuene bidra til & belyse hvordan de
ulike intervjuobjektene stiller seg til problemstillingen. Intervjuene baserte seg p&
samtaler med ulike aktgrer som har veoert med i utarbeidelsen av salgsprospekt. Vi
intervjuet ogsd en boligkjgper som kjgpte prosjektert bolig med utgangspunkt i et
salgsprospekt.

3.1 Dokumentstudier

Dokumentstudier som metode kan omfatte en rekke dokument som er relevant for
oppgavens problemstilling — alt fra forskningsartikler og avisoppslag, til offentlige
dokumenter [5]. Dokumentanalyse benyttes gjerne som filleggs- eller bakgrunnsdata
til empiri fra intervju eller observasjon [6, s. 163].

For kunnskapsgrunnlaget har vi benyttet oss av Google Scholar og universitet- og
hagskolers felles nettbaserte bibliotek, Oria. Her har vi funnet relevant og pdlitelig
litteratur og forskningsartikler. Litteraturen som er benyttet i oppgavens
kunnskapsgrunnlag, er brukt for & gi gkt innsikt i elementene som blir vurdert i
analysen av boligprosjektene. Dette ble ogsd brukt videre i draftingen hvor
tendenser og avvik diskuteres.

| sammenheng med aktuelle problemstillinger og debatter knyttet til boligbygging
og bruk av illustrasjoner, har vi benyttet avisartikler publisert p& nett. Dette for & vise
til synspunkt og erfaring fra fagfolk, samt tilfere en ny vinkling for & supplere
resultatene fra var analyse.

Videre har vi innhentet plandokumenter og tilhgrende salgsprospekt med
leveransebeskrivelse for de utvalgte boligprosjektene. Salgsprospektet for
Paradisalléen viste kun til generelle opplysninger, og det var ikke mulig & f& tak i
prosjektets leveransebeskrivelse. Her er det derfor kun de generelle opplysningene
som blir vurdert i analysen. Vi har ogsd benyttet oss av overordnede planer,
retningslinjer og faringer for & sette oppgavens problemstilling i en kontekst. Ettersom
oppgaven tar for seg prospektets juridiske status, er relevant lovverk ogsd brukt i
kunnskapsgrunnlaget og i drgftingen.



3.2 Case-studie

Ved & benytte case-studie som metode kan man studere en eller flere enheter hver
for seg, her boligprosjekter [7]. P& denne mdaten kan man filegne seg kunnskap om,
og f& en starre forstGelse av, de enhetene som studeres. Det, eller de, enhetene
man velger & studere er valgt pd bakgrunn av oppgavens problemstilling.

Boligprosjektene i case-studien er lokalisert i Bergen kommune. Dette er av praktiske
hensyn, da det gir oss mulighet til & befare prosjektene og innhente ekstra
dokumentasjon og bilder der det er ngdvendig. P& bakgrunn av dette har vi valgt &
studere fire ulike boligprosjekter, der utvalg av undersakelsesenhetene er basert p&
felgende kriterier:

Boligprosjekt oppfart i Bergen kommune
Boligprosjekt utarbeidet p& bakgrunn av Plan- og bygningsloven fra 2008
Boligprosjekt ferdigstilt, herunder ogsd uteareal og beplantning

Boligprosjekt inneholdt minimum 60 leiligheter

Basert p& dette har vi valgt felgende boligprosjekter:

Wergeland Terrasse
Paradisalleen
Nyhavn

Réstelen park

‘,_dﬂyhavn Al & i
AR

Litfesotro

Wergeland Terrasse

Paradisalléen

.. _Rastglen Park
O

10



3.3 Befaring

Da studien gdr ut pd & sammenligne salgsprospekt med ferdigstilte boligprosjekter,
er befaring en viktig del av metoden. Dette for & skaffe oss en oversikt over
boligprosjektene da vi ikke hadde mulighet til & innhente all ngdvendig informasjon
ved bruk av bildesgk pd& nett. | forkant av befaring noterte vi oss relevante elementer
gitt i salgsprospektenes tekst og illustrasjoner, bl.a. solforhold, uterom og beplantning,
som vi gnsket & undersgke ncermere.

Boligprosjektene ble studert gjiennom flere befaringer, og det ble ogsd innhentet
ekstra informasjon ved dokumentstudier i tiden mellom befaringene. Befaring som
metode ble derfor brukt gjennom flere trinn, og er beskrevet under:

Farste befaring

Ved farste befaring oppsakte vi alle boligprosjektene for & f& en oversikt, og samtidig
fotografere de samme bildene - med det samme fokuset og vinklene som vist i
illustrasjonene fra prospektene. Disse skulle vi senere bruke for & sammenligne og
analysere likheter og ulikheter.

Andre befaring

Ved andre og siste befaring tok vi de samme bildene pd nytt, for & &
sammenlignbare bilder opp mot illustrasjonene, med hensyn til beplantning og
grentomrdder. Den farste befaringen ble utfart i januar da bdde sng og is I& tykt i
Bergen, og vi var derfor ngdt til & bytte ut disse bildene. Ved andre befaring hadde
0gsd plener og beplantning fatt tid til & gro — sammenligningen med det som er
illustrert i prospektet opp mot det faktiske resultatet var derfor mer representativ.

3.4 Intervju

Ifzlge Kvale og Brinkmann [8, s. 135] egner intervju seg godt som metode i forskning
som ser pd menneskelig erfaring og opplevelse. Ved d intervjue aktuelle aktarer som
utarbeider og selger boligprosjekter, kan vi f& ytterligere dybdekunnskap og innblikk i
hvorfor salgsprospektene samsvarer i den grad de gjer med det ferdigstilte
boligprosjektet.

Kvalitativt interviu som metode er ogsd hayst relevant i situasjoner hvor
underspgrsmal skal besvare «hvordany [8]. Oppgavens formdl er & vurdere hvordan
et salgsprospekt samsvarer med ferdigstilt boligprosjekt, og hvordan
intervjuobjektene forholder seg til salgsprospektets juridiske status. Metoden sgker
etter dypere forstéelse og innsikt rundt temaet, og begrenser seg fil et mindre antalll
intervjuobjekter.
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3.4.1 Handtering av personvern

Ved utarbeidelse av oppgavens problemstilling og formal, ble det tidlig klart at
intervju som metode ville vcere sveert aktuelt for oss. Falgelig ble det ngdvendig &
sgke om fillatelse fra Norsk senter for forskningsdata (NSD) giennom Meldeskjema for
behandling av personopplysninger for & sikre intervjuobjektenes personvern [9]. |
forkant av intervjuene ble derfor meldeskjema sendt inn og behandlet av NSD
(referansenr: 728477). Seknaden ble godkjent 29.01.2021.

Intervjuobjektene fikk tilsendt forskningsprosjektets informasjonsskriv pd e-post fer
intervjuene ble giennomfart, og bedt om & skrive under pd en frivillig
samtykkeerklcering. | dette skrivet informeres det om intervjuobjektenes personvern
og rettigheter, samt giennomfering av intervjuet og oppbevaring av opplysninger.
Av hensyn til personvern er alle intervjuobjektene anonymisert i denne studien. Dette
ble ogsd bestemt i hdp om at flere aktarer ville besvare e-posten og delta i vér
studie.

3.4.2 Semi-strukturert intervju

Intervjuene som ble gjennomfart var semi-strukturerte. Tanggaard og Brinkmann
(2010) forklarer denne intervjumetoden som «en interaktion mellem forskerens
spargsmal, hvorav nogle er planlagt og nedfceldet i en interviewguide pd forhdnd,
og interviewpersonens svan [8, s. 36].

| sgknaden til NSD ble det utformet en intervjuguide som inneholdt en rekke sparsmail
og tema som skulle besvares og belyses under intervjuet [10, s. 158]. Vi benyttet oss
av intervjuguiden som utgangspunkt for alle intervjuene ettersom den fulgte en fast
form og standardiserte sparsmdal for hver akter. Dette for at vii sterst grad kunne
oppnd pdlitelige og sammenlignbare data [10, s. 158]. Med intervjuguiden som
utgangspunkt, dpnet det semi-strukturerte intervjuet opp for en mer flytende og
fleksibel dialog hvor sparsmdlene var relativt dpne [11, s. 43]. Denne formen for
intervju ga mulighet for mer utdypende svar fra intervjuobjektet, i tillegg til at det
gjorde det mulig for oss & stille oppfaelgingsspersmdl underveis.

3.4.3 Utvalg

Valg av intervjuobjekter ble strategisk koblet opp mot undersparsmdlene og tema vi
onsket & undersgke ncermere. Intervjuobjektene som ble kontaktet, var alle knyttet il
salg, kigp og utarbeidelse av salgsprospekt. P& bakgrunn av dette kontaktet vi
falgende intervjuobjekter:
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Utbygger: Vi gnsket & & innblikk i hvordan utbygger forholder seg til
salgsprospektet og dets innhold i sammenheng med utbygging av starre
boligprosjekter

Arkitekt: Arkitekten ble kontaktet for & f& en starre forstGelse av ndr i prosessen
illustrasjonene blir utarbeidet, samt hvem som har ansvar for illustrasjonene

Eiendomsmegler: Ved & intervjue en eiendomsmegler gnsket vi & belyse
salgsprospektets juridiske status, prosessen ved utarbeidelse av prospektet,
samt hvorvidt illustrasjonene fremstilles realistisk eller konseptuelt

Boligkjgper: Boligkjgper ble involvert som intervjuobjekt for & f& et innsyn i
salgsprospektets betydning ved boligkjgp basert pd prospektets illustrasjoner
og tekst

Politiker: Med et gnske om & f& en starre forstdelse for hva som legges til grunn
for vedtatte planer i kommunen, samt hvorvidt illustrasjoner brukes i denne
prosessen, kontaktet vi en politiker i bystyret i Bergen kommune

Flere av de vi henvendte oss til valgte & ikke besvare e-posten de fikk tilsendt. Av
utbyggerne var det ingen fra case-studiens prosjekter som responderte pd e-
postene vi sendte ut. Vi s& oss derfor nadt til & kontakte utbyggere som ikke var
knyttet til de valgte prosjektene — men som fortsatt holdt til i Bergen kommune.

3.4.4 Intervjuguide

Intervjuguiden legger grunnlaget for det semi-strukturerte intervjuet og har en
tematisk dimensjon [8]. Tematisering innebcerer at intervjuguiden inneholder
sparsmal som belyser studiens undersparsmal og tema [8, s. 140]. Tidlig i
utarbeidelsen av intervjuguiden ble det falgelig nedvendig for oss & stadfeste hvilke
sentrale sparsmal vi gnsket & f& svar pd sett i sammenheng med oppgavens
underspgrsmdl og problemstiling: Hvordan samsvarer salgsprospekt med ferdigstilt
boligprosjekt?

Intervjuguiden bestod av sparsmal som varierte noe i innhold og formulering
avhengig av intervjuobjektets rolle. Spesielt skilte boligkjgper seg ut da vi her var
interessert i & undersgke hvor stor betydning salgsprospektet hadde for avgjerelsen
av boligkjgp, og hvorvidt boligprosjektet stod til forventningene vedkommende
hadde i forkant.
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3.4.5 Gjennomfering

Alle intervjuene ble giennomfert pd videosamtale via Teams, pd dato og tidspunkt
etter intervjuobjektets anske. Sparsmadlene ble vedlagt i e-post fil intervjuobjektene
som et utgangspunkt for intervjuets samtale. Ved foresparsel om intervju opplyste vi
om at det var satt av 1 time. Den reelle tidsbruken viste seg & ligge mellom 30-50
minutter. Med samtykke fra intervjuobjektene, ble samtalene registrert ved
videoopptak og lagret p& en ekstern harddisk.

Etter & ha gjennomfert farste intervju felte vi at flere av spersmdlene gjentok seg, i
tilegg var vi noe bundet av & fglge intervjuguiden strengt. Dette gikk p& bekostning
av flyten i samtalen, og medfarte at vii etterfalgende intervjuer ikke holdt oss til
sparsmdlene i like stor grad. Vi giennomfarte derfor de neste intervjuene der én farte
samtalen og stilte sparsmal, mens den andre kontrollerte at alle sparsmdlene ble
besvart giennom samtalen. Noen av sparsmdlene ble ogsd endret, da erfaringen fra
det foregdende intervjuet belyste temaer vi ikke var klar over, og som vi gnsket & ta
med oss videre fil neste intervju. Dette var med andre ord ikke en rett-frem-metode
der man utarbeidet alle sparsmdlene i forkant, og deretter giennomfarte — men
heller en prosess hvor ny erfaring fra foregdende intervju ble overfert til neste, og
sparsmdlene ble spisset slik at vi fikk svar pd akkurat det vi ansket. Dette gjorde at vi
0gsd unngikk ungdvendige sparsmdl som allerede var besvart.

3.4.6 Transkribering

Etter intervjuene klargjorde vi videoopptakenes datamateriale for analysering ved &
transkribere fra tale til tekst [8, s. 137]. Etter tips fra veileder ble vi gjort oppmerksom
pd en tale-til-tekst — app som kunne bidra til & gjere franskriberingen enklere. |
forkant av ferste intervju testet vi appen, men fant fort ut at lyd fra videoopptak
fungerte darlig, i tillegg til at ord fra enkelte dialekter ikke ble fanget opp korrekt.
Transkriberingen ble derfor utfart manuelt. Dette gjorde at prosessen ble mer
tidkrevende enn den ville gjort dersom tale-til-tekst-appen hadde fungert optimailt.

3.5 Analyse

3.5.1 Analyse av salgsprospekt og befaring

| analysen av boligprosjektene sammenlignet vi prospektets illustrasjoner opp mot
bilder tatt under befaring av de ferdigstilte prosjektene. For & f& mest
sammenlignbar data, ble det viktig & ta bilder fra samme vinkler og avstand som
illustrasjonene viser til. Dette bgd pd& noen utfordringer da vi blant annet s& at
enkelte illustrasjoner i prospektene var fremstilt i fugleperspektiv eller en vinkel som
tilsa at bildet ble tatt fra sjgen.
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Ettersom studien ikke omfatter kvalitetsvurdering, var det viktig & kun vise til objektive
funn. Analysen s& dermed pd likheter og ulikheter mellom illustrasjoner og ferdig
resultat. Funnene fra analysen ble videre brukt til & besvare undersparsmalet knyttet
til tendens og avvik.

Salgsprospektets selgende tekst og faktatekst ble ogs& analysert og sammenlignet
opp mot illustrasjoner og befaring. For den selgende teksten ble innholdets
fremstilling vurdert, i tillegg il spesifikke og skildrende ord. Vi har s& ogsd pd bruken
av historiefortellinger som ble brukt for & selge prosjektene. For faktateksten ble
innholdets juridiske status vurdert. Her s& vi pd prospektenes utforming, bruk av
forbehold og hvordan disse var tydeliggjort.

3.5.2 Analyse av intervju

Etter transkribering av intervju, ble dette analysert og vurdert der vi s& ncermere p&
sentrale elementer for var studie. For & f& en starre forstdelse av utarbeidelsen av
salgsprospekt, ble funnene vurdert opp mot hverandre for & lage en oversikt av
denne prosessen og intervjuobjektenes roller. Her var det viktig & tydeliggjere overfor
leser hvilken informasjon som ble gitt av de ulike intervjuobjektene. Videre ble
transkriberingene gjennomgdtt ytterligere for & trekke frem viktige sitat og funn som
senere ble brukt i studiens drafting.

3.6 Metodekritikk

Ettersom metoden er kvalitativ, vil det ikke voere mulig & konkludere med at svarene
innhentet under intervjuene er generaliserende for utvalget av intervjuobjekter [12, s.
122]. Kvalitative studier skiller seg fra kvantitative studier ved at de oppndr mer
relevante tolkninger i motsetning til mer presis datainnsamling [12]. Ettersom svar gitt
under intervjuene vil vcere av en individuell karakter, og ikke generaliserende for et
representativt utvalg, er det viktig & voere oppmerksom pd at funn basert p&
datainnsamling fra intervju kun omfatter intervjuobjektenes individuelle oppfatning
og forstdelse av temaet [11, s. 143].

Utvalget av intervjuobjekter kan ogsd veere en svakhet og medfare at vi har gatt
glipp av relevant informasjon som andre typer intervjuobjekter kunne ha bidratt
med. Gruppen boligkjgper kan representere et stort omfang av beboergrupper. For
eksempel er barnefamilier underrepresentert i stgrre, sentrale boligprosjekter.
Informasjonen som hadde blitt innhentet under intervju av denne gruppen ville med
stor sannsynlighet vektlagt andre tema enn hva vart intervjuobjekt har gjort.

Utvalget av case-studier kan, i likhnet med intervjuobjektene, vcere utfordrende &
generalisere. Funnene i prosjektene vi studerte, representerer ikke nadvendigvis alle
nye boligprosjekt som oppfares i Bergen. Likevel er utvalget omfattende nok fil &
belyse generelle problemstillinger i dag.
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Da befaringene ble giennomfert fra januar til mai, var det utfordrende & analyse
beplantning og vegetasjon opp mot det som er fremstilt i illustrasjonene. Her ser man
gjerne at planter og freer stdr i full blomst, og at illustrasjonene derfor viser til
uterommet i sommermdnedene. Ettersom oppgaven leveres i mai, ville det ikke
veere mulig for oss & befare boligprosjektene pd denne tiden. Dette har vi veert
bevisst p& i analysen av boligprosjektene.
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OVERORDNEDE PLANER,
RETNINGSLINJER OG
FORINGER



Dette kapittelet tar for seg hvilke overordnede planer, fgringer og retningslinjer som
ligger til grunn for areal- og byplanlegging pd nasjonalt, regionalt og lokalt niva. Vi
har valgt & trekke frem det vi anser som relevant for studien vér.

4.1 Nasjonalt
4.1.1 Nasjonale forventninger

Staten utarbeider hvert fierde &r nasjonale forventninger fil regional og kommunal
planlegging for & fremme bcerekraftig utvikling [13]. De nasjonale forventningene
skal fglges opp pd regionalt og lokalt nivd i planstrategier og planer. Byer i Norge
opplever i dag gkende tetthet gjiennom byutvikling og boligbygging i
fortettingsomrdder [13]. De nasjonale forventningene vektlegger dermed fortetting
sett i sammenheng med bcerekraftig utvikling - gkt tetthet skal skje samtidig som
befolkningens tilhgrighet og trivsel forsterkes [13, s. 25]. Fylkeskommunene og
kommunene skal utvikle attraktive boligomrdder gjennom god planlegging og
arkitektur [13, s. 26].

4.1.2 Statlige planretningslinjer

Statlige planretningslinjer gjelder for hele landet og har som formdl & konkretisere de
nasjonale forventningene til planlegging [14]. Relevant for studien var er de statlige
retningslinjene for bolig-, areal- og transportplaniegging som har som mal & utvikle
kompakte, bcerekraftige byer og tettsteder [15]. Det skal legges fil rette for
tilstrekkelig boligbygging og hay arealutnyttelse i omréder hvor det er press pd
boligmarkedet. Samtidig ber det tas hensyn til og vektlegges gode uterom,
miligkvalitet og lysforhold i fortettingsomr&der, i fréd med statlige normer og
retningslinjer [15].

4.2 Regionalt
4.2.1 Regional planstrategi - Utviklingsplan for Vestland

Med utgangspunkt i nasjonale mal og rammer skal regionale planstrategier legge
vekt pd lokal kunnskap og erfaring i regional tilpasning av nasjonal politikk [16]. Fra
utviklingsplanen for Vestland fremgdr det av planstrategien at Bergen skal ha som
rolle & veere hovedstaden pd Vestlandet og voere en drivkraft for utvikling i
landsdelen [17]. Fylkeskommunen vektlegger en langsiktig og balansert
arealforvaltning for & oppnd madlet om en beoerekraftig region. Det skal utvikles
levende og gode lokalsamfunn hvor det planlegges for integrerte natur-, kultur- og
landskapsverdier i byggesonen. Videre skal god arkitektur sikre estetiske,
inkluderende og opplevelsesrike omgivelser [17, s. 27]. Sterke og attraktive
regionsenter bidrar til mindre byspredning, arealeffektivitet, styrket grunnlag for
verdiskaping, reduserte klimagassutslipp og tilgjengelige tilbud og tjenester [17, s.
26].
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4.2.2 Regional areal- og transportplan for Bergensomrddet

Vestland fylkeskommune utarbeidet i 2017 en regional areal- og transportplan for
Bergensomrddet, med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) §8-1[18]. Bergen
kommune er den regionen i Vestland som har hatt starst drlig befolkningsvekst og
boligbygging [18, s. 16]. Falgelig setter den regionale planen fokus pd& et boerekraftig
utviklingsmeanster hvor gode areal- og fransportlgsninger er sikret pd tvers av
kommunegrensene. Det skal legges opp til en konsentrert og gunstig lokalisert
arealbruk med attraktiv by- og tettstedsutvikling i regionale vekstsoner [18, s. 14].
Areal- og transportplanen har som delmdl at i de sentfrumsncere omrédene skal det
veere hgy arealutnyttelse og hay kvalitet i utbyggingen - det skal bygges kompakt,
men godt [18, 5. 27].

4.3 Lokalt
4.3.1 Kommuneplanens samfunnsdel - Bergen 2030

Kommuneplanens samfunnsdel har som hensikt & beskrive og vurdere kommunens
langsiktige utfordringer, mal og strategier, jf. pbl. §11-2 [19]. Samfunnsdelen peker
0gsd pd gkende befolkningsvekst og press pd boligmarkedet som de starste
utfordringene for Bergen kommune i fremtiden [19]. | mgte med disse utfordringene
har byrddet utformet en strategi for & utvikle en tettere og mer kompakt bystruktur
hvor visjonen er & skape en velfungerende, attraktiv og aktiv by [19, s. 3]. Bergen skall
tilby gode boliger med varierte bomiljg - sosiale mgteplasser skal sikres og det skal
tirettelegges for varierte aktiviteter for alle aldersgrupper. Videre trekker
samfunnsdelen fram at kommunen skal satse pd & «ta vare pd og styrke byen i
naturen og naturen i byeny [19, s. 48]. Sammenhengende blagranne strukturer skal
prege ny boligutvikling og sikre allmenn tilgang til byfiellene, sjgfronten, samt
korridorene mellom disse. Avslutningsvis har koommuneplanens samfunnsdel som mall
& sikre kvalitet i bomilig gjiennom variasjon i arkitektur, boligtype og boligstarrelse, og
ved & tilby god tilgang pd offentlige byrom og grentarealer [19, s. 37].

4.3.2 Kommuneplanens arealdel - KPA 2018

Kommuneplanens arealdel bygger p& samfunnsdelen og har som ett av
hovedmadlene & skape en by som er bcerekraftig, miligvennlig og tirettelegger for
god livskvalitet [20, s. 9]. Dette kan oppnds giennom en fortettingsstrategi hvor
kompakt byutvikling settes i fokus. Slik det fremgér av figur 2, har kommunen
utarbeidet et strategisk temakart for fortetting i Bergen. En tett, arealeffektiv by av
god kvalitet sikrer gode bomiljiger og miligvennlige transportformer [20, s. 9]. | tillegg
vil kompakt byutvikling redde grgntarealer fra nedbygging, sikre bedre folkehelse
ved & filrettelegge for fysisk aktivitet, og danne et grunnlag for attraktive og trygge
bomiljger [20, s. 10].
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| henhold fil kommuneplanens arealdel skal hensynet til greann og boerekraftig
utvikling veere et overordnet prinsipp i planlegging [20, s. 35]. Opparbeiding og
ivaretakelse av sammenhengende bldgranne strukturer er avgjerende for & sikre
kvalitet i fortetting. Kommunen har som mal & styrke denne finmaskede strukturen
sammensatt av lekeplasser, parker og byrom i fortettingssonene. En sammensatt
bladgrenn struktur bestdende av sterre og mindre arealer, hay og lav intensitet i bruk
og funksjonalitet sikrer dette tilbudet til alle innbyggere [20]. Dette innebcerer ogsé
at private fellesomrdder og offentlige omréder utfyller hverandre gjiennom ulike
funksjoner og tilbud. Ved & tilby en rekke funksjoner, oppndar omréder hay
attraktivitet.
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KUNNS UNNLAG



Dette kapittelet viser til relevant kunnskap og teori for studien, og er delt inn i tre
deler. Den farste delen har som formdl & sette problemistillingen inn i et historisk
perspektiv. Del to presenterer relevant rettspraksis og lovverk knyttet til salgsprospekt
og utomhusplan. Den siste delen viser til teori om elementer i salgsprospektet.

DEL 1

5.1 Historisk utvikling

5.1.1 «Den cerlige strekeny [21]

Problemstillingen knyttet til bruk av illustrasjoner som ikke samsvarer med ferdige
bygg og planer finner man allerede pd begynnelsen av 1900-tallet. P& denne tiden
ble det utarbeidet flere nye reguleringsplaner for Bergen som felge av bybranner og
et gnske om fornying [22, s. 101]. 11915 ble det lyst ut en byplankonkurranse der
Statskondukter Richard Tennessen gnsket forslag til reguleringsplan for den gstlige
delen av Bergen, da Arstad, fidligere en egen kommune, né var blitt en del av
Bergen. Innenfor dette omrddet var det planer om & bygge flere offentlige
institusjoner som skoler, sykehus og universitet. Da konkurransen ble lyst ut, ble det
blant annet gitt at det ikke var mulig & levere perspektivtegninger [22, s. 101]. Man
mente at perspektivtegninger av bygg og planer var en fordel for arkitektene, og at
dette gikk p& bekostning av ingenigrenes forslag som ikke ble tegnet i perspektiv.
Det oppsto derfor en konflikt mellom arkitekter og ingenigrer over hele landet. Nils
Jacobsen som var ingenigr pd denne tiden, var enig i at perspektivtegningene skulle
utelates, da de «[...] kunne blaffe, noe som var i strid med ingenigrenes praktiske og
cerlige holdninger [22, s. 101]. Til tross for uenigheten, vant arkitektene Oscar Hoff og
Kristoffer Lange konkurransen om ny reguleringsplan for den @stlige delen i Bergen.

Figur 3: Torgallmenningen 1922. Akvarell  Figur 4: Torgallmenningen 1930. Foto av Knut Knudsen.
av Finn Berner. Kilde: Bergen Byarkiv Kilde: Bergen Byarkiv
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P& denne tiden finner man flere gode eksempler pd fasadeutkast, som viste il
realistiske tegninger av hvordan man gnsket & bygge. Arkitekten Finn Berner lagde
utkastet (fig. 3) av Torgallmenningen i 1922, og fra figur 4 ser man hvordan det
ferdige resultatet ble [22, s. 118]. Fasadetegningene ble ikke vist for at man skulle
forlede, eller lure noen til & vedta en visjon [21]. Byggene med fasaderissene som ble
vedtatt, ble ogsd fulgt, noe som gjorde at man fikk det som ble fremstilt. Man tenkte
by, og ikke profitt [21].

P& denne tiden gnsket myndighetene & & starst mulig kontroll over utformingen av
sentrumsbebyggelsen, og det ble derfor opprettet en fasadekomite [23]. Denne
komiteen skulle se til at fasadeplaner ble fulgt, og samtidig «avgi skjgn og fraeffe
avgjerelse av alle ved behandling av bygningsanmeldelser forekommende sparsmdl
av cestetisk arty [23]. Den farste byggemeldingen som fasadekomiteen behandlet
var Svaneapoteket i august 1918, og var et av de ferste byggene som ble reist etter
den nye 1916-planen. Dette ble bygd i samsvar med Greve og Landmarks
fasadeplan, og samsvarte i stor grad med det endelige resultatet av det ferdigstilte
bygget, se figur 5 og 6. Fasadekomiteen uttalte seg ogs& om saker knyttet til
tomteinndeling, utforming av kvartaler, byggehayder samt bebyggelsesplaner [23]. |
1933 var store deler av omrédet ferdig bygd, og fasadekomiteens ansvar ble etter
dette innskrenket fil & sikre kvaliteter i byggenes eksterigr.
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5.1.2 Bruk av illustrasjoner i dag

De siste drene har det med jevne mellomrom vecert oppslag i aviser og pé sosiale
medier om offentlige bygg vedtatt av politikere. Vedtakene er basert pd fine
illustrasjoner hvor det endelige resultatet har vist seg & bli noe annet enn det som er
visualisert.

Munchmuseet

Problematikken knyttes spesielt til endringer som kommer av at fasadematerialene
endres sammenlignet med hva som fremstilles i illustrasjonene. Et godt eksempel ser
man i Oslo der det nye offentlige museet Munch ble illustrert med fasader som i stor
grad besto av transparente glassflater i blatt (fig.7)[24]. Da byggingen endelig
startet, og fasaden sakte, men sikkert ble ferdigstilt, var det mange som reagerte —
dette var jo ikke hvaillustrasjonene tilsae Fasaden viste til bld glassflater som skulle
reflektere bdde sol og sj@, og som enstemmig ble beskrevet som et lystarn av juryen
[24]. Det ferdige bygget ble oppfert med aluminiumsprofiler, og bygget fikk en
annen fremtoning og uttrykk sammenlignet med hva som ble vedtatt basert p&
illustrasjonene. lllustrasjonen til venstre (fig.7) viser presentasjonen av museet i 2009. Til
hayre ser man bygget og hvordan det fremstdri 2019.

e e e - ——

Figur 7: Munchmuseet slik det ble illustrert av Lambda (venstre), og slik det ble ferdigstilt (hayre). Foto:
Herreros Arguitectos og Steinar Dyrnes. Kilde: dagbladet.no

Ado Arena - Amalie Skram vgs

| Bergen finner man ogsd eksempler der nye offentlige bygg skapte debatt. Et av
byggene som har vcert mye omtalt i media i Bergen er Ado Arena, ogsd kjent som
Amalie Skram vgs, oppfert i 2014 [25]. Bygget ble stemt frem i Bergens Tidenes
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konkurranse der man skulle nominere Bergens styggeste bygg [26]. Ado Arena var
blant de syv byggene som ble stemt frem til finalen. Aret etter at bygget sto klart,
mente fagfolk at bygget hadde adelagt omrddet hvor det sto plassert [27].
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5.1.3 Historisk utvikling i plan- og bygningsloven

Retten til & fremme private reguleringsplaner har eksistert siden bygningsloven fra
1924 [28]. Til fross for dette har det skjedd en historisk endring der muligheten til &
fremme private planforslag ikke ble benyttet far pd 1980-tallet.

Far bygningsloven av 1965 ble innfert var det i stor grad fagfolk som satt i de
kommunale bygningsrddene og hadde innflytelse pé& planleggingen, til tross for at
det var kommunestyret som offisielt fattet vedtak [29]. Etter 1965 fikk lokale politikere
mer ansvar knyttet til planlegging og byutvikling ettersom bygningsrddet etter den
nye loven skulle best& av medlemmer hvor halvparten var valgt av bystyret [30, s.
34].

| 1985 fikk man en oppdatert Plan- og bygningslov [28, s. 294]. Denne medfarte at
vedtaksmyndigheten i lokal planlegging ble delegert til kommunene, slik at
politikerne fikk mer innflytelse pd planlegging [28]. Kommunenes rolle som byutvikler
har fglgelig endret seg betydelig siden loven fra 1924 ble innfert. | forarbeidene fil
plan- og bygningsloven fra 1985 ble det fremhevet viktigheten av politisk innflytelse,
samt at «planlegging blir et vesentlig virkkemiddel i den politiske
beslutningsprosesseny [31, s. 10]. Ved & delegere vedtaksmyndigheten til
kommunene ble lokaldemokratiet dermed forsterket i planleggingen, og man ser
fglgelig en tydelig utvikling fra fag, pbl. fra 1924, til politikk, pbl. fra 1985 [28, s. 294].

Etter 1985 har det skjedd en historisk endring i maktforholdet mellom kommunale
planmyndigheter og private utbyggere ndr det kommer til planlegging og
plangjennomfering [28, s. 291]. Det har oppstétt en overgang til en mer
markedsbasert planlegging med et hgyt antall private planer [32]. 12019 stod
vedtatte detaljreguleringer fremmet av private forslag for ca.70% av alle vedtatte
detaljreguleringer i Norge, mens i storbyene var tallet opptil 0% [29]. | tillegg il
regulering, blir utbyggere i dag tillagt ansvar for selve plangjennomfaringen. Falleth
& Saglie pdpeker det store omfanget med utsagnet «Dermed md utbyggere skaffe
utbyggingsareal, regulere arealene og finansiere utbyggingen for & iverksette sine
planemn [28, s. 291].

5.1.4 Internasjonalt bidrag

Som fglge av teknologisk utvikling og debatter omkring «misvisendey illustrasjoner,
har Kegbenhavn kommune vedtatt & utarbeide nye retningslinjer for illustrasjoner
vedlagt i reguleringsforslag til politisk behandling [33]. Av de syv nye retningslinjiene
fremgdr det blant annet at «lllustrationerne skal ikke vcere et salgsmateriale for
byggeriet, men cerlige illustrationer [33]. | fillegg skal illustrasjonene voere av en slik
karakter at befolkningen har mulighet til & danne seg et inntrykk av hvordan bygget
vil se ut i fremtiden.

26



Ogsd planmyndighetene i London har satt juridiske krav til redlistiske illustrasjoner,
hvor byggesgknader skal inneholde «verified viewsy (verifiserte fremstilinger) [34, s.
38]. «Verified Viewsy, ogsd kalt «Accurate Visual Representationy (AVR), har fil hensikt
& formidle pdlitelige og ngyaktige visualiseringer av et prosjektforsiag [35]. Dette som
et hjelpemiddel i den kommunale prosessen hvor prosjektets innvirkning p&
planomr&det blir visuelt vurdert. Kravet om verifiserbare fremstillinger ble innfart som
et filtak for & forhindre villedende markedsfaring av salgsprospekter for nybygg, samt
gi befolkningen og lokale myndigheter en forstéelse av hva som er gnsket & bygge
[34, s. 38]. Et negativt aspekt ved en slik praksis er at illustrasjonene kan bli opptil 25%
dyrere da prosessen blant annet blir mer tidkrevende [36].

Figur 10: Porchester Road, "AVR" illustrasjon. Kilde:  Figur 11: Porchester Road ferdigstilt bebyggelse.
avr.london Kilde: avr.london
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DEL 2

5.2 Rettspraksis, lover og utomhusplan:

5.2.1 Forbrukertilsynet, markedsfgringsloven og bustadoppferingslova

Forbrukertilsynet

Forbrukertilsynet utformet i 2020 en veileder om markedsfaring av bolig, derav bruk
av salgsprospekt for prosjektert bolig [37]. Med markedsfaringsloven som grunnlag
har veilederen som formdal & sikre at alle typer markedsfering gir en korrekt, balansert
og veiledende fremstilling. Det stilles dermed krav til forbud mot villedende og
urimelig handelspraksis, jf. markedsfaringsloven (mfl.) §§6, 7 og 8.

Ved markedsfaring av prosjekterte boligprosjekt stiller forbrukertilsynet strenge krav fil
informasjonen gitt i salgsprospektet [37, s. 16]. Da boligkjgper i stor grad mda basere
kigpet sitt pd informasjonen gitt i markedsfaringen, stilles det krav til at den er bdde
saklig og fyldig. Videre bgr man veere forsiktig med & bruke salgsfremmende utsagn i
den selgende teksten som vanskelig lar seg dokumentere. Eksempler p& slike utsagn
kan vcere «perfekte solforholdy, «fantastisk utsikty og «hay standardy [37, s. 16]. Ved
utarbeidelse av salgsprospekt, mé& det ogsd tas hensyn til at
gjennomsnittsforbrukeren ikke vil voere kjent med fagterminologi, og man ma, s&
langt det er mulig, benytte sprdk som forbrukere flest forstdr [37, s. 9]. Det er ogsé
viktig & veere oppmerksom pd at en boligkjgper i giennomsnitt bruker kun fem minutt
pd & lese gjiennom et salgsprospekt [38, s. 4].

Forbrukertilsynet pdpeker at illustrasjoner «md gi et naytralt og realistisk bilde av
boligen og omgivelseney [37, s. 16]. Prospektets illustrasjoner kan bidra til & gi et
viledende inntrykk dersom bolig eller omgivelser er fremstilt ukorrekt. Dette er ogsé
gjeldende fil tross for at det er opplyst om at avvik kan forekomme og den visuelle
markedsfaringen kun er en illustrasjon. Videre anbefaler veilederen at boligen og
omgivelsene illustreres s& korrekt og realistisk som mulig, i tillegg til at det informeres
om de elementer det er knyttet usikkerhet til, f.eks. ved forbehold. Salgsprospektet vil
veere viledende dersom eksisterende omkringliggende bebyggelse fiernes eller
utelates i en illustrasjon [37, s. 17]. Viledende handelspraksis omfatter ogsa
prospekter hvor vesentlige opplysninger er «utelatt eller presentert pd en
uhensiktsmessig mdate som gjer at de (forbruker) lett gar glipp av demy» [37, s. 4].

Bustadoppferingslova (buofl.)

Bustadoppferingslova ble vedtatt for & styrke forbrukervernet og ivareta forbrukeres
interesser overfor entreprener, jf. buofl. §1 farste ledd. Etter loven er entreprenar
pliktig til & ivareta forbrukers interesser bade ved inngdelse av avtalen og gjennom
kontraktsperioden, i henhold til buofl. §§7 og 8. Videre er entreprengr forpliktet til &
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oppfylle avtalen inngdtt med kjgper, jf. buofl. §12, og ved en eventuell mangel har
forbrukeren (her: kigper) krav om & blant annet holde igjen vederlag eller kreve
mangelen rettet, jf. buofl. § 29.

En mangel forekommer dersom det ferdigstilte boligprosjektet ikke samsvarer med
krav som fglger av avtalen. Jf. buofl. §25 foreligger det ogs& en mangel dersom
resultatet ikke samsvarer med offentligrettslige krav sfilt i lov. Forbrukervernet er
videre styrket i henhold til buofl. §27 om urette opplysninger gitt ved
avtaleinngdelsen eller ved markedsfering. Opplysninger gitt til boligkjgper, enten
ved avtaleinngdelse eller markedsfaring som f.eks. salgsprospekt, er en mangel
dersom disse opplysningene ikke samsvarer med ferdig resultat. Eksempel fra
rettspraksis kan veoere uriktige eller misvisende opplysninger om bl.a. utsiktsforhold
[39]. Til tross for dette er §27 kun gjeldende dersom opplysningene har hatt
innvirkning p& avtalen.

Relevant forskning

Lene Schmidt [40] studerte kjgp og salg av boliger basert pd salgsprospekt, og fant
av sine intervju at meglere er bevisst p& hvilke informasjon som gis og i hvilken
mengde. For mange og detaljerte beskrivelser i prospekter kan medfgre reklamasjon
og krav om erstatning fra boligkjgpere som falge av entreprengrs, og selger pd
vegne av entreprengrs, omsorgsplikt etter Bustadoppfaringslova [40, s. 163]. Videre
viser Schmidt til at det er blitt praksis & ta inn forbehold om endringer eller mindre
avvik fra boligprosjektet i salgsprospektene.

5.2.2 TEK10

TEK10 er en forskrift for tekniske krav til byggverk i Norge [41]. Byggverk md oppfares
etter en minimumsstandard for at byggverket skal veere lovlig. Forskriften har som
formdl & «sikre at tiltak planlegges, prosjekteres og utfares ut fra hensyn til god visuell
kvalitet, universell utforming og slik at tilfaket oppfyller tekniske krav til sikkerhet, milja,
helse og energin [42]. P& hjemmesiden til Direktoratet for byggkvalitet finner man en
veileder som forklarer og gir eksempler pd preaksepterte metoder som vil oppfylle
kravene gitt i TEK10. Forskriften suppleres med anvisninger fra SINTEFs Byggforskserien
hvor man finner nyttige r&dd samt tegninger og utdypende beskrivelser [41].
Prosjektene i studien var er prosjektert i henhold fil TEK10 - forskriften er oppdatert og
erstattet med TEK17 som praktiseres i dag.

| forskriften fokuseres det blant annet p& opparbeidet uteareal, krav fil
brannsikkerhet, universell utforming og sikkerhet mot naturpdkjenninger. For
brannsikkerhet settes det krav til at svalganger ikke skal ha innsnevringer, og at det
skal veere en fri bredde pd minimum 1,5 meter [43]. | lange ganger (over 30 meter)
skal det videre vcere nok bredde til at to rullestoler kan passere, mens det i korte
ganger (mindre enn 5 meter) skal veere en fri bredde p& 1,2 meter om det ikke er
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dor [43]. For krav knyttet til ferdigstilte uteareal, skal dette utformes slik at personer
ikke utsettes for fare og hvor lekeareal ma skjermes mot trafikk [44].

TEK10 stiller ogsd krav fil universell utforming, der intensjonen med kravene som stilles
er likeverd, og like muligheter for alle [41]. Det skal tas hensyn til personer med blant
annet funksjonsnedsettelse som nedsatt fysisk kraft og bevegelse, samt nedsatt syn
og harsel.

5.2.3 Rettspraksis

Dom 1:17-167183TVI-NHER Troms@

Dette er en sak fra 2017 som gjelder syv boligeiere som tok Ramnberget Eiendom il
retten, fordi det var flere mangler ved de nyoppferte funkisboligene som boligeierne
hadde kjgpt basert pd salgsprospekt [46]. Det er farst og fremst den delen av saken
som er knyttet til salgsprospektet, vi ser ncermere pd her.

Boligeierne saksgkte blant annet Ramnberget Eiendom for mangler etter
bustadoppfaringslova § 27, med argumentet om at boligene ikke var levert i
henhold til leveringsbeskrivelsen[47]. Dette gdr ut p& at utsikten ikke samsvarte med
beskrivelsen og illustrasjonene i prospektet. Her fant man beskrivelser som
«Barnevennlig, moderne og fantastisk utsikty, og «Samtlige boliger vil f& en fantastisk
utsikt mot Tromsaysundet, Tromsaya, Malangen og fiellene pd Kvalgyay [46]. Da
prosjektet sto ferdig i 2017, var boligene i den fremste rekken hgyere enn hva
kigperne fra de bakomliggende hadde forventet, og utsikten ble dermed ikke som
beskrevet i salgsprospektet.

Til tross for dette fikk ikke boligkjgperne medhold i retten. Bakgrunnen var at kartet
som boligene var inntegnet p& med haydeforskjeller, illustrerte at boligene ville f&
mindre utsikt enn hva prospektet beskrev. Dommeren i fingsretten skrev som falger:
«Ut fra en samlet vurdering av de ovennevnte opplysningene er det rettens
oppfatning at saksakerne ikke hadde grunn til & stole pd opplysningene om
fantastisk utsikt mot Tromsa@ysundet, Tromsaya og Malangeny [46].

Dom 2: LB-2014-53115 Drgbak

Denne dommen omhandler en sak fra 2014 hvor en boligeier, etter kjgp av
prosjektert bolig, tok utbygger Drabak Eiendomsutvikling AS fil retten p& bakgrunn av
uriktige opplysninger om utsiktsfornoldene gitt i salgsprospektet [48]. Prospektet
beskrev leiligheten og dens utsiktsforhold: «Bak spisestuen er to panoramavinduer
som inviterer Vestfjorden til middagy [48]. Etter overtakelse kom det frem at utsikten
fra leiligheten kun dekket omkring 20% av Vestfjorden da Brunskogen foran
boligprosjektet sperret en stor del av utsikten mot fjorden. Boligeier saksakte
utbygger for mangel basert pd uriktige opplysninger gitt ved markedsfaring som ikke
samsvarer med resultatet, i henhold til buofl. § 27.
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Boligeier fikk ikke medhold i retften. Lagmannsretten konkluderte med at det ikke var
oppgitt uriktige opplysninger i salgsprospektet om utsiktsforholdene. Utsagnet om at
vinduene «inviterer Vestfiorden til middagn var for vagt og upresist fil at det kunne
danne et grunnlag for mangelsansvar etter buofl. § 27. Lagmannsretten bemerket at
hva som ligger i beskrivelsen om & invitere fiorden til middag er uklart, i tillegg var det
ikke konkretisert hvor mye utsikt man fikk til Vestfiorden. Det ble videre p&pekt at
utsikten mdtte vurderes i en helhetlig sammenheng - «Samtidig er det god utsikt til
Oslofjorden ved Drgbaksundet/Oscarsbord. Slik lagmannsretten ser det, kan man
ved vurderingen av ufsiktsforholdene ikke bare ta i betraktning den synlige delen av
Vestfiorden, man md vurdere sjgutsikten samlety [48].

Rettspraksis og lovforarbeider

| begge sakene viste retten videre til rettspraksis og lovforarbeider. Av
lovforarbeidene til avhendingsloven (avhl.), jf. Ot.prp.nr.66 (1990-1991), som begge
domsslutningene refererer til, pdpekes det at opplysningene «md vere konkrete og i
ei viss utstrekning vere spesifiserte. Kigparen mdé ha hatt grunn til & lite p&
opplysningene. Generelle og vage opplysningar som ofte blir vert brukt i
marknadsfaring vil derfor berre sjeldan kunne danne grunnlag for at seljaren ma
svare etter §3-9» [49, s. 90]. Borgarting Lagmannsretts dom LB-2016-68329 tar opp
bdde spesifikke og vage utsagn. Retten vurderte her begrepet «fantastisk utsikty som
vagt og lite konkret, og som et begrep ofte bruk i markedsfaring [50].

Det ble videre pdpekt at ordet «fantastisky ikke tilsier at det skal nadvendigvis skal
veere helt fri og uhindret utsyn i hele siktlinjen. Borgarting Lagmannsrett viste derimot
til utsagnet «[...] utsikt mot Tromsgysundet, Tromsaya, Malangen og fiellene pd
Kvalgya [...]» som mer spesifikt og samsvarte ikke med den faktiske situasjonen i
boligene. Til fross for dette la retten til grunn at kjgper burde vcert klar over at
opplysningene ikke var til & stole pd, jf. Ot.prp.nr.é6 (1990-1991).

llustrasjoner og tomteoversikt i prospektet viste en haydeforskjell p& rundt 2 meter
mellom de ulike rekkene og gav ifglge retten et klart inntrykk av at boligene ville f&
begrenset utsikt mot sjgen. Samlet vurderte retten, ut fra de ovennevnte
opplysningene, at saksakerne «ikke hadde grunn til & stole p& opplysningene om
Troms@ysundet, Tromsgya og Malangeny [50], og det var ikke en mangel at de
aktuelle boligene ikke hadde sjgutsikt.

Ut fra rettspraksis og lovforarbeidene til avhendingsloven, md& opplysninger gitt i
markedsfering (salgsprospekt) ha tre vilkar oppfylt for at de kan regnes som uriktig
opplysning om eiendommen, jf. avhl. §3-8:

Opplysningen ma veere konkret
Opplysningen ma i en viss utstrekning veere spesifisert

Kizper m& ha hatt grunn til & stole p& opplysningene
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5.2.4 Utomhusplan

Begrepet utomhusplan har ikke en offisiell definisjon. Dette til tross for at en rekke
kommuner har som praksis & benytte seg av en utomhusplan, for & sikre kvalitet i
uterom i boligprosjekter [51, s. 20]. Hensikten med en utomhusplan er kun videre
beskrevet i lokale veiledere til enkelte kommuner. Asker kommmune beskriver formalet
med en utomhusplan som «& planlegge et helhetlig samspill mellom bygninger og
tilhgrende uteomrdden [52]. Utbyggere kan ogsd benytte seg av utomhusplan ved
innhenting av totalentreprengr til prosjekter som en del av prisgrunnlaget for
arbeidet som skal utfares [51, s. 48].

Hovland & Nilsen skrev i 2020 en master om utomhusplanens betydning for
planlegging og utearealer, hvor en rekke aktuelle aktgrer ble intervjuet om temaet
[51]. | tillegg til en usikkerhet omkring begrepsforstdelsen, kom det ogsd frem ulike
formeninger om utomhusplanens juridiske status. Informant fra planavdelingen, samt
en landskapsarkitekt, pdpekte at utomhusplan kun er juridisk bindende dersom den
inngdr i reguleringsbestemmelsene [51, s. 42]. Informant fra byggesaksavdelingen,
mente derimot at utomhusplan er en del av rammesgknaden og vil dermed binde
utbygger til & utfare tiltaket slik det er sgkt om, og fatt tillatelse pd. Regjeringens
egne reguleringsplanveileder til plan- og bygningsloven av 2008 underbygger
pdstanden om at dersom kommuner finner det gnskelig med en mer detaljert plan
for utearealene til bebyggelsen «[...] m& det ivaretas giennom bestemmelser hiemlet
i plan- og bygningsloven §12-7 nr.4 om utomhusplany [16]. Falgelig blir krav om
utomhusplan i reguleringsbestemmelser et tiltak som byggesaksbehandlere i
kommunene md vurdere nadvendig etter skjgnn, og er juridisk bindende dersom
utomhusplan inngdr i planbestemmelser.
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DEL 3

5.3 Salgsprospektets innhold

5.3.1 Fasade

Lysforhold

Boligprosjektenes sol - og skyggeforhold avgjeres basert pd politiske og gkonomiske
forhold, og har en pdvirkning pd boligkjgpers inntrykk av prosjektet[53], samt
beboernes helse og trivsel [54]. Marck og Ngdtvedt [53] undersakte i sin
masteroppgave blant annet hvilke bokvaliteter som er mest ettertraktet av
boligsgkere. Totalt sett var gode solforhold ett av de mest attraktive kvalitetene for
boligsagkere med 29% boligpreferanse for solforhold (fig.12)[53, s. 40].
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Figur 17: Resultatene fra boligsekerne pd fotalnivd (n= 187) Egen data.

Det har lenge veert kjent at folk foretrekker miliger med dagslys fremfor
skyggebelagte eller kunstig belyste omrdder [54]. Det er derimot ferst i nyere tider at
forskning viser til at sollys ogsd har en rekke medisinske egenskaper; det forbedrer
humeret, pavirker drvdkenhet, fremmer nevrologisk helse og styrker dagnrytmen [54,
s. 43]. Fordelene med sollys kan oppnds ved & utforme steder og uterom som
integrerer gode sol- og skyggeforhold i sitt design. Gode lysforhold er derfor viktig for
beboernes helse, i tillegg til at det er en attraktiv bokvalitet for potensielle
boligkjgpere.

Avgjerende for boligprosjekters solforhold i bebyggelsen og i uterom, er forholdet
mellom avstander og hgyder i bebyggelsen [55, s. 73]. Dagens fortettingspolitikk har
fart til et press pd hgyere arealutnyttelse med gkende tetthet og hgyde i
boligprosjekter [34], [55]. En konsekvens ved slik fortetting, er at viktige bokvaliteter
som gode solforhold og uterom i boligprosjekter kan g& tapt [56].
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For utbyggere innebcerer fortettingspolitikken hay arealutnyttelse med stor
fortieneste [55, s. 4], med de falgene at boligprosjekters faktiske hgyde, tetthet og
solforhold med starre sannsynlighet blir nedtonet i salgsprospektet [34, s. 52].

Denne problemstilingen viderefares ved visualisering av illustrasjonene, hvor
arkitekter ofte blir bedt om & minimere effekten av skygger [57]. Vanlige metoder for
A& oppnd dette er ved at skyggene gjares lysere, eller at solen plasseres slik at alle
deler av et bygg blir opplyst. For salgsprospekters illustrasjoner blir dette problematisk
da det ikke fremstiller byggets iboende egenskaper realistisk.

Farger og fasader

De siste 70 &rene har man i sterre grad oppfert bygg der utsmykking, ornamentering
og fargebruk har fatt et mindre fokus [58]. Far var man opptatt av & gjere boligens
fasade personlig, og samtidig vise en form for status. Boligene som ble oppfart ble
tilagt farger som integrerte bygget godt til natur og eventuell omkringliggende
bebyggelse, noe som satte stort preg p& omgivelsene og miljiget. | dag oppferer
man ofte bygg som er rettlinjede, fargelgse og uten noe form for ornamenter. Man
ser ogsA at elementer p& bygget pafares de gverste etasjene, og lite legges til
farsteetasjen som skal skape gode oppholdsrom for beboere og passerende [58, s.
38].

Dagslyset har stor pdvirkning for hvordan fargen fremstér p& en fasade [58, s. 40]. En
farge vil fremstd som lysere, ha en hgyere kontrast, og samtidig fremstd som kaldere
ndr man maler den pd en utendears fasade, sammenlignet med hvordan den vil
fremstd pd en fargeprave. Man md ogsd ta hensyn til at dagslyset har et hint av
bldtone i seg, dette gjer at for eksempel en farge av gultoner vil lettere forsvinne pd
fasaden, mens en bldtone vil & en sterk farge i dagslys [58]. Gr&farger som i
utgangspunktet er ngytrale kan ogsd oppfattes som lysebld.

N&r man velger farge til fasaden, m& man ogsd ta hensyn fil fasadens overflate [58,
s. 40]. Grove overflater som murpuss kan inneholde ujevnheter som fremheves av
skygger i dagslyset. Den vil derfor fremstd som markere enn hva fargepraven tilsier
[58]. Om man maler glatte fasader med maling som inneholder mye glans vil dette
gjere at fasaden fér en klarere, og derfor sterkere farge. Det motsatte gjelder for
farger med lite glans, hvor vil fargen fremst& som mer dus.

Fasademateriale

Materialbruk i boligprosjekt kan ha stor estetisk kvalitet, og pévirker den visuelle
karakteren til bygget betydelig [59, s. 12]. Valg av fasademateriale kan formidle ulike
kvaliteter ved et prosjekt og gi det et tungt, solid uttrykk eller en lettere og mer
gjennomisiktig visuell karakter. Historisk sett har tre veert det dominerende materiale i
norsk arkitektur og byggeskikk [60, s. 15]. Til fross for dette, er norsk trearkitektur i stor
grad forbundet med mindre byggverk, gjerne bolighus.

SINTEF Byggforsk undersakte i 2007 hvilke mekanismer som styrer valg av materiale for
sterre urbane byggverk [61]. Tegl som materiale for fasadekledning brukes ofte i
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boligprosjekter i dag basert p& hovedsakelig skonomiske hensyn som lave
vedlikeholdskostnader sammenlignet med andre typer materialer [61, s. 34]. Videre
benyttes det materiale som stdl, betong, glass, plater, samt andre metaller.

En studie fant at arkitekter sammenlignet med mennesker uten arkitektbakgrunn,
hadde svecert ulik oppfatning av hva som var atftraktive kvaliteter i et bygg [62]. F&
materialer, enkle former og hvite bygninger var arkitektoniske kvaliteter som
arkitekter fant estetiske. Derimot var innrammede vinduer, flere materialer og varme
farger arkitektoniske preferanser for allmennheten. Enkelt forklart kan man si at
arkitekter foretrakk kvaliteter kjent fra modernismen, mens allmennheten foretrakk
kvaliteter fra den tradisjonelle arkitekturen.

Estetisk kvalitet knyttet fil materialbruk er ikke vurdert som en viktig bokvalitet av
beboere i fortettingsprosjekt [63, s. 218]. Profesjonelle aktgrer som planleggere og
utbyggere har stagrre fokus pé slike kvaliteter, noe som viderefares i kravene i plan-
og bygningsloven. | henhold fil pbl. §29-2 skal kommunen sgrge for at alle tiltak (her;
boligprosjekter) har gode visuelle kvaliteter, bdde i forhold fil selve bygget og dets
naturlige og bygde omgivelser. Plan og bygningsloven legger dermed krav til at
utbyggingsprosjekter skal ha en estetisk, arkitektonisk kvalitet — ogsd i
fasadematerialet.

5.3.2 Uterom og fellesareal
Fellesareal

SINTEF Byggforsk publiserte i 2020 en anvisning til r&d for planlegging av boligblokker
[64]. Publikasjonen beskriver bokvaliteter som stedsuavhengige ved en bolig. Dette
innebcerer bl.a. ncerhet til gode, attraktive uterom som oppmuntrer fil bruk og
legger grunnlaget for et godt bomilja. Arkitekt Anders Kirkhus [65] p&peker at
bokvalitet ogs& omhandler de opplevelsene og mulighetene omgivelsene byr pé.
Kirkhus sier cRommet mellom bygningene skaper rammer for sosiale mater og er et
like viktig element i arkitekturen som bygningene selvy [65]. Hay kvalitet i uterom og
fellesareal er scerlig viktig i boligprosjekter med hgy utnyttelse og tetthet [64]. P&
bakgrunn av dette viser Byggforskserien til at det bar utformes uterom som gir
beboere i alle aldre mulighet til rekreasjon, aktivitet og opphold.

Lekeplass

| dag er barn og unge mer stillesittende, og hverdagen preges av mindre akfivitet
[66]. Dette gjer at man ved planlegging av et boligprosjekt ma legge til rette for et
trygt miljg som ogsd tilrettelegger for fysisk aktivitet og frygge rammer [66]. Det skal i
planarbeidet med omrédeplan og detaljplan legges til rette for uteoppholdsareal.
Dette innebcerer et omrdde som settes av til lekearealer med solinnfall, det skal
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vernes mot stay, og skjerme for vaer og vind [67]. Det skal ogs& kunne benyttes av
alle beboerne, ved ulike aktiviteter, og til alle aldersgrupper.

Byggesaksdelen i plan- og bygningsloven regulerer kun arealet som skal brukes fil
lekeplass, ikke utstyret. Lekeplassutstyr er regulert i en egen forskrift [67]. Grunnen er
at man skal tirettelegge for rullestol, og at man derfor skal ha et stort nok omréade for
at barn irullestol, eller barn med felge av voksne irullestol, skal kunne delta og bruke
lekeplassen pd en mest mulig likestilt méte [67].

For & sikre at lekeplasser til nye boligomr&der etableres, kan kommunen i henhold fil
plan- og bygningsloven §11 vedta bestemmelser til kommmuneplanens arealdel.
Dette innebcerer generelle bestemmelser knyttet til blant annet lek og
grentomrdder, og kommunen kan sette rekkefglgekrav for & sikre at uteareal med
lekeplasser og grantomrdader etableres far omrédet tas i bruk. Paragrafen har derfor
som virkemiddel at omrddene rundt boligene skal veere ferdig opparbeidet og
trygge for barn og unge fer man kan flytte inn i boligen [68]. Man ser ogsd at uterom
med lekeplass og grentomréder bygges sist, og er ekstra utsatt for & bli degradert
om gkonomien i prosjektet ikke strekker fil [69].

Lekeplassens utforming baseres p& forskrift om sikkernet ved lekeplassutstyr [70].
Denne angir at det skal etableres en sikkerhetssone rundt hvert lekeapparat, og
fastsettes derfor scerskilt for det enkelte apparat. Om fallh@yden er over 60 cm, ma&
det etableres et fallunderlag som er stgtdempende. | dag brukes det mye
gummidekker av fargede bildekk som stgtdempende materiale, og dette er med
pd & forme lekeplassen og dens innhold [69]. Grunnen til at gummidekke brukes i s&
stor grad, er knyttet til skonomi og vedlikehold av lekeplasser. Det finnes i tillegg f&
andre materialer som filfredsstiller kravet for nok stgtdemping ved fall.

5.3.3 Beplantning og grentomrade

| dag ser man varierende grad av grentomréder i storbyene. Disse er ofte
fragmenter, og ogsd lite tilgjengelige [71]. Grantomr&der kan eksempelvis voere
parker og offentlige grentanlegg som alléer, bekker, strandsoner eller eksisterende
vegetasjon [72]. Nar man planlegger for nye boligprosjekt er det viktig & legge til
rette for ncerhet til natur og rekreasjonsomrdder da dette sammen med urbane
tilbud er med p& & bidra til trivsel og livskvalitet [72]. SINTEF Byggforsk anbefaler
videre at det ber legges til rette for beplantning og vegetasjon i ulike hayder i deler
av uterommets areal, for at de skal f& et frodig preg [64]. | tillegg til & bidra til bedre
folkehelse, er grentomrddene viktig for biologisk mangfold. Man finner flere
eksempler der bekker er lagt i rer og vassdragene reduseres i starrelse som falge av
utbygging [71]. Dette kan videre ha en negativ effekt med hensyn til
overvannshdandtering.

Regjeringen anbefaler at kommunene utarbeider planer hvor man legger fil rette for
sammenhengende grannstrukturer [71]. @nsket er at boligomrdder, skoler og
barnehager bindes sammen ved bruk av grentomrdder. Dette gjelder bdde
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grennstruktur i form av skog, mark og bakker, i tillegg til bldstrukturer som elver,
bekker, sjg og vann. Disse planene md videre fglges opp giennom politiske
prioriteringer og konkrete tiltak [71].

5.3.4 Retorikk

Etos, logos og patos er retoriske virkemiddel man kan finne i tekster, eksempelvis i
den selgende delen i salgsprospektet. Etos som virkemiddel, gér ut p& & overbevise
noen ved hjelp av troverdighet [73]. Om man leser noe i avisen som er skrevet av en
person med relevant eller faglig bakgrunn for temaet, vil innlegget fremstéd som mer
troverdig enn om avsender ikke hadde hatt en relevant bakgrunn knyttet til temaet
[74]. Ved & bruke logos som virkemiddel, vil man vise til sunn fornuft, til saken selv
eller logikk for & overbevise leseren [73]. Eksempelvis kan man vise til FN's
boerekraftsmal ndr en kommune gnsker & kjgpe bensin eller dieselbiler til bilparken,
og argumentere for hvorfor elbiler er mer fornuftig. Patos som virkemiddel, gér ut pd
& overbevise eller overtale noen ved & ta utgangspunkt i leserens falelser [75]. Ved &
bruke patos vilman bevege leseren som allerede er overtalt ved hjelp av
troverdighet (etos) og fornuft (logos).
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| falgende kapittel presenteres boligprosjektene som analyseres i denne studien.
Videre infroduseres de filhgrende salgsprospekters innhold og utforming med utdrag
av relevante illustrasjoner som viser til prosjektenes uterom.

6.1 Wergeland Terrasse

Wergeland Terrasse ligger sar for Bergen sentrum, og er del av en detaljregulering
(planiD: 19010000) som ble vedtatt 24.04.2013 [74]. | planforslagets beskrivelse stdr
det «Visjonen er at lokalsenteret skal fremstd med nye fellesfunksjioner og byrom, slik
at omradet som helhet ogsd fér en kvalitetshevningy [76].

Tiltakshaver for boligprosjektet er Wergeland Terrasse AS, med Grieg Arkitekter hyret
inn som arkitekter [77]. Strand AS er oppfert som totalentreprengr, med Asplan Viak
som prosjektets plankonsulent [76]. Kunngjering for oppstart av planarbeid med
detaljregulering av Wergeland Terrasse ble vedtatt 18.04.2005. Boligprosjektet ble
ferdigstilt november 2018.

6.1.1 Salgsprospektets innhold og utforming

Salgsprospektet for Wergeland Terrasse bestdr av 32 sider med salgsmateriale hvor
syv av disse inneholder illustrasjoner og tekst som beskriver prosjektets uterom,
bebyggelse og ncerliggende rekreasjonsomréder. Av disse beskriver kun én side kort
prosjektets felles uterom (fig.14). Her informeres det om at lekeareal, sitteplasser og
vegetasjon vil bli etablert. Over halvparten av prospektets sider, 18 stk., omhandler
prosjektets leiligheter med beskrivelse, illustrasjoner og plantegninger av disse.
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s ed uiskt mot Uirken vi de bii etablert et grant-
cmrbde med berker og iekeareal, Her kan du ryte deilg for-
middegasol. | tlegg er det felles uteslasser mellom byEgene
ogprivat veranda til aeledighetene.

Figur 14: Wergeland Terrasse utforming av prospekt — uterom. Kilde: Wergeland Terrasse salgsprospekt

Salgsprospektet inneholder totalt 57 bilder, tegninger og illustrasjoner. lllustrasjonene
vist over er de eneste som fremstiller prosjektets felles uterom. Sammenlignet med
dette bestdr prospektet av 11 illustrasjoner av leilighetene, og 14 ncerbilder av
smilende folk i ulike aldre.

| prospektet er det avsatt 6 sider med nakkelinformasjon. | tillegg til & omfatte
forbehold om avvik mellom illustrasjoner og ferdig resultat, beskriver
nakkelinformasjonen kort forbehold knyttet direkte til prosjektets uterom, se fig.15.

Salg i kispere som ikke er forbrukere faler utenfor | Amsvarlg megier e el | den e konteai regulering o erkekasiajoner t1 naringsirisamhet | 147 b ller 147 i
- - Megier MNEF o = | opendringer avuiam ifornoidiil detsomer [ av

. dir: 55 2169 36, it mob 9345 9045, o o | presentertor kimper, i
epost torloserold@emiestno - dragigiver o/l sventuelle

Figur 15: Wergeland Terrasse utforming av prospekt — faktatekst med alle forbehold om uterom markert.
Kilde: Wergeland Terrasse salgsprospekt
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6.2 Paradisalléen

Paradisalléen ligger sar for Bergen sentrum, og er en del av en starre
omr&deregulering pd Paradis (planlD: 60740000) [78]. Kunngjering om oppstart ble
publisert 15.06.2009, og planen ble endelig vedtatt 13.01.2018. Sentrale premisser for
planarbeidet har veert blant annet & «tilrettelegge for utvikling av nye, offentlige
urbane byrom og gater med estetisk og funksjonell kvalitet. Planen skal ogsd
tirettelegge for hay utnyttelse av sentrumsomrddet til boliger og andre aktuelle
sentrumsformdly [78].

Solon Sarvest og Vestenfjeldske Eiendom er tiltakshavere for Paradisalléen.
Totalentreprengren av prosjektet er Kruse Smith Entreprengr, der byggene er tegnet
av TAG Arkitekter [79]. Selve byggearbeidet startet opp i oktober 2018, og det siste
bygget ble fullfgrt i november 2020.

wwwwww

o T2

BYBANEN

6.2.1 Salgsprospektets innhold og utforming

Paradisalléen har et av de mest omfattende salgsprospektene med totalt 88 sider.
Av disse er hoveddelen, 58 sider, avsatt til informasjon og illustrasjoner av
leilighetene.

De resterende sidene av prospektet bestdr i hovedsak av informasjon om, og
illustrering av, boligprosjektet i sin helhet med bebyggelse og uterom. | tillegg vises
en kort faktatekst i slutten av dokumentet. Prospektet bestdr av syv illustrasjoner som

41



viser til bebyggelse, uterom og lekeareal, hvorav to av disse visualiserer det felles
uterommet, eksempel vist i figur 17.

o

FINN DIN
PLASS | SOLEN

Paradisallécn har vi lagt vekt pa gode
S ied Ak s Bnbaifa

et solrikt og skjermet fellesomride og en
gronn passasjc mellom byggene. Sclve omrédet
rundt boligprosjektet vil ogsi giennomg

omfattende oppgraderinger som blant annet
omfatter trafikk og hovedvei. Kommunens
reguleringsplan gir foringer for omregulering
av dagens veikryss. Dette vil sikre en tryggere
trafikk, miljogate med nedsatt hastighet og
gangbro fra boligomridet til bybanestoppet.

Du som leser dette, bor kanskje i omradet
allerede. Kanskjc har du i dag cn encholig

og kan tenke deg en enklere hverdag der

du slipper snomiking, plenklipping og
vedlikehold av hus og hage? Eller kanskje du
bare onsker en flott ny moderne leilighet med
solrik balkong og alle fasilitcter rundt deg?
Usnsett tror vi du vil ha interesse av & lese mer
om Paradisalléen. Vi vil anbefale deg i folge
med pi nettsidenc vire paradisallecn.no og
pé facebook-sidene vire der du vil bli holdt
oppdatert om fremdriften i prosjcktet. Du er
sclvsagt ogsé alltid velkommen til & ta kontakt
med megler for narmere informasjon.

Velkommen til Paradisalléen
— her vil du trives!

Figur 17: Paradisalléen side i prospektet om uterommet. Kilde: Paradisalléen salgsprospekt

Ngkkelbeskrivelse og leveransebeskrivelse inngdr ikke i salgsprospektet, og var ikke
tilgiengelig pd internett. Det er avsatt to sider til Generelle opplysninger. Her opplyses
det om at uterommet skal opparbeides i henhold til utomhusplan (fig.18).

Heis Sykkelparkering skilting
Bircheis. Sykkelstativ Det skal leveres skilt pi alle bygg
med adresse over hovedinngang, og

merking av parkeringsplass for bil.

Seppelhandtering Nekler Etasjemerking utenfor heisenc og
Nedfelte soppelcontaines iht. keay fra 3 stk nekler il hver leilighet, som dore il felloorom f teknicke rom ckal
Bergen Kommune. Mobilt boss-sug passer til Fellesarealer, inngangsder merkes. Alle skil skal ha en enhetlig
for restavfall. til leilighet, postkasse og bod.

utforming.

Postkasser

Plasseres sentralt i inngangspartier.

Leveransen er i henhold til TEK 1o

Prosjektct er planlagt iht. reguleringsplan for Paradis Sentrum, plan 60760000,
i 1 a4

1 b 1

i Bergen kommune. T tillegg til nevate
for som viser ligi jon om hva som er planlagt for

vises det til !

disse. Det er kjopers pliki & sctte seg inn i disse plancne og hvordan de pivirker de aktuclle leilighetene i prosjektet.

1 nye bygg vil det normalt oppsti sprekker i tapet, maling med mer, ved skjster og sammenfoyninger, pga sctninger og uttorking
av materialer. Det papekes spesiclt at sprekker i materialoverganger mellom tak/vege og i hjerner ikke kan kreves utbedret.

Leilighetene blir rengjort for overlevering, men kjoper mi likevel péregne egen rengjoring ved innflytting.

Leilighetene leveres i en normalt god standard som beskrevet i denne beskrivelsen. Exfaringer fra tidligere prosjekter viser at en
del kjopere ansker & endre leiligheten sin noc, og kjoper bar derfor planlegge og hensynta dette nir finansicring avtales med bank/

finansinstitusjon.

Det vil bli mulighet for mindre endringer og tilvalg. Utbyggers kundebehandler inviterer kjoperne til en giennomgang av
Ieiligheten. Kjoper belastes med eventuelle endringskostnader, samt et paslag pé 15% av kostnadene for endringene. Etter denne

vil det ikke vaere ing til & gjore endringer. Det vil ikke bli mulighet for egeninnsats i leiligheten, verken eget
arbeid eller bruk av egne leveranderer/hindverkere.

Mindre endringer som falge av ger i kan bli

g pros g
leilighetene. Det kan viere nodvendig i Kle inne rorforinger som kommer lavere enn himlingshoyde i enkelte rom. Hele eller

dvend:

Dette gielder bide utvendig og inne i

deler av rom kan bli levert med nedsenket himling for tekniske installasjon. Det kan ogsi bli nedvendig med ytterlige vertikale
kassinger/sjakter for tekniske installasj

Det tas forbehold om endringer som folge av krav fra offentlige myndigheter.

Figur 18: Paradisalléen forbehold i prospektet. Kilde: Paradisalléen salgsprospekt
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6.3 Nyhavn

Nyhavn ligger nord for Bergen sentrum, og er del av en detaljreguleringsplan
(planID: 64670000)[80]. Kunngjaering for oppstart av planen ble publisert i Bergens
Tidende 07.06.2014, og ble endelig vedtatt i 19.05.2016. Intensjonen med
planforslaget var farst og fremst «& tilrettelegge for utbygging som tar hgyde for gkt
havnivdstigning, effektivt parkeringssystem og hayere arealutnyttelsey [80].

Tiltakshaver for prosjektet er Nyhavn Bergen AS, med TAG Arkitekter Bergen som
plankonsulent [81]. Totalentreprengr er Consto Bergen, der blant annet Multiconsult,
Cowi og Asplan Viak var radgivere i prosjektet. Byggefasen startet i november 2017,
og ble ferdigstilt i mars 2020.

NYHAVN I i e e —
I A (5 $ 1:500 (A3) | ILUSTRASIONSPLAN
REGULERINGSPLAN e -

-
Landskap as

Figur 19: Nyhavn utomhusplan. Kilde: arealplaner.no
6.3.1 Salgsprospektets innhold og utforming

Salgsprospektet for Nyhavn bestdr av totalt 42 sider med salgsmateriale hvor én side
direkte beskriver prosjektets felles uterom. P& denne siden selges det inn et uterom
med brygge, promenade, lekeplass og oppholdsarealer (fig.20). Prospektet bestér
av 17 sider med plantegninger, illustrasjoner og tekst knyttet til leilighetene.
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| tillegg er det inkludert fem sider i starten av prospektet som omfatter
boligprosjektets konsept og kvaliteter med overskriftene «Den lille byen i byeny, «En
sjelden mulighety, «Naceromrddety, «Arkitekteny (fig.21) og «Dremmene.

N
EKSKLUSIVT UTEOMRADE

Uteomradet blir opparbeidet med brygger og ~som er bebyggelsen som ligger mot vest. Bygget
mot ast, kommer for salg pé et senere tidspunkt

Det blir lekeplass, utearealer med sitteplasser

mellom og rundt bebyggelsen, samt en felles Det magiske med Nyhavn er neerhet til bade fiell

takterrasse i bygg B 0g sjo. Vil du ha hielp til 3 skaffe batplass rett
utenfor din egen stueder, er det bare & sparre.

Nyhavn Sandviken bestér av 4 leiighetsbygg, Det er fremdeles ledige bétplasser.

hvor farste salgstrinn bestar av bygg A og B,

Figur 20: Nyhavn utforming prospektet — uterom. Kilde: Nyhavn salgsprospekt

Av prospektets illustrasjoner er prosjektets bebyggelse og uterom visualisert i fre
illustrasjoner (fig. 20 og 21), hvorav en av disse er en utomhusplan. Salgsprospektet
bestdr i hovedsak av plantegninger og illustrasjoner av leilighetene.

v ot ivareta kvalteter som allerede finnes | omradet.
« Oppgaven var 5 et er derfor vikt Dette kan vaere med pA 4 styrke identiteten ot
nytt omrade

Figur 21: Nyhavn utforming av prospektet — arkitekten. Kilde: Nyhavn salgsprospekt

1/3 av prospektet bestdr av sider med informasjon fra eiendomsmegler og
leveransebeskrivelse. Her er det satt av to avsnitt som omfatter opparbeiding av
prosjektets uterom, sitteplasser, lekeplass og vegetasjon (fig.22).
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Figur 22: Nyhavn utforming av prospektet - Faktatekst med alle forbehold om uterom markert. Kilde:
Nyhavn salgsprospekt
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6.4 Rastelen Park

Réstglen Park, gst for Flesland, inngér i en starre omrddereguleringsplan for
Fagerheim (planID: 61010000) for regulering av ny skole, bybanetrasé og
boligbebyggelse [82]. Denne ble vedtatt 13.10.2013. Ut fra planbeskrivelsen
fremkommer det at en viktig forutsetning som skal legges til grunn for
arealplanleggingen, er at «Bebyggelsen skal gis en urban utforming med klart
definerte byrom og ha sammenhengende fasadelivy [82].

Tiltakshaver for boligprosjektet er Skanska Bolig AS, med TAG Arkitekter som arkitekter
for prosjektet [83]. ABO Arkitekter utformet illustrasjonsplanen (fig.23) som inngar i
salgsprospektet for Rastalen Park [82]. Kunngjaring for oppstart av planarbeid med
omrdderegulering av Fagerheim (Rastelen Park inkludert) ble vedtatt 09.05.2010.
Boligprosjektet ble ferdigstilt desember 2018.

Figur 23: Réstalen Park utomhusplan. Kilde: arealplaner.no

6.4.1 Salgsprospektets innhold og utforming

Réstglen Park bestdr av to dokumenter hvor den farste er selve salgsprospektet,
mens det andre dokumentet er prosjektets ngkkelinformasjon og
leveransebeskrivelse. Salgsprospektet bestdr av 17 sider hvor det er satt av én side fil
& beskrive prosjektets uterom (fig.24). Her er det ogs& avsatt plass hvor arkitektene
forteller om bakgrunnen for prosjektet og konseptet park.
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Salgsprospektet bestdr totalt av 57 bilder og illustrasjoner hvorav syv av disse
omfatter prosjektets bebyggelse og uterom. Her kan det nevnes at prospektet ogsd i
stor grad benytter seg av bilder av smilende mennesker i ulike aldre — 16 av de 57
bildene er kun av mennesker.

Til tross for at prosjektet selger inn konseptet park, vises det til kun tre illustrasjoner som
fremstiller dette hvor ett av disse visualiserer det felles uterommet pd bakkenivd slik
det er planlagt (fig.25). De to resterende illustrasjonene viser prosjektet i sin helhet i
fugleperspektiv. Sammenlignet med antall illustrasjoner av prosjektets bebyggelse og
uterom, omfatter prospektet mer enn dobbelt antall illustrasjoner av leilighetene.
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Figur 25: RGstalen Park utforming av prospektet - side med bilder av uterom. Kilde: Rastglen Park
salgsprospekt

Salgsprospektet til Rastalen Park bestdr videre av ett avsnitt om forbehold pd& en av
de siste sidene i dokumentet. Det tas forbehold om at illustrasjoner er
retningsgivende, mindre avvik vil forekomme, samt at tilvekst i uterommets
vegetasjon vil kunne avvike (fig.26).

Dette er Skanska

Neste stopp:
Rastalen

Figur 26: RGstalen Park forbehold i slutten av salgsprospektet. Kilde: Rastalen Park salgsprospekt
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Prospektet til Rastalen Park skiller seg ut fra de andre prospektene ved at
leveransebeskrivelse og ngkkelinformasjon kommer som et vedlegg i tillegg til
salgsprospektet. Vedlegget bestdr av 9 sider med leveransebeskrivelse hvor de
resterende sidene er ngkkelinformasjon og lovverk knyttet til sameiet. Her er et
utklipp av uterommets eneste beskrivelse (fig.27).

Utomhus/fellesarealer

Alle innvendige vegger blir i hovedsak hvitmalt betong/gips med unntak av en vegg i trapperom som blir malt i annen
farge, Gulv i inngangsparti, karridarer og trapper belegges med fliser, Spilerekkverket | trappoppaang leveres |
pulverlakkert stal, Del leveres an ulvendig spylekran ved inngangspartiene og pa laklerrassen, Momhusplanen er
av illustrativ karakter, Det blir et utomhusareal av alminnelig god kvalitet, Vi gjer oppmerksom pa at deler av utearealet
ikke il vaere ferdigstilt ved overlevering, da dette fullferes i sammenheng med egnet arstid,
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| falgende kapittel presenteres analysen av salgsprospektene opp mot ferdigstilt
boligprosjekt i del 1.1 del 2 presenteres intervjuobjektene og deres rolle i prosessen
knyttet til utarbeidelse av salgsprospekt. | denne delen presenteres ogsd kigpers
kontakt med de andre aktgrene, samt prosessen fra boligkjep fil overtakelse.

DEL 1

7.1 Analyse av boligprosjekter

| del 1 ser vi pd et utvalg av illustrasjoner i salgsprospektet, samt sammenligner og
vurderer hvordan det samsvarer med det ferdigstilte boligprosjektet. Analysen
vurderes med bakgrunn i befaring og teori fra kunnskapsgrunnlaget. Vi analyserer og
sammenligner relevante illustrasjoner knyttet til tema omkring uterom, fasade og
lysforhold. | de prospektene hvor utomhusplan er vedlagt, vurderes denne ogsé opp
mot ferdig resultat. Ved analyse av salgsprospektets tekst har vi valgt & dele denne
inn i faktatekst og selgende tekst.

7.1.1 Wergeland Terrasse

Fasade

lllustrasjonen fra prospektet viser til en lys og hvit fasade, men som man ser fra bildet
av ferdig resultat (fig.28) er byggets fasade noe markere og oppfaert i grd og gule
toner (fig.29). | prospektet er det videre presisert at i fellesomrddet kan man «nyte
deilig formiddagssoly, dette betyr at fellesomrddet ikke vil ha tilgang il sollys pd&
efttermiddagen nér beboerne er hiemme fra arbeid og skole.

llustrasjonen av byggets fremside og omkringliggende bebyggelse og landskap
viser til klare fargekontraster (fig.30). | praksis er fasadens farger ikke like skarpe som
det kommer frem av illustrasjonene. Man ser ogsd at deler av fasaden er illustrert i
oransje, men er ferdigstilt i svarte toner (fig.31). Boligprosjektet er illustrert p& en solrik
dag i Bergen, som fglgelig gir en visualisering av mye lys og sol. Sollyset er ogsé
plassert direkte mot fasaden i @st og vest.
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Figur 30: Wergeland Terrasse illustrert bebyggelse  Figur 31: Wergeland Terrasse ferdigstilt bebyggelse
forside. Kilde: Wergeland Terrasse salgsprospekt forside. Foto: privat

Uterom og fellesareal

Av illustrasjonenes uterom og fellesareal er det fremstilt en lekeplass med tilhgrende
benker (fig.32). Selve lekeapparatet er fremstilt av naturlig fremateriale i illustrasjonen
pd et redt dekke (fig.28), men er oppfert i bearbeidede materialer av aluminium, tre
og stdl (fig.29). Lekeplassen har ogsd fatt oppfaert en liten sandkasse som ikke kom
frem av illustrasjonen, og man ser at det fargerike dekket er etablert i blatt. Benkene
ved plenen er ikke oppfert. Da adkomstveien naturlig vil bli brukt av biler fil
ncerliggende boliger, md lekeplassen sikres gjennom tekniske krav. Lekeplassen er
adskilt fra adkomstveien til venstre med et nettinggjerde (fig.34), fra illustrasjonen ser
man at dette er visualisert med en lav, hvit kant (fig.32).

Figur 32: Wergeland Terrasse illustrert uterom. Kilde: Wergeland Terrasse salgsprospekt
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Figur 33: Wergeland Terrasse ferdigstilt uterom. Figur 34: Wergeland Terrasse ferdigsfilt
Foto: privat avfallshandtering. Foto: privat

llustrasjonen viser til mye aktivitet og liv i uterommet (fig.28). Man fér et inntrykk av at
dette er et boligprosjekt som innbyder til opphold og rekreasjon p& tvers av alle
aldersgrupper. Til tross for dette bestér omrddet i dag av mye asfalt og lite
beplantning sammenlignet med illustrasjonen (fig.33 og 34). Omrddet hvor plenen er
illustrert (fig.32), er byttet med asfalt, og fungerer i dag som oppbevaring og
hdndtering av sappel (fig.34).

| ]
Figur 35: Wergeland Terrasse illustrert torg. Kilde: Figur 36: Wergeland Terrasse ferdigstilt torg.
Wergeland Terrasse salgsprospekt Foto: privat

Prospektet viser til et torg som utomhusplanen omtaler som Wergeland Plass (fig.35).
Ut fra illustrasjonen ser man ogsé at det er informert om at dette er et nceringslokale
lagt til rette for kafé eller kontor. Torget er i dag benyttet som utendarsservering, men
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vi ser at omrédet er noe begrenset i omfang (fig.36). Deler av plassen er erstattet
med adkomstveg til og fra ncerliggende matbutikk og barnehage.

Beplantning og greantomrdde

Uterommet er illustrert med mye frodig beplantning og opphold fil lek. En rekke troer
og busker er ogsd visualisert. Som man ser nede i hayre og venstre hjgrne, er det
planlagt frodige blomsterbed (fig.28). Det frodige blomsterbedet nede i hgyre hjgrne
er i dag etablert som en enkel blomsterkasse, og blomsterbedet til venstre er ikke-
eksisterende (fig.29). Dette er en smal adkomstvei til ncerliggende bolig og er fullt
asfaltert - et blomsterbed her ville derfor aldri veert mulig. De innbydende og frodige
traerne, samt plenen, er ikke oppfart i ferdigstilt uterom. Det vil ikke voert mulig &
plante trcer her i fremtiden, da omrddet bestdr av harde flater og asfalt. Man ser
langs fasaden p& astsiden at busker og beplantning er plassert tett inntil bebyggelse
(fig.28). | ferdigstilt prosjekt er det asfaltert inntil husveggen med beplantning i smé&
blomsterkasser (fig.33). Mellom plenen og lekeplassen er det illustrert et starre
blomsterbed som er erstattet av en sandkasse (fig.32).

Utomhusplan

Prospektet for Wergeland Terrasse viser ogsa til
prosjektets utomhusplan. Her er derimot
tegnforklaringen utelatt. For en potensiell kjgper
uten relevant fagbakgrunn, er det naturlig & tolke
de gregnne dragene mellom byggene som et
grentomrdde (fig.38). Dette viser seg derimot &
vcere en fargekode for felles uteoppholdsareal og
er beskrevet i prospektet som «felles uteplasser
mellom byggeney. Fargekoden betyr dermed ikke
at det skal opprettes grent underlag som kjgper
kan forvente seg ut fra tolkning av utomhusplanen.
Mellom de haye byggene finner man en
skyggebelagt oppholdsplass av betong med
sykkelstativ og tilhgrende blomsterkasser (fig.37).

Figur 37: Wergeland Terrasse
ferdigstilt uterom mellom
bebyggelsen. Foto: privat
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Minde Barnehage

~—— Sentrum 12 min ] Lagunenl8min  —

A —1—
E— StOretyeihm - ' —""""*-.__

Selgende tekst

Prospektets selgende tekst inneholder et bredt spekter av positive ord. Solrikt, bilfritt,
gangavstand og utsikt har blitt brukt aktivt gjennom teksten for & appellere til kigper i
starst mulig grad. Et godt eksempel ser man som falger «Bybanen tar deg til sentrum
pd konsert, shopping pd Lagunen og soling pd Flzyeny. Her f&r man et inntrykk av at
attraktive rekreasjonsomrdder ligger like ved, fil fross for at Figyen kun er tilgjengelig
til fots eller ved & ta Flgibanen opp til toppen.

For prosjektets uterom er det beskrevet at det vil bli etablert et «grentomrdde med
benker og lekeareal hvor man kan «nyte deilig formiddagssoh. | dag er det svoert
lite grent prosjektet kan vise fil, kun enkle blomsterkasser pd en hard overflate av
asfalt. Det resterende uterommet bestdr av asfalt og grd betong med blatt
gummidekke pd lekeplassen. Det felles uterommet er videre lokalisert p& byggets
gstside med f& sitteplasser. Man har likevel tilgang pd formiddagssol, men benkene
er plassert mellom byggenes korridorer hvor solen i liten grad kommer fil.

Faktatekst

| prospektets ngkkelinformasjon er det gitt en rekke forbehold knyttet til utomhusplan
og illustrasjoner. Farst og fremst er alle illustrasjonene «kun ment & danne et inntrykk
av den ferdige bebyggelsen, og kan ikke ansees som endelig leveransey. Det er
videre tatt forbehold om at leveransebeskrivelsen har forrang fer illustrasjoner
dersom det oppstdr avvik mellom disse.
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Det er ogsd tatt forbehold ndr det kommer til leveranse av plen og vegetasjon i
ngkkelinformasjonen hvor det direkte stér at det «vil kunne avvike i forhold til
utomhusplany, samt at selger tar forbehold om endringer av uterom i det som er
presentert for kigper. Dette strider imot inntrykket man som kjgper f&r giennom
illustrasjonenes frodige beplantning og beskrivelser i den selgende teksten.

Et punkt som ble tatt opp under analysen av illustrasjonene, er den smale
adkomstveien langs uteomrddet til ncerliggende bolig, hvor beplanting i venstre
hjgrne (fig.28) ikke var oppfert i ferdigstilt uterom (fig.29). Ngkkelinformasjonen kan
forklare dette med at kjgrbare arealer skal asfalteres for & fungere som
brannredningsarealer. Blomsterbedet som er illustrert tett inntil bebyggelsen kan
dermed vecere en hindring til adkomst for utrykningskjeretay.

Som nevnt i analysen av den selgende teksten skal det opprettes et grantomrdde
pd byggets felles uterom. Dette er ogsd illustrert, i tillegg til at det stér oppfert i
ngkkelinformasjonen om utomhus: «grentanlegg planeres og tilsdesy. Til tross for at
dette gjentas i den selgende teksten, den juridiske ngkkelinformasjon og i
illustrasjonene, er grantomrdde med plen og beplanting i stor grad utelatt.
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7.1.2 Paradisalléen

Fasade

Prospektets illustrasjoner visualiserer et realistisk bilde av boligprosjektets faktiske
lysforhold (fig. 32 og 43). Alle illustrasjonene viser klare skyggeforhold, og skyggene er
ikke lysnet eller minimert. Fargen pd byggets fasade av tegl samsvarer godt med det
som er illustrert, men fasongen pd teglen er ikke den samme. Det er ogsd lagt inn

tegl med skinnende overflater, og ikke matte som illustrasjonene viser til. Byggets
trefasade fremstér som material- og farge-ekte.

Figur 39: Paradisalléen illustrert bebyggelse med
terrasse. Kilde: Paradisalléen salgsprospekt

Figur 40: Paradisalléen ferdigstilt bebyggelse
med terrasse. Foto: privat

Det forekommer likevel noen starre avvik hvor blant annet materialet p& de
innglassede balkongene i tre (fig.39), er byttet ut med syntetisk, gratt materiale som
minner om plast (fig.40). Slik det fremgar av figur 39 illustreres det gress og sma
busker langs bygget med &pen overvannshdndtering. Det er verken etablert busker

eller dpen overvannshdndtering, og den grgnne gressplenen er byttet ut med gré
singel (fig.40).

|

Figur 42: Paradisalléen ferdigstilt
fasademateriale. Foto: privat

Figur 41: Paradisalléen illustrert fasademateriale.
Kilde: Paradisalléen salgsprospekt
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Trefasaden inn mot Rema 1000 (fig.42) samsvarer ikke med det som er illustrert i figur
41. Man ser av illustrasjonen at treplatene skal overlappe og skape en dybde i
fasaden, men det ferdige resultatet viser en alminnelig vegg av trepanel.

Omkringliggende landskap og bebyggelse

llustrasjonene i dette prospektet viser lite til omkringliggende landskap og
bebyggelse ettersom de holder seg spesifikt til prosjektets bebyggelse og uterom.
Dette punktet blir derfor ikke analysert ncermere, men diskuteres i kap. 8 om drafting.

Uterom og fellesareal

Uterommet fremstdr som estetisk tiltalende med plen, platting, benker og mye areal
for opphold iillustrasjonene (fig.43). Plattingen samsvarer i stgrrelse og material
(fig.44), man ser ogsd at nivaforskjellene som er illustrert er opprettet (fig.45 og 46).
Som man ser av figur 44, er det etablert sitteplasser med enkle bord og benker p& en
platting, men store deler av dette arealet bestdr av et starre bed med beplantning
og trcer, som ikke er illustrert i prospektet. | illustrasjonene er det planlagt for soling pd&
tre solstoler (fig.46), dette er det ogsd lagt til rette for da det er etablert tre
permanente solstoler pd plattingen (fig.45). Lekeplassen med sklien som er plassert
pd en liten hgyde, samt lekestativ og sandkasse, er oppfaert i ferdigstilt uterom
(fig.45). Disse fremstdr som identiske med apparater illustrert i prospektet. Videre er
det oppfert lysstolper som ikke er inkludert i illustrasjonene over uterommet.
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Beplantning og grentomrdder

Blomsterpottene som er utstilt pd
illustrasjonene er ikke & finne i det ferdigstilte
uterommet (fig.43 og 46). | tillegg er det
oppfart et sterre bed med tfroer og
beplantning som ikke er illustrert (fig.44).
Prospektet viser til beplantning og vegetasjon
langs fasaden i uterommet, og dette kan
ogsd sees i ferdig resultat, men kommer ikke
tydelig frem av figur 45. Plen, samt grusdekke
ved lekeplass, er oppfert i samsvar med
illustrasjoner. Av figur 47 ser man derimot at
det er tillagt mye grgnt i form av tre i
svalgangene ut mot veien, samt trcer langs
gangveien. Dette samsvarer ikke med det
ferdige prosjektet, der verken svalgangene
eller gangveien er tillagt frodige treer (fig.48).
Svalgangenes tekniske funksjon som
rgmningsvei, ville ikke tillatt beplantning eller
andre element som ville veert il hinder.

Figur 46: Paradisalléen illustrert lekeplass.
Kilde: Paradisalléen salgsprospekt
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Figur 47: Paradisalléen illustrert bebyggelse og fasade. Kilde: Paradisalléen salgsprospekt

Figur 48: Paradisalléen ferdigstilt bebyggelse og fasade. Foto: privat

Selgende tekst

Prospektets selgende tekst bruker i stor grad fine ord til & selge inn prosjektet til
potensiell kigper. Man finner blant annet ord som «flotte turomr&den, «solrikty og
«enklere hverdagp, for & beskrive prosjektets gode kvaliteter og ncerliggende
fasiliteter og rekreasjonsomréder.
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Det er skrevet lite om prosjektets uterom i salgsprospektets 88 sider, men det kommer
frem av den selgende teksten at « Paradisalléen har vilagt vekt pd gode
uteomrdder med parkmessig beplantning, et solrikt og skjermet fellesomrdde og en
grenn passasje mellom byggenen.

| den selgende teksten finner man en hel side dedikert fil arkitektene og deres mall
med prosjektet, hvor det blant annet dras paralleller til forsteder i London og Paris - «l
Paradisalléen kombinerer vi det beste fra byen med det beste fra forstadeny.

Videre ser man ogsd bruk av fortellinger hvor det vises til ncerliggende
rekreasjonsomrdder, «Bakeskogen rundt stavkirken inviterer til oppdagelsesturer for
store og sma. Ennd baerer stammene minner om parene som svermet under
frekronene.

Faktatekst

Paradisalléen skiller seg ut fra de andre prosjektene ved at et flertall av
illustrasjonene er merket med tekst som pdpeker at illustrasjon kan avvike fra
ferdigstilt boligprosjekt; «3D illustrasjon: avvik vil forekomme fra illustrasjony.

Det er tatt lite forbehold om
endringer i prospektets
faktatekst. Det kommer frem at
«Mindre endringer som fglge av
avklaringer i
detaljprosjekteringen kan bli
ngdvendig. Dette gjelder bdde
utvendig og inne i
leiligheteneyn, samt forbehold
om endringer som fglge av
krav fra offentlige myndigheter.
Det opplyses il slutt om at
utendgrsanlegg og lek skal
utfares i henhold til
utendarsplan, fil tross for at
denne ikke er tilgjengeliggjort i
prospektet.

salléen illustrasion med forbehold. Kilde:

Paradisalléen salgsprospekt
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7.1.3 Nyhavn

Fasade

Lysforhold som sol og skygge er illustrert realistisk og viser til uteoppholdsarealer som
vil ha en del skygge giennom dagen (fig.50 og 54). Det eksisterer giennomgdende
avvik i forhold til byggets fasader. Fasadematerialene samsvarer med det som er
illustrert, men plasseringen av hvilkket materiale som skal brukes hvor, samsvarer ikke
med illustrasjonene. Eksempelvis ser man pad figur 50 og 51, at fasadematerialene er
byttet om i det ferdige resultatet. Her er terrassene illustrert med teglstein og
veggene med freverk. Til tross for dette oppleves illustrasjonene i prospektet som
fargeekte og heller ikke kunstig opplyst.

Omkringliggende landskap og bebyggelse

Prospektet til Nyhavn viser flere avvik mellom illustrasjoner og ferdigstilt prosjekt.
Eksisterende bebyggelse er fiernet fra illustrasjonene (fig.52), og erstattet med dpent
landskap og frodige freer (fig.53). Fiellandskapet opp mot Munkebotn er byttet ut
med et ugjenkjennelig fiell i det fierne, og nede i hayre hjgrnet pd illustrasjonen
(fig.52) kan man skimte Sandviken Sjgbad som i realiteten er lokalisert lenger sar.
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Figur 52: Nyhavn illustrert boligprosjekt med Figur 53 Nyhovn fercl gsh t boligprosjekt
omkringliggende landskap og bebyggelse. Kilde: med eksisterende landskap og
Nyhavn salgsprospekt bebyggelse. Foto: privat

Kigperne blir infrodusert til prosjektet med illustrasjonene sett i fig.54. Det fremistiller
som et boligprosjekt med god avstand til andre bygg. Som man ser p& figur 54 er
det plassert et koselig, lite bergenhus mellom prosjektets to bygg. | realiteten finner
man et mindre tiltalende industribygg her (fig.55), og bolighuset vist i illustrasjonen er
lokalisert lenger vest for boligprosjektet slik det fremgdr av kartet i figur 56.
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Figur 54: Nyhovn illustrert bebyggelse og uferom Kilde: Nyhovn salgsprospekt
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Figur 55: Nyhavn ferdigstilt bebyggelse og uterom. Foto: privat

Oversikt eksisterende situasjon i Nyhavn
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Figur 56: Nyhavn oversiktskart av eksisterende bebyggelse. Foto: norgeskart, laget selv
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Uterom og fellesareal

Salgsprospektets illustrasjoner viser til mange mennesker for & selge inn et attraktivt
og livlig omréde (fig.50). P& illustrasjonen kan man telle hele 17 personer bare langs
bryggekanten. Videre er boligbebyggelsen i vest skjult i illustrasjonene bak et tre
(fig.50), og viderefgrer inntrykket av at prosjektet er omringet av dpent landskap og
grenn natur.

Fra det ferdige resultatet ser man at mye av arealet til bryggeomrddet er brukt til
adkomstrampe til eksisterende bygg (fig.55). Det kan derfor stilles sparsmdl til hvorfor
denne rampen ikke er tatt med pd illustrasjonene (fig.50), da det naturlig vil komme
tekniske krav til universell utforming for tigang mellom dette bygget og bryggen.

Beplantning og grentomrdde

Det er illustrert en gangbro over til eksisterende bebyggelse (fig.58). Ut ifra
illustrasjonens fremstilling ser det ut som at denne gangbroen farer over til en &pen
plass med froer og benker. Benkene er pd plass i ferdig prosjekt, men traerne er
uteblitt (fig.59). Under befaring var det ikke mulig & ta bilde fra samme plassering og
vinkel. lllustrasjonen skaper en illusjon om en stor, dpen plass, men i realiteten stér
nabobygget oppfart her (fig.56). Gangbroen er videre illustrert flat og vid, og som
man ser av bildet under er broen b&de smalere og kurvet.
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Figur 58: Nyhavn illustrert gangbro. Kilde: Nyhavn Figur 59: Nyhavn ferdigstilt gangbro. Foto:
salgsprospekt privat

Utomhusplan

Troerne som er illustrert over (fig.58), er ogsa viderefart i utomhusplanen (fig.60), hvor
det er plassert fre granne sirkler p& samme sted. Til tross for dette ser man at disse
ikke er tatt med i ferdig prosjekt (fig.59), og er dermed misvisende for potensielle
kigpere. Videre kan det oppfattes som at det er tatt forbehold om nettopp dette da
utomhusplanen unnlater & ta med tegnforklaring pd de grenne sirklene. Eksisterende
industribygg og omkringliggende bebyggelse i gst og vest er illustrert i
utomhusplanen, fglgelig burde man sett til at dette ogsé kom frem iillustrasjonene.

Bryggekanten i sgr-vest er illustrert korrekt i utomhusplanen sammenlignet med
ferdigstilt prosjekt (fig.55). Rampen opp til eksisterende bebyggelse, samt port som
gir tilgang til flytebrygge, samsvarer med det ferdige resultatet. Disse tekniske
elementene er likevel ikke tatt med i prospektets illustrasjoner (fig.50).

Utomhusplanen viser ogsd til en frapp, samt et grentomrdde, helt nord i planen

(fig.60). | det ferdigstilte boligprosjektet ser man at trappen ikke er oppfart (fig.61), og
grentomrddet brukes i dag fil parkering (fig.62).
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Figur 61: Nyhavn ferdigstilt Figur 62: Nyhavn ferdigstilt boligprosjekt, areal satt av til
boligprosjekt, areal satt av fil grentareal. Foto: privat
frapp. Foto: privat
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Selgende tekst

| prospektets selgende tekst er det brukt mange store ord, i tillegg fil hyppig bruk av
smafortellinger for & selge inn prosjektet. Blant annet blir uttrykket orkesterplass
gjentatt i starten av prospektet. Et eksempel hvor uttrykket er tatt i bruk, er setningen
«l dag er det er ikke bare mulighetene for batliv og en tur med kajakken som gjer
omrddet attraktivt, men ogsd orkesterplassen til storm, regn, vind og balger, og det
gjennom ditt eget stuevindu. Og selvfalgelig md vi ikke glemme solnedgangen over
byfiorden en stille sommerkveldy.

| den selgende teksten er det tatt i bruk en rekke beskrivende setninger som
«sommerkvelden er enda ung» og «Med frisk sjgluft i nesen spaserer dere giennom
gamle Bergen og videre til byens forngyelser. Nyhavn ligger behagelig ncert Bergen
sentrumm. Til tross for at prospektet gjentakende ganger opplyser om at
boligprosjektet har «kort avstand til senfrumy, er avstanden 3,5 km fil Bryggen og vil
ta en fotgjenger omkring 43 minutt & gd ifelge Google Maps. | den selgende teksten
beskrives ogs& arkitektens intensjon og tanker rundt prosjektet. De pdpeker at
«Oppgaven var er & fd inn de elementene som gjer at folk trives ogsd utenfor
leiligheten sin; steder der folk kan mates og vaere sosiale, gode gang- og
sykkelforbindelser, granne omrdder - for & nevne noeny. Det er etablert sitteplasser i
form av en frappe-benk samt grentomrdder langs denne frappen og vest for
bebyggelsen til venstre (fig.60).

Faktatekst

| prospektets selgende del nevnes det kun én plass at det kan forekomme avvik fra
illustrasjonene: «3D llustrasjoner ved www.maestromedia.no - avvik kan forekommeny.
Slik det kommer frem av bildet (fig.63) er dette en liten tekst som nevnes i starten av
prospektet og gjentas ikke igjen fer faktateksten.

NYHAVN SANDVIKEN

INNHOLD

| informasjon fra megler (ngkkelbeskrivelse) stdr det «... Det opplyses om at 3D og 2D-
tegninger er illustrasjioner og at sa vel uteareal som innvendig areal kun er illustrert og
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ikke p& noen mdate danner grunnlaget for avtalen eller er bindende for selgers. Her
pdpekes det at det er leveransebeskrivelsen som danner grunnlaget for
kigpsavtalen og at det «ikke pd noen maten er illustrasjonene som er bindende. Det
tas fglgelig store forbehold om bruk av illustrasjoner i prospektet.

Som nevnt i analysen av illustrasjonene, forekommer det en rekke endringer i forhold
til fasademateriale og hvor dette blir brukt. Dette er noe man ser utbygger ogsd har
tatt forbehold om i leveransebeskrivelsen; «Utbygger tar forbehold om justeringer av
fasader, vinduer, leilighetsplaner etc. (f. eks som falge av forskriftskrav, brannkrav,
konstruksjonsmessige forhold, tekniske installasjoner utforming av sjakter,
nedforinger/innkassing av tekniske feringer etc.) sa lenge dette ikke forringer
boligens kvalitet og funksjon i vesentlig grady.

Det blir videre p&pekt at endelig vedtatt utomhusplan legges til grunn for
opparbeiding av offentlige arealer og fellesomrdder. Prospektets utomhusplan
samsvarer i starre grad med deft ferdigstilte boligprosjektet, sammenlignet med
illustrasjonene.
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7.1.4 Rastglen Park

Fasade

Fasaden i Rastalen Park fremstdar som klart hvitere i illustrasjonene (fig.é4),
sammenlignet med ferdigstilt bygg (fig.65). Man ser ogs& af skyggene er mer
dempet enn det som vil vcere realistisk. Til tross for dette samsvarer den resterende
fasaden med det som er bygd. Dette gjelder bdde fargevalg og materialbruk, og
man ser blant annet at spilene pd undersiden av terrassene er viderefert i det
ferdige prosjektet.
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Figur 65: RGstelen Park ferdigstilt boligprosjekt. Foto: privat
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Omkringliggende landskap og bebyggelse

Landskapet illustrert i figur 66 viser til en allé langs @stsiden av bygget med skog i
bakkant. Alléen er opprettet og beplantet med traer som vil vokse til, og samsvarer
med det som er illustrert (fig.67). P& figuren over ser man videre at bybanemastene,
samt trafikkskilt og andre tekniske installasjoner som fglge av bybanen ikke er illustrert
i prospektet (fig.64 og 65).

Uterom og fellesareal

Som man kan se iillustrasjonen av det felles uteomr&det, er det lagt inn et
lekeapparat midt p& plenen som fremstdr av naturlig materiale (fig.68). Dette stdr i
stil med resten av omrddets innslag av freverk. Det er ogsd lagt fil grunn at
lekestativet skal etableres pd naturlig dekke, men er irealiteten oppfaert pd
gummidekke med apparat av skarpe farger i redt og blatt (fig.69). Uterommets
gangveier samsvarer lite med illustrasjonene - Dekket er oppfert i brostein, betong
og belegningsstein (fig.69), og ikke kun betong som er illustrert i prospektet (fig.68).

71



Baboerne i Ristolen Park har fitt * sitt sget” b,tar:nop(l
Hus GH ligger til hoyre pdillustragjonen,

Beplantning og grentomréder

llustrasjonene viser til et frodig uterom med tett beplanting av busker, trcer og
blomster (fig.71). | det ferdigstilte uterommet er en rekke troerne plassert i sterre
blomsterkasser, som ogsé fungerer som sitteplass (fig.72 og 73). Dette samsvarer ikke
med illustrasjonene, der troer er plantet fritt p& plenen (fig.71).
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Selgende tekst

Prospektets selgende tekst bestdr av mange fine ord og fortellinger hvor hovedmdlet
er & selge inn prosjektet som en park - bade i teksten og i prosjektnavnet. Man finner
for eksempel felgende tekst: «Det heter ikke Rastalen Park for ingenting. Mellom
husene kommer et hyggelig grantomrdde, med variert beplantning, sittegrupper og
lekeplasser. N&r du gdr opp den brede trappen fra bybanestoppet spaserer du inn i
ja, din egen lille parky. Beboere blir her lovet frodige grentomrdder, hyggelige
oppholdsarealer og en egen park.

Prospektet selger ogsd inn en historie om Madsella Hvoslef fra 1934 i fortellingen
«Skjenk gjerne en vennlig tanke til Madsella Hvoslef ndr du sprinter inn i parken. Hun
var Harald Sceveruds svigermor, og ga Siljustal (178 mdl) i bryllupsgave da hennes
datter Marie Hvoslef giftet seg med den store komponisten i 1934». Dette er et artig
innslag av historiefortelling, men man kan stille sparsmdl til hvor relevant den er for et
selgende prospekt.

Faktatekst

| leveransebeskrivelsen er det tatt forbehold om at «Wtomhusplanen er av illustrativ
karakter. Det blir et utomhusareal av alminnelig god kvalitety. Dette fremstdr som
noe misvisende da illustrasjonene og den selgende teksten viser fil et eksklusivt
parkomrdde, og stdr i kontrast til beskrivelsen «alminnelig god kvalitety. Faktateksten
pdpeker videre at «mindre avvik vil forekommey» og henviser til kontraktstegning og
leveransebeskrivelse. Bilder og illustrasjoner skal kun «illustrere prosjektety.

Videre finner man fglgende i faktateksten «Det gjgres oppmerksom pd at
ferdigstillelsesgrad av, og tilvekst i vegetasjon i utomhusarealer ved overlevering, Vil
kunne avvike noe fra beskrivelser/illustrasjoner gitt i salgsmaterielly. En potensiell
kigper blir her pdminnet om at beplanting og vegetasjon anvist i illustrasjonene,
trenger tid til & vokse og ferdig resultat vil dermed ikke samsvare med illustrasjonene
p& overtakelsestidspunktet.
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DEL 2

7.2 Funn fra intervju

For & f& en starre forstdelse av prosessen knyttet til utarbeidelse av salgsprospekt,
samt aktuelle aktarers roller, har vi utfgrt kvalitative intervjuer med boligkjgper,
eiendomsmegler, arkitekt, utbygger og politiker. Intervjuobjektene bidro med mye ny
kunnskap, og i felgende kapittel infroduseres funn fra intervjuene. Det presiseres at
funnene som blir gjengitt her kun baseres p& hver akters individuelle uttalelse.

7.2.1 Roller

Eiendomsmegler skal ivareta bdde kjgper og utbyggers interesser. Rollen som megler
er en krevende balansegang da h*n fra utbyggers side skal selge mye, sé fort, og til
s& hgy pris som mulig, og i tillegg pdse at lovpdlagt informasjon i salgsprospektene er
ivaretatt. Videre skal megler ogsd informere kjgper om hva de gjer, hva de kjgper,
og ikke minst hvilke rettigheter de har.

Arkitektens rolle er & levere plantegninger og illustrasjoner til utbygger basert p&
programmet og de premisser utbygger setter. lllustrasjonene utarbeides ofte av
utenlandske illustratarer og videresendes til utbygger som bruker illustrasjonene i
salgsprospektet.

Utbyggers rolle er & lede entreprengr, arkitekt og megler ved utarbeiding av
boligprosjekt fra reguleringsfase til ferdigstiling. Dette innebcerer kjgp av tomt,
markedsfering, regulering, giennomfaring, salg, samt reklamasjoner. H*n er ogs&
involvert i utarbeidelsen av salgsprospekt med de filhgrende illustrasjonene.

Politikers rolle er & behandle saker som kommer opp i bystyret og vurdere om de skal
vedtas eller ikke. Dette kan veere store eller mindre saker fra bdde innbyggere og
utbyggere, samt saker som ikke er kommet opp til behandling enda, dersom det
foreligger uenigheter mellom forslagsstiller og kommunen. Politikerne stemmer da om
saken skal g& videre til behandling.

Kigper gjer boligkjep basert pd salgsprospekt, der ferste mate med prosjektet er
gjennom eiendomsmegler. H*n er ikke i direkte kontakt med verken arkitekt eller
politiker, men kan vecere i dialog med utbygger ved ferdigbefaring og eventuelt ved
klagesaker i etterkant.

75



7.2.2 Prosessen

Oppstart og regulering

| et prosjekt fra startfase med kjgp av tomt til ferdig bygg, er utbygger selv med i alle
fasene. H*n pdpeker likevel at dette varierer litt og at man har med seg en ekstra
person i giennomfgringsfasen da det er behov for ulik kompetanse i tidlig fase og
gjennomfaringsfase. | tidlig fase utvikles det et konsept som det jobbes videre med i
alle delene av prosjektet. Utbygger pdpeker at det er viktig & utfare alt arbeid riktig
farste gang. Da f&r man mindre konsulenttimer, mindre timer hos arkitekt, og
entfreprengr slipper & gjere ting to ganger. Det brukes derfor mye tid pd prosjektering
i tidlig fase og man holder konseptet som utarbeidet her giennomgd&ende.

Ved oppstart tar utbygger kontakt med politikere dersom deres forslag til plan ikke
nér frem, eller det har oppstatt uenighet med kommunen. Dette kan f.eks. vaere
tolkning av kommuneplaner eller bestemmelser. Politikerne fér da en enkel
presentasjon av prosjektet far det gér til behandling av bystyret hvor det da gjeres
en vurdering om hvorvidt saken skal Igftes eller ikke. Da vi intervjuet politikeren
hadde h*n 3 avtalte mater pd én uke som gjaldt planlagte boligprosjekter.

Politikerne fér tildelt saken og har to uker pé seg til & behandle den og skrive et
vedtak. Her fér de tildelt alle nedvendige dokumenter. Dokumentene som utbygger
stiller med, varierer litt etter hvor langt de er kommet i prosessen, og etter hvor stort
prosjektet er - «jo starre prosjekt, jo foerre detaljer er avklarty. Ved en mindre
regulering foreligger ofte alle plantegninger, mens ved starre prosjekt er det gjerne
kun illustrasjoner som er vedlagt. Politiker understreker dette med at «Bergen regnes
jo som en by med ganske hwy risiko for at du ikke far giennom det du har lyst &
bygge [...], s& det & bruke penger pd & lage masse materiell fer du vet at du skal [...]
f& bygge, kan vecere litt risiko knyttet til det ogy.

Ved behandling av sak far politikerne tildelt forslagsstillers planbeskrivelse som blant
annet inneholder det h*n beskriver som en “politiker-tegning” (her: illustrasjon).
Politiker har erfart at en slik politiker-tegning gjerne er mer realistisk fremstilt enn det
som blir fremstilt i salgstegningen. H*n p&peker videre at ved vurdering av
reguleringsforslag er «[...] bildene ganske viktig for & skignne hvordan det blin.

Her har utbygger selv et litt annet syn, h*n pdpeker at det mé legges frem mange
detaljer i reguleringsprosessen for & f& planen vedtatt, og viser til at kvalitetskravene
som ligger i de overordnede planene md oppfylles. Kommunen og politikerne er
ogsd blitt veldig opptatte av & se konsekvensene av reguleringsplanene giennom
illustrasjoner.

Utbygager sier falgende: «i dag sd er jo reguleringsprosessen en veldig sdnn todelt
prosess samtidig som den er integrert, der man kjgrer planprosessen samtidig som
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man kjgrer mulighetsstudiet og skisseprosjektet. Sann at illustrasjonene kommer jo
veldig tidlig opp, faktisk i reguleringen. Vi leverer jo illustrasjoner til reguleringsplan.
S&nn at i dag s& gjer man reguleringen, og vi tegner ut prosjektet, fordi at
kommunen er jo blitt, veldig opptatt av & se konsekvensene av reguleringsplaneny.

Som politiker nevner, er det en forskjell pd illustrasjonene gitt i reguleringsforslag, opp
mot det som blir solgt i salgsprospekt. Dette samsvarer med utbyggers forklaring om
at illustrasjonene fra reguleringsfasen blir gjort «... mer salgbare, og lagt pad litt finere
lys, og alt det der for & f& opp salgsmaterialety, for det blir tatt med videre inn i
salgsprospektet. Politikeren viser fil et tidligere prosjekt hvor utbygger la frem
realistiske illustrasjoner (fig.74). | ettertid da markedsfagringen av dette prosjektet
startet, var illustrasjonene betydelig endret og gjort mer salgbare (fig.75).
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Utarbeidelse av salgsprospekt

Arkitekten blir hyret inn av utbygger i tidlig utviklingsfase der arkitekten forholder seg
til prosjektleder 1 og senere prosjektleder 2. Arkitekten fremhever at det er
prosjektlederne som styrer b&de arkitekt, megler og landskapsarkitekt - og at det er
utbygger som styrer prosessen i selve prosjektet. Arkitektens rolle er «& utforme det fra
de premissene og programmety som utbygger har laget. Utbygger henvender seg fil
eiendomsmegler som fér foresparsel om & selge boligprosjekt, hvor salgsprospektet
enten er ferdig utarbeidet, eller i startfase av prosjektet hvor megleren selv er med
pd utarbeidelse av salgsprospektet. Meglers hovedoppgave er & kontrollere at
lovpdlagt informasjon er korrekt.

lllustrasjonene utarbeides av firma i utlandet, noe som arkitekten begrunner med at
Norge er et hgykostland. Her sendes all informasjon, tegninger og modeller til
illustratgrene som videre lager «drammebildety. Det pdpekes videre at det er
arkitekten selv som godkjenner illustrasjonene og har en kontrollfunksjon for & sikre at
illustrasjonene samsvarer med arkitektens modeller ned til detaljnivé. Dette
innebcerer blant annet plassering av bygg, trcer og beplantning.

| tilfeller hvor utbygger hyrer inn eget illustrasjonsfirma, har ikke arkitekten den samme
kontrollfunksjonen, men har likevel mulighet til & uttale seg om, og kommentere p4,
illustrasjonene. lllustrasjonsfirmaene far tildelt funksjons- og ytelsesbeskrivelsen, samt
beskrivelse av uteoppholdsareal fra utbygger. Denne oversettes i forkant, og det blir
deretter illustratgrens oppgave & visualisere det som skal leveres. Utbygger p&peker
at illustrasjonene ma veere redlistiske da de ikke er tient med & illustrere noe som ikke
bygges, «vi kan ikke selge noe viikke har tenkt & byggen. Eiendomsmegler p&peker
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at illustrasjonene godkjennes av enten megler eller utbygger, men at det ofte er
megleren som md ta ansvar dersom illustrasjonene ikke samsvarer med
leveransebeskrivelsen. Megleren sier «Der er det ofte som regel megler som faktisk
ma@ sette foten ned fordi at det er jo.. man vil jo gjerne lage et glansbilde [...] altsa
ndr du selger et prosjekt, n@r du selger en bolig som ikke er ferdig, s& selger du en
drem ikke sant. Man gnsker jo at dette skal fremstd sd tiltalende og positivt som
overhodet muligy.

Gjennomfaringsfase

| et starre boligprosjekt er det gjerne to prosjektledere involvert, en i tidlig fase og
deretter en i giennomfaringsfasen. Dette forklarer arkitekt og utbygger med at man
har bruk for ulik kompetanse i de ulike fasene. Prosjektleder 1 erinvolvert i
utviklingsfasen og etter arkitektens oppfatning har rollen & sette seginn i
salgstegninger samt «gjere dette mest mulig salgbart, og pynte sG mye som muligy.
Prosjektleder 1 er deretter involvert i fasen hvor illustrasjonene blir utarbeidet, og
overlater deretter prosjektet til prosjektleder 2 nér rammesaknaden er levert.
Arkitekten pdpeker at dersom kalkuleringen gjort av prosjektleder 1 er feil og
budsjettet er stresset, er det ofte uteoppholdsareal og fasade som blir truet i
giennomfearingsfasen. Utbygger underbygger denne pdstanden og sier videre at
problemstillingen knyttet til utomhusareal er veldig interessant da h*n har erfart at
dette ofte er en salderingspost.

Utbyggeren forklarer videre at prospektet med utomhusplan er det gverste juridiske
dokumentet i totalentreprisen. «Vi kan kalle det bibelen til entreprengren i
utbyggingeny - utbygger pdpeker at entreprenar skal levere absolutt alt av det som
er av bilder og tekst i prospektet. Entreprengren er da pliktig etter den nasjonale
standarden NS8407, alminnelige kontraktsbestemmelser for totalentreprise [84], til &
utfare boligprosjektet i henhold til prospektet.

Kigp

Boligkjzperen kjgpte leilighet pd bakgrunn av et salgsprospekt, samt besakte
visningsleilighet som var ferdig fra tidligere byggetrinn. H*n brukte ikke
bemerkelsesverdig lang tid pd & se giennom prospektet, men fglte det var viktig i
kizpsprosessen da det gav et inntrykk av hvordan uteomréde, bebyggelse og
leilighet kom ftil & se ut. Kigperen var ofte oppe pd byggeplass det farste dret og det
var selve designet og leiligheten som h*n vektla mest. Nér potensielle kigpere leser
giennom prospektet er det meglers oppfatning at det i stor grad varierer fra kjgper til
kigper hvor lang tid de bruker pd & lese giennom prospektene. Megler pdpeker
ogsa at kjgpere i liten grad stiller sparsmdl til uterommet. Dette samsvarer med
utbyggers perspektiv om at kjgperne er veldig opptatt av «min leilighety, mens
uterommet er noe de fleste ikke tenker pd i starten. Arkitekten p&peker videre at
dersom kalkuleringen utfart i tidlig fase er feil, gér det gjerne p& bekostning av
uterommet til fordel for & gjere endringer i leilighetene «|[...] det er klart de ikke alltid
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tar bort parketten i stuen. S& da er det jo ofte buskene pd tunet som forsvinner
eventuelt da. For det er det faerre som skriker omy.

Overtakelse

Etter kjgp og frem fil ferdigstillelse, informeres kjgper om sterre endringer som gjares i
prosjektet. Dette er ting som er ngdvendige & endre pd av praktiske Arsaker. Her skall
endringer i uterommet informeres om i like stor grad som endringer i leilighetene, sier
megleren. Da det kan ta flere &r fra kontrakten signeres til overtakelse, foregdr
mesteparten av kommunikasjonen her mellom kjgper og entreprengr.

Etter overtakelsen ble kjgper med i byggetrinnets styre og senere velforeningen som
skulle ivareta uterommets greantomrdde. Da uterommet var ferdigstilt, etterspurte
velforeningen en beskrivelse fra utbygger p& dette omradet. Tilbakemeldingen fra
utbygger var at dette fikk de ikke og at det ikke eksisterte noe beskrivelse av
uteomrddet. Ved sparsmdl om beskrivelsen er tilgjengelig for kjgpere, svarte
utbygger at den kan de f& ved foresparsel.

Ved overtakelsesbefaring og ett-&rs befaring mener kjgper at «myndighetene ma
gd etteri ssmmeney, og viser til at utbygger ikke fulgte de prosedyrene som
myndighetene hadde satt. H*n gnsket her mer kontroll og tilsyn fra kommunens side.
Kommentarer fra beboere om uterommet pd befaringene ble stort sett avvist av
utbygger. Kjgperen reagerte p& hvordan disse befaringene ble giennomfert og
sokte opp prosedyrene i etterkant og kom ftil at utbygger her ikke har fulgt de
prosedyrene som myndighetene har satt. Ettersom det «kan oppstd gnisningern ved
mgte mellom kjgper og utbygger, pdpeker megler at h*n i stadig starre grad er
involvert i overtakelsesbefaring som en naytral tredjepart. Megler gir rdd til begge
parter samt er en trygghet for kigper som gjerne ikke har mye erfaring med
boligkjgp. H*n oppfatter prosjektet som fullfert nér det ikke kommer flere
henvendelser fra kigpere og forutsetter da at «alt er pd stelly. Utbygger har ogsé som
mal & trekke seg ut etter overtakelsesbefaring og & avslutte prosjektet s tidlig som
mulig. Det er derfor gnskelig for utbygger & levere et uteareal med null feil, og h*n
pdpeker videre uterommets betydning for firmaet slik — «<Man ser jo ikke hvor mye
betong som er inni veggene, eller hvilke gipsplater som er brukt, men man ser veldig
mye pd uteomrddene, sd fra et utbyggers perspektiv s@ er jo det noe vi er veldig
opptatt av, at prosjektet skal fremsta som at det er et rikt uteareal etter at prosjektet
er ferdigy.

Mot slutten av intervjuet ble kjgper spurt om h*n var fornayd med boligkjgpet basert
pd& salgsprospektet og svarte «vi er godt forngyde, vi har veert en av de heldige i
leilighetene, en av de som har minst problemen. H*n pdpeker fil slutt at det er de
smad tingene de faler seg lurt pd og som kunne veert bedre i uterommet. Dette gjaldt
lite grent og beplantning, samt darlige lgsninger for opphold med bord og benker.
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Dette kapittelet tar for seg drefting av hvert enkelt undersparsmal som er basert pé
studiens problemstilling:

Hvordan samsvarer salgsprospektet med ferdigstilt boligprosjekt?

Draftingen er basert pd& funn fra intervju og analyse av boligprosjekt, samt teori fra
kunnskapsgrunnlaget.

8.1 Hva er formalet med et salgsprospeki?

Dette underkapittelet tar for seg drafting av undersparsmdl 1: Hva er formdlet med
et salgsprospekte

Selge en dram

Under intervjuene og sparsmadl knyttet til formdlet med salgsprospektet, var det
interessant at bade arkitekt og eiendomsmegler mente at prospekter skal selge en
dregm. Som eiendomsmegler p&pekte, skal man jo gjerne selge et glansbilde av
prosjektet, og sier videre «Ndar du selger en bolig som ikke er ferdig, s& selger du en
dremy. BAde tekst og illustrasjoner baseres pd en visjon - og hvor de negative
aspektene ved prosjektet utelates til fordel for denne drammen. En konsekvens blir
da at salgsprospektet vektlegger spesielt fine illustrasjoner og en tekst som bestér av
historiefortelling og mange positive utsagn, fremfor viktig informasjon og realistiske
illustrasjoner.

Dette er det inntrykket vi selv fér ndr vi leser prospektene. Teksten fremstdr nesten
som en solskinnshistorie der alt av positive trekk fremheves. Tre av fire utvalgte
boligprosjekter selger prosjektet som «solrikty i den selgende teksten. | tillegg vises alle
illustrasjoner med sol og skyfri himmel, samt lettkledde folk i shorts og t-skjorter, til tross
for at alle har beliggenhet i Bergen - en by med gjennomsnittlig 222 regnvcersdager
[85]. Dette betyr at prospektet selger en illusjon. En mer realistisk tiincerming ville veert
& ha en balansert fremstilling av byens klima.

Prospektene selger inn mye natur. Som man ser av analysen, brukes detfte akfivt i
prospektet il blant annet Rastalen Park. Ordet «parky selges inn bdde i prosjektets
navn, samt i teksten og gjennom illustrasjonene. Det vises til et uterom med
blomstrende troer, som fremstilles som et eksklusivt fellesareal. Slik vi opplever det
ferdigstilte uterommet, er det lite som minner om en park. Omrédet er verken frodig
eller skiermet av trcer. Dette er et eksempel pd villedende markedsfering hvor
prospektet selger en drgm som ikke samsvarer med hva som faktisk er realisert. Det
som derimot samsvarer, er Rastglen Park sin leveransebeskrivelse, som avslgrer at
uterommet vil oppferes med en «alminnelig god kvalitety, og ikke det eksklusive
konseptet park som salgsprospektet lover. Fra prospektene ser man en praksis hvor
utbygger sikrer seg juridisk gjennom ulike forbehold og hvor det er
leveransebeskrivelsen som er bindende. Betydningen av illustrasjonene og den
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selgende teksten svekkes, og vi stiller oss kritisk til at disse baseres p& en drgm. Dette
vil g& pd bekostning av en realistisk fremstilling av boligprosjektet.

Denne praksisen fér konsekvenser for kigper som forventer at prospektet skal
samsvare med ferdigstilt boligprosjekt, «eller sé er det jo bare lureri alt sammeny
pdpeker kigperen. Viledende og uredlistiske illustrasjoner har ogsé betydning for
eksisterende beboere i omrddet, med en viss forventning om hvordan prosjektets
endelige resultat vil filpasse seg og pdvirke det eksisterende nabolaget. Dette kan
ogsd f& konsekvenser for vedtaket som politikere gjer basert pd illustrasjoner. Historisk
sett har arkitekter benyttet seg av fine illustrasjoner for & vinne frem i konkurranser og
f& gjennomslag for sine planer [22]. Som et eksempel ville Munchmuseet i Oslo
sannsynligvis aldri blitt vedtatt og oppfart, dersom illustrasjonene faktisk hadde vist
det endelige resultatet.

Utenlandske illustratarer

Et funn fra intervjuene som overrasket oss, var bruken av utenlandske firma for &
utarbeide prospektenes illustrasjoner. Ved analysen av boligprosjektene fant vi flere
ting vireagerte pa. Blant annet brudd pd tekniske krav som burde veert fanget opp
av fagpersoner, som kjenner norske forskrifter og lovverk. Eksempelvis hindringer i
remningsvei ved svalgangen til Paradisalléen. Vi har ogsd stilt oss sparsmdal til om
illustrasjonenes perspektiv og vinkling kan ha en sammenheng med dette funnet.
Som eksempelet i Nyhavn viser, er det skapt en illusjon om at nabobygget ikke
eksisterer. Dette forsterker mistanken om at bruken av utenlandske illustraterer farer til
avvik fra det planlagte prosjektet og eksisterende omgivelser.

Det kan ogsd stilles sparsmdl til om denne praksisen medferer at arkitektene mister
kontroll over prospektets illustrasjoner. llustrasjonenes hensikt om & visualisere
prosjektet svekkes. Likevel er det viktig & pdpeke at i samilige boligprosjekter
samsvarer byggene og fasadematerialet med det som er illustrert. Dersom dette er
dagens praksis, kan det stilles sparsmdl til hvorfor arkitektens visjon viderefgres i
byggene, men ikke i uterommet. Slik vi opplever de ferdige uterommene, er disse
oppfert enklere enn det som blir fremistilt i illustrasjonene. Dette ser man badde med
beplantning, lekeareal og sitteplasser der disse er nedskalert eller delvis utelatt i det
ferdige resultatet. Isolert sett kan det tenkes at disse elementene ikke vil ha stor
betydning for prosjektet, men summen av dette vil pdvirke det helhetlige inntrykket.

Utelatelse av eksisterende landskap og bebyggelse

For illustrasjonene i prospektet pdpeker Forbrukertilsynet at disse skal gi et ngytralt og
redlistisk bilde av boligen og omgivelsene [37]. Dette innebcerer at eksisterende
landskap og bebyggelse ogsd skal inngd iillustrasjonen av prosjektene. Som man ser
av illustrasjonene i prospektet til Paradisalléen, er all eksisterende bebyggelse utelatt.
Da boligprosjektet i Paradisalléen er et stort og moderne nybygg som plasseres i et
omr&de som bestdr av eldre villabebyggelse, kan det tenkes at det er gjort et
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bevisst valg ved & ikke illustrere denne kontrasten. Dette fil fross for at teksten i
prospektet aktivt selger inn ncerhet til sentrum og eksisterende villabebyggelse. Ved
& utelate eksisterende bebyggelse i prospektene, blir kigper fratatt muligheten til &
danne seg et helhetsinntrykk av prosjektets plassering og tilpasning i nabolaget.
Danmark og England har lzst denne problemstillingen ved & stille krav fil realistiske
illustrasjoner som blant annet skal vise til prosjektets innvirkning pd& omradet [33], [35].
Dette gjer at eventuelle kigpere og naboer fér innfridd sine forventninger til
prosjektet, basert p& prospektets illustrasjoner. Men vi gnsker likevel & presisere at det
er kjgpers ansvar & befare planomrédet og gjere en vurdering av omkringliggende
bebyggelse og landskap basert p& egne inntrykk.

Teksten

Formdlet med teksten i prospektet er & informere kjgper om faktiske og konkrete
opplysninger om prosjektet, ifglge Forbrukertilsynet. Som man ser av prospektet fil
bdde Nyhavn og Wergeland Terrasse, viser begge ftil informasjon som er ukorrekt nér
det kommer til avstand og tilgjengelighet. Vi opplever ogsd at prospektene fil
samtlige prosjekt selger inn store ord og mindre relevante fortellinger fremfor & gi
kigper konkrete opplysninger. En slik praksis har forbrukertilsynet, i samarbeid med
Eiendom Norge, slatt ned pd i finn.no-annonser, hvor malet er & gi et balansert
innhold av informasjon [37]. Slik vi opplever det, er prospektene ikke balansert i sitt
innhold. Man ser blant annet at den selgende teksten Igftes med vakre ord og lite
relevante fortellinger. Fortelingene og ordene som brukes, er et retorisk virkemiddel.
Dette tyder pd en markedsfaring som ansker & overbevise kigper ved 4 spille pd
kigperens falelser og fornuft [74], [75]. | kontrast bestdr faktateksten av ensformige
beskrivelser av juridisk bindende informasjon.

Det er ikke bare balansen av innholdet vi reagerer pd, men ogsd utformingen av
prospektet. Som man ser av samtlige prospekt, utformes den selgende delen ved
bruk av fine, fargerike bilder og illustrasjoner som komplimenterer teksten. Den
fremstilles mer visuelt tilgjengelig ved & bruke starre skrift og tydeligere overskrifter. Til
sammenligning fremstilles faktateksten med en betydelig mindre skriftstarrelse, liten
linjeavstand og uten illustrerende bilder. Den oppleves derfor som svoert komprimert
og viktig informasjon plasseres i siste del av prospektet. Vesentlige opplysninger
presenteres derfor p& en uhensiktsmessig mate [37]. Kjgper fortalte oss at h*n ikke
hadde registrert viktige opplysninger med liten skrift. Det viser seg videre at en
giennomsnittlig boligkjgper bruker kun fem minutter pd & lese gijennom et prospekt.
Kombinasjonen av liten skrift, ukjent fagterminologi og mye juridisk informasjon, kan
fremst& som overveldende for en boligkjgper. Dette kan tyde pd en bevisst handling
ved utforming av prospektet. Profesjonelle aktgrer som jobber med markedsfaring
vet hva som engasjerer kjgper, og pd denne maten lurer de kjgper til & tro at
boligprosjektet blir som beskrevet og illustrert i den selgende delen av prospektet.
Skulle de bli skuffet, er selger juridisk sikret gjennom forbehold gitt i den komprimerte
faktateksten mot slutten av prospektet. Dette gjer at prospektets utforming ikke eri
trdd med god markedsfaringsskikk.
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Uterom VS leiligheter

Gjentagende for alle salgsprospektene er at uterommene beskrives og illustreres i
sveert liten grad sammenlignet med leilighetene. Man far et inntrykk av at
prospektene selger leilighetene fremfor prosjektet i sin helhet. Dette ser man ogsé
der megler svarer p& sparsmdlet om prospektets formdl: «Formdlet med
salgsprospektet er jo & selge boliger, enkelt og greit. Det er derfor du har
prospektety. Videre pdpeker h*n at boligkjgpere er mest opptatt av sin egen leilighet
fremfor uterommet «de har litt sGnn skylapper, at de ser leiligheten og ferdig med
dety. Utbygger underbygger denne pdastanden om at i kigpers perspektiv er det
deres leilighet som stér i fokus, ikke uterommet. Det kan diskuteres om hvorvidt
boligkjgper ikke bryr seg om uterommet, da dette avhenger av hvem som kjgper
boligen og hvilke preferanser de har. En barnefamilie vil naturligvis vcere mer opptatt
av uterommets utforming og innhold, sammenlignet med unge voksne uten barn.
Det samme kan tenkes om eldre kjgpere som har flyttet fra store eneboliger med
mye vedlikehold og som @nsker en enklere hverdag hvor fellesarealene foretrekkes.
Dette betyr at utbygger kan gjere vesentlige endringer i uterommet, da mange
kigpere ikke vil bry seg. De & kjgperne som faktisk bryr seg, blir avvist med forbehold
om at illustrasjoner kan avvike. Konsekvensen blir at de ikke fér et uterom slik det ble
fremstilt - de blir forespeilet et glansbilde som viser seg & voere et grdpapir.
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8.2 Hva er salgsprospektets juridiske status?

Dette underkapittelet tar for seg drafting av undersparsmdl 2 som er: Hva er
salgsprospektets juridiske statuse

llustrasjonenes forbehold

Eiendomsmegler er bestemt pd at illustrasjonene ikke er juridisk bindende. H*n sier
videre at dersom det forekommer «voldsomme avviky» i forhold til hva som er vist i
illustrasjonene, og hva som faktisk leveres, s& kan det veere juridisk bindende. Dette
til tross for forbehold gitt i salgsprospektet. Han pdpeker at illustrasjonene ikke er
ment & gi et 100% korrekt bilde, men mad heller ikke vcere urealistiske. Videre
begrunner han dette med at det alltid tas forbehold i prospektet; «Vi er veldig
tydelig overfor forbrukerne pd at dette er illustrasjoner, og at det er
leveransebeskrivelsen som er det endelige dokumentety.

Slik vi oppfatter det, er det lite tydelig ut fra prospektene at illustrasjoner kun er ment
4 illustrere. Etter ncermere ettersyn av prospektene, ser vi en ulik praksis bdde hvor og
hvordan dette forbeholdet kommer frem. Ra&stalen Park og Wergeland Terrasse
informerer om dette i slutten av dokumentet med liten skrift, mens Paradisalléen har
valgt & legge til en tekst om dette p& samtlige illustrasjoner. Til tross for dette
oppleves skriffen som lite synlig. Teksten er plassert vertikalt og med hvit skrift som
blender inn i lyse bakgrunner. En god lasning ville veere & tydeliggjere dette bedre
pd alle illustrasjoner, samt at dette burde komme klart frem i starten av prospektet.
Som kjgper pdpeker, har h*n ikke observert noe forbehold knyttet til illustrasjonene,
noe som tilsier at praksisen i dag ikke er god nok.

Videre viser Forbrukertilsynet til at markedsferingen av boligene vil vcere villedende
dersom man fierner eller utelater eksisterende omkringliggende bebyggelse [37]. Her
gnsker vi & trekke frem prosjektet i Nyhavn som et eksempel pd villedende
markedsfaring med store manipulasjoner. Til fross for at det tas forbehold om at
illustrasjonene ikke er juridisk bindende, setter likevel lovverket en grense for hvor mye
man kan avvike fra den faktiske virkeligheten. Som man ser fra boligprosjektet i
Nyhavn, er store deler av omgivelsene endret, utelatt og redigert i illustrasjonene.
Industribygg er erstattet med et koselig bergenshus, og eksisterende bebyggelse er
fiernet til fordel for frodig natur. Konsekvensen av dette er at illustrasjonene skaper en
illusjon om luftige omgivelser der det er god avstand fil neste bygg. | realiteten ser
man rett inn i naboens stue. Dette eksempelet strider mot markedsfaringsloven, og
illustrasjonene fremstdr som villedende fremfor veiledende.

Utbygger, eiendomsmegler og arkitekt er klare pd at illustrasjonene i salgsprospektet
i utgangspunktet ikke er juridisk bindende. Dette betyr at avvik iillustrasjonene fra
ferdig resultat ikke kan pdklages av kjgper. Til tross for dette, pdpeker utbygger at
h*n forholder seg til dem som om de er juridisk bindende. Likevel tar utbygger
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forbehold om illustrasjonene — «Det er jo litt sGnn at det har man alltid gjort, og det
fortsetter man med, sier utbygger. Dette kan tyde p& at utbyggere forholder seg Hil
en utdatert bransjenorm om at illustrasjoner kun er retningsgivende. Fglgelig sikrer
utbygger seg juridisk. Dette kan utnyttes som et smutthull hvor det ikke stilles krav til at
illustrasjonene og det ferdige resultatet skal samsvare. Kjgper er ikke sikret & f& det
h*n baserer boligkjgpet sitt pd. Konsekvensen er at prospektets illustrasjoner mister
verdi for kigper, og h*n betaler for noe h*n ikke far.

Utomhusplanens betydning

Utomhusplanen er juridisk bindende dersom den inngdr i reguleringsbestemmelsene
[16]. Til tross for utomhusplanens juridiske status, ser man i flere av prosjektene at
uterommet ikke samsvarer med denne planen. P& Wergeland Terrasse avviker det
ferdigstilte uterommet fra utomhusplanen og illustrasjonene gitt i prospektet. Man ser
ogsd at utomhusplanens tegnforklaring er utelatt. For en potensiell kigper vil det
derfor veere vanskelig & tolke hva de ulike fargekodene viser til. Dersom
utomhusplan og ferdig uterom ikke samsvarer, strider dette imot vedtatte
bestemmelser. Videre er det problematisk at det ikke stilles krav til at utomhusplan
skal inngd i salgsprospektet. Utomhusplanen er den eneste illustrasjonen i 2D som gir
en reell, enkel og klar fremstilling av uterommet. Kombinasjonen av det
foranstdende, tilsier at utomhusplanen er av stor betydning for kjgper. Det bar derfor
stilles krav til at utomhusplan skal inkluderes i alle salgsprospekt.

Selgende tekst og faktatekst

Utbygger er klar pé& at informasjonen gitt i prospektets selgende tekst og faktatekst er
juridisk bindende, «All tekst er i grunn juridisk bindende. Det (salgsprospektet) er jo
vedlegget til kontrakten til kundeny sier utbygger. Til tross for at utbygger mener at all
tekst i salgsprospektet er juridisk bindende, viser likevel rettspraksis noe annet. Som
man ser av lovforarbeidene og rettspraksis, er vage og lite konkrete opplysninger
brukt i markedsfaring ikke juridisk bindende. Den selgende teksten er derfor kun
juridisk bindende dersom den inneholder konkrete opplysninger. Vi ser lite bruk av
spesifikke opplysninger i prospektenes selgende tekst. Dette kan tyde pd en bevisst
formulering og informering. Det kan tenkes at aktgrene som utarbeider og
kontrollerer denne teksten, ansker & beskrive prosjektet s& generelt som mulig for &
unngd & binde utbygger juridisk. Ettersom det er faktateksten som informerer om hva
som skal leveres, er denne bindende etter bustadoppferingsloven. Dette kommer
likevel ikke klart frem av prospektet. Det vil derfor voere vanskelig for kjgper & tolke
teksten og dens juridiske status.

87



8.3 Finnes det tendenser som gar igjen i prospektene?

Dette underkapittelet tar for seg drafting av underspgrsmdl 3 som er: Finnes det
tendenser som gdr igjen i prosjektene?2

Uterom

| samtlige prosjekt ser vi avvik mellom det som er illustrert, opp mot ferdig
opparbeidet uterom. Farst og fremst gjelder dette vegetasjon og beplantning. Det
varierer hvor mye dette avviker i de ulike prosjektene, men man ser en tendens hvor
det ferdige resultatet fremstér som mindre frodig enn i illustrasjonene. | uterommet for
Wergeland Terrasse finner man de starste avvikene. Det som er fremstilt som et frodig
og grent uterom, er byttet ut med asfalterte overflater.

En tendens som gdr igjen i flere av prosjektene, er beplantning illustrert langs
fasaden pd bakkeplan. Man ser i de ferdigstilte uterommene at disse ikke er oppfert.
Prospektet til Paradisalléen illustrerer en hekk samt vannspeil pé sarsiden av bygget.
Dette er erstattet med grd singel, og overvannshdndteringen med vannspeil er lagt i
rar. Det er ogsé et interessant funn at ved fre av prospektene er private terrasser
illustrert med store trcer som ut ifra hayden pd etasjene er opp mot 2 meter haye. Vi
stiller sparsmdal til om dette kan voere et markedsfaringstriks for & skape et frodigere
helhetsinntrykk av prosjektene. lllustrasjonene skaper en visjon om grgnne og vitale
uterom. Fasader med terrasser er uterommets vegger, fierner man beplantning her -
oppleves uterommet som tomt og mindre frodig.

En annen tendens vi ser igjen i samtlige illustrasjoner, er at lekeapparat er fremstilt av
naturlig tremateriale. Her avviker b&de Réstalen Park og Wergeland Terrasse da
lekeapparatet er levert i kunstige materialer med skarpe farger. Dette stdr i kontrast
til den naturlige fremstillingen iillustrasjonene. Paradisalléen skiller seg ut fra de andre
prosjektene ved at lekeplassen er oppfert i materialet som er illustrert.

En d&rsak til avvik mellom illustrasjoner og ferdigstilt uterom kan knyttes til gkonomi.
Som utbygger nevner, kan uterommet ende opp som en salderingspost dersom
gkonomien ikke strekker til. Dette sier ogsd arkitekten, «Det er klart de ikke alltid tar
bort parketten i stuen. S& da er det jo ofte buskene pd tunet som forsvinner
eventuelt da. For det er det faerre som skriker omy. Det kan tyde pd at begrenset
gkonomi medfgrer avvik i uterom, og at problemet ikke ligger i overdrevne
illustrasjoner. Forskning viser ogsd fil at uterom bygges til slutt, og er derfor ekstra
utsatt om gkonomien er begrenset [69].

Utbygger pdpeker at det er forskjeller mellom flergangsutbyggere og
engangsutbyggere. Flergangsutbyggere har en langsiktig strategi som skal gi
forutsigbarhet og inntjeninger. De er ikke tient med & levere dérlige uterom i store
prosjekter som kan gi bedriften et darlig rykte. Utbygger sier «Vi skal jo selge bolig der
i morgen, i dagen etterpd, og flere dr frem i tid». Engangsutbyggere ansker gjerne &
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maksimere profitten i det ene prosjektet. Dette medfarer som nevnt at uterommet
nedprioriteres mot slutten av prosjektet om gkonomien ikke strekker til. Dette
samsvarer med boligprosjektene i studien da b&de Wergeland Terrasse og Nyhavn,
med de starste avvikene, viser seg & vcere engangsutbyggere.

Vinkling og omkringliggende omgivelser

Som man ser av analysen av boligprosjektene, finner vi tendenser i flere av
prosjektene der omkringliggende bebyggelse og landskap er utelatt eller redigert.
Ncerliggende bebyggelse er byttet ut med skog og fjell, og man ser i flere av
prosiektene at bybane-master og trafikkskilt er fiernet i illustrasjonene.

Kigper fér ikke et helhetlig inntrykk av prosjektet sett i sammenheng med
eksisterende bebyggelse og omgivelser. Dette kan tyde pé& en bevisst handling da
illustrasjonene ikke vil vise kontrasten mellom moderne nybygg opp mot eksisterende
bebyggelse.

Et fellestrekk man ser i prospektet til bdde Wergeland Terrasse og Rdstalen Park, er
illustrasjon av boligprosjektene i fugleperspektiv. Begge illustrasjonene er vinklet mot
byggenes fremside med flest etasjer, fra et ovenfra-og-ned-perspektiv. Da
illustrasjonene ogsa viser prosjektene langt ifra, vil denne fremstillingen ikke voere
relevant for en kjgper. Prospektene ber visudlisere prosjektet pd bakkenivé hvor man
kan f& et reelt bilde av byggenes faktiske volum. Dette kan tyde pd& en bevisst
handling fra selgers side for & minimere byggets ruvende uttrykk i byrommet.

Fasader og lysforhold

| boligprosjektene ser man at fasadene i det ferdige resultatet i stor grad samsvarer
med det som er illustrert. Det er gjort mindre endringer i Nyhavn, der plassering av
fasademateriale er noe endret. For Paradisalléen ser man at den innglassede
balkongen i fre er byttet ut med materiale som minner om plast. Dette samsvarer
ikke med det organiske materialet som illustrasjonen viser til. Man ser ogsd at den
tradisjonelle teglfasaden er byttet ut med smalere tegl som fremstér mindre
autentisk. Personlig hadde vi blitt skuffet som fglge av begge disse endringene.
Dette far ogsd konsekvenser for byggets tilskuere da fasader i urbane strgk oppleves
pd& neert hold.

Videre ser man av illustrasjonene en realistisk fremstilling av skyggene i de fleste
prosjektene - de er verken minimert eller utelatt. Dette tyder p& en god praksis hvor
lysfornold er cerlig illustrert. Det starste avviket finner man p& Wergeland Terrasse der
bdde gst- og vestsiden i illustrasjonene viser bygget med direkte sol. Dette er en kjent
problematikk hvor utbyggere ansker & minimere effekten av skyggene [57]. Dette
gjeres ved & lysne skygger, eller ved & plassere solen direkte mot alle byggets
fasader i illustrasjonene. Konsekvensen av dette er at boligkjgper ikke blir gjort
oppmerksom p& uterommets faktiske sol- og skyggeforhold.
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9.1 Konklusjon fra studien

Gjennom denne studien har vi sett en stor variasjon i hva som samsvarer i de ulike
boligprosjektene, sammenlignet med salgsprospektene. Blant det som samsvarer
godt, erillustrasjoner av sol- og skyggeforhold og fasademateriale. Her ser man at
fasadene er material-ekte, samt at det vises til en realistisk fremstiling av skygger.
Arsaken skyldes trolig at illustratarene fér tildelt en detaljert beskrivelse av materialet
og fargene som skal brukes i prosjektet. Man ser ogsd en god praksis hvor sol- og
skyggeforhold blir cerlig illustrert.

| samtlige prosjekt ser vi at det ferdigstilte uterommet ikke samsvarer med
salgsprospektets illustrasjoner. Dette omfatter farst og fremst avvik i lekeapparat,
vegetasjon og beplantning. De mest oppsiktsvekkende funnene viser til eksempler
pd utelatelse og redigering av eksisterende bebyggelse og landskap. Alene kan det
tenkes at disse elementene ikke vil ha s& stor betydning for prosjektet, men summen
av dette vil pavirke det helhetlige inntrykket man f&r av illustrasjonene. Fra studien s&
vi at boligprosjektene som var utarbeidet av engangsutbyggere, hadde scerlig store
avvik. Grunnen til dette er trolig en kortsiktig strategi med et mdl om & maksimere
profitten for dette ene boligprosjektet.

Utomhusplanen inngdr i to av salgsprospektene. Denne planen er den eneste
illustrasjonen i 2D som gir en reell, enkel og klar fremstiling av uterommet. Dette filsier
at utomhusplanen er av stor betydning for kjgper. Det begr derfor stilles krav til at
utomhusplan skal inkluderes i alle salgsprospekt. Til tross for at denne er vedtatt av
kommunen, ser vi avvik fra b&de illustrasjoner og ferdigstilt uterom. Her bar det sikres
at uterommene ikke blir en salderingspost og at det opparbeides og illustreres i
henhold til det som er vedtatt.

Samlet sett ser vi at salgsprospektene vektlegger fine illustrasjoner og en tekst som
bestdr av fortellinger og positive utsagn. Dette kan g& p& bekostning av viktig
informasjon og realistiske illustrasjoner. Det blir vanskelig for kjgper & skille mellom
fakta og konsept. Dersom salgsprospektet ikke skulle samsvare med det ferdigstilte
boligprosjektet, er selgeren juridisk sikret giennom forbeholdene gitt i prospektene.
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9.2 Videre forskning

Ved arbeidet med studien dukket det opp flere interessante tema og aktuelle
problemstillinger. Ettersom vi har en stor interesse for arealforvaltning og
byplanlegging, og @nsker & utvikle gode boligprosjekt i framtiden, har vi utarbeidet
flere forslag til videre forskning basert pd dette.

Da studien begrenses til boligprosjekters felles uterom og fasader, ville det veert
interessant & ogsd vurdere private uterom og takterrasser opp mot det som er
illustrert i salgsprospektene. | tillegg vil det veere aktuelt & se pd hvorvidt leilighetene
samsvarer med salgsprospektet, da vi ser at det ikke finnes tidligere forskning pd&
dette.

Det ville ogsd veert interessant & sammenligne starre boligprosjekter der man ser p&
engangsutbyggere og flergangsutbyggere, i en sterre skala enn det vi har gjort i var
studie. Dette for & se ncermere p& hvorfor det oppstér sterre avvik hos
engangsutbyggere.

En annen vinkling ville veert & se ncermere pd prosessen knyttet til vedtak av
planforslag. Her ser man at politikere gjerne vedtar planer basert pd illustrasjoner
som ikke samsvarer med det som blir realisert. Det ville derfor veert interessant &
undersgke ncermere i hvor stor grad illustrasjonene vektlegges i vedtaket.

Da var studie omfatter et mindre antall intervjuobjekter og boligprosjekter, ville det
veert interessant & bruke samme problemstilling med en kvantitativ vinkling - enten
ved & samle data fra et sterre antall intervjuobjekter, eller ved & vurdere et flertall av
boligprosjekter.

Et siste forslag til videre forskning ville veert & utarbeide en masteroppgave basert pd
vére funn. Mdlet med denne oppgaven ville veert & utarbeide en liste eller en mall
med kriterier for hva et godt salgsprospekt bar inneholde og hvordan dette bgr
utformes.
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Figur 72: R&stalen Park ferdigstilt uterom. FOtO: privat .......ccooveeieveeieccecceeeeeeee, 73
Figur 73: R&stalen Park ferdigstilt uterom, ncerbilde av lekestativ. Foto: privat............. 73
Figur 74: Nygdrdsportalen reguleringsforslag. Kilde: ardarealplan.no...........c.ccvevue.... 77
Figur 75: Nygdrdsportalen salgsprospekt. Kilde: nygardsportalen.no..........ccc.covevnee.. 78
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11 VEDLEGG

Vedlegg 1: Meldeskjema til NSD
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Vedlegg 3: Intervjuguide

Vedlegg 4: Salgsprospekt Wergeland Terrasse
Vedlegg 5: Salgsprospekt Paradisalléen
Vedlegg 6: Salgsprospekt Nyhavn

Vedlegg 7: Salgsprospekt RAstalen Park
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