Tilsynsstrategi - Hvaler kommune 2022-2024

1. Innledning

Lovgrunnlag

Plan- og bygningsloven har regler om tilsyn i kapittel 25. Der gis kommunen en plikt til & fgre
tilsyn i byggesaker, bade generelt, og konkret der det foreligger klare ulovligheter, og der det
allerede er gitt palegg. Videre er det i byggesaksforskriften (SAK) kapittel 15 gitt neermere
regler for tilsynsvirksomheten. Her er det i §§ 15-1 og 15-2 gitt bestemmelser om plikten til &
utarbeide en tilsynsstrategi og en arlig rapport over tilsynsvirksomheten. Videre er deti § 15-
3 gitt bestemmelser om prioriterte tilsynsomrader, hvor kommunen for 2022 er palagt a
prioritere tilsyn med hhv oppfyllelse av krav til sikkerhet mot naturfarer samt at hybler eller
boenheter i eksisterende bygg er omsgkt og lovlige.

Naveerende periode har startet 1. januar i 2022 og varer 2 ar. Det foreslas derfor at denne
strategien gjelder ut aret 2023 og revideres administrativt nar Direktoratet for byggekvalitet
presenterer tilsynsomrader som skal gjelde fra 1. januar 2024. Deretter falger strategien
samme takt som tilsynsperioder i SAK 10.

Generelt om tilsynsstrategi

Tilsynsstrategien er et verktgy som skal sette en ramme for hvordan kommunen skal fglge
opp ulovligheter og fare tilsyn. Tilsynsstrategi er en overordnet plan som bar veere politisk
forankret. Tilsynsstrategien skal veere et retningsgivende styringsdokument. Det ma videre
tas hensyn til tilgjengelige ressurser og handlingsplan. Det er viktig at kommunen farer tilsyn
for & sikre god bygningskvalitet og at tilsynsmyndigheten har en strategi som legges til grunn
for videre arbeid.

Tilsyn er a pase at bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven falges.
Hvordan tilsynet skal gjennomfares vil matte tilpasses hver enkel sak og vurderes utfra hva
som er mest effektivt. Oftest vil nok det a legge vekt pa "overvaking" veere det mest
ressurssparende. Pbl inneholder ingen saerskilte begrensninger for hvilke metoder som kan
anvendes. Tilsyn kan vaere mange ulike metoder som anses ngdvendige for & avdekke
regelbrudd. Det kan f.eks. veere besiktigelse, stikkprgver av enkelte valgte Igsninger i
prosjekteringen eller utfarelsesfasen, tilsyn i prosjektets dokumenter (f.eks.
prosjekteringsgrunnlag, sjekklister m.m.), intervju, giennomgang av foretakenes
kontrollsystemer (revisjonsmetodikk) sammen med inspeksjon pa byggeplassen. Tilsyn kan
skje enten uanmeldt eller ved at det varsles pa forhand. Kommunen star fritt ved valg av
fremgangsmate og metode. Uanmeldt tilsyn skal imidlertid i hovedsak kun benyttes nar
kommunen er blitt gjort kjient med at det er fare for liv og helse. Hvilke metoder som skal
benyttes avhenger selvsagt av hva siktemalet med tilsynet er og hva en gnsker & avdekke.



Tilsynet har et helt annet siktemal enn den gamle bygningskontrollen. Kontrollen er na flyttet
fra kommunen til foretak med ansvarsrett for denne oppgaven. Formalet med tilsynet er i
forste rekke a pase at de ansvarlige foretakene i byggeprosessen folger reglene fremfor a
kontrollere at tiltaket oppfyller regelverket i pbl. Fokus pa styringssystemer, rutiner og
stikkprgver er pa sikt langt ansett for & vaere mer effektivt og forebyggende enn fokus pa
detaljer i enkeltsaker. Det presiseres at de som utfarer tilsyn skal gjgre dette pa en haflig og
saklig mate for & redusere belastningen det kan vaere & mote et offentlig organ i slike saker.

Tilsyn er en undersgkelse innenfor offentlig forvaltning som ser etter at lov- og regelverk blir
overholdt. For tilsyn i byggetiltak er det plan- og bygningsloven (pbl) med tilhgrende
forskrifter som gjelder. Tilsyn er avgrenset til konkrete byggetiltak, bAde omsakte og ikke
omsgkte tiltak. Vi forholder oss til det som skjer i det aktuelle byggetiltaket. Tilsyn er en
undersgkelse som skal trekke konklusjoner pa grunnlag av fakta, og vi ma derfor etterstrebe
a fa frem alle relevant fakta i saken og velge riktig fremgangsmate for tilsynet for a
konkludere riktig.

Kommunen har plikt til & fgre tilsyn i byggesaker og vi skal fare tilsyn i slikt omfang at vi kan
avdekke regelbrudd. Kommunen har likevel ikke plikt til & undersgke alle byggesaker, og
kommunens tilsynsplikt gir heller ikke grunnlag for erstatningskrav dersom kommunen ikke
oppdager svikt eller ulovligheter ved tilsyn. Hovedansvaret ligger hos tiltakshaver.

Kommunen stér fritt til & velge hvordan tilsynsaktiviteten organiseres, hva som er malet for
kommunen og fremgangsmate for tilsynet, men vi er palagt & ha et retningsgivende
styringsdokument (tilsynsstrategi) som en overordnet plan for tilsynsvirksomheten. Innholdet
i denne er fastsatt i byggesaksforskriften (SAK10).

En grunnleggende strategi vil vaere & sgrge for at det ikke vil forega tilfeldig oppfelging og
behandling av enkeltsaker idet tilsyn bergrer bade enkeltpersoner og foretak.

Det er viktig a videreutvikle eksisterende tilsynsstrategi for Hvaler kommune, som forankres
politisk. Strategien skal oppfylle anbefalinger og krav som er gitt fra lovgivers side.

2. Malsetting - overordnede mal

Hvaler kommunes hovedmal med tilsyn i byggetiltak er & oppna sikre byggetiltak, bedre
byggetiltak og god dialog med bransjen. Tilsynet vil ha en forebyggende effekt og sikre
etterlevelse av regelverket. | den sammenheng vil vi:

e prioritere tilsyn med tiltak for & unnga fare for liv og helse, skade pa miljg og sjenanse
for omgivelser

e pase at det er god kvalitet pa byggeseknader

e pase at tiltak oppfares med god kvalitet — ogsa estetisk

e pase at aktgrene i byggetiltaket har riktig kompetanse, og gjennomfarer sine
oppgaver i henhold til den erkleerte ansvarsretten

e pase at tiltakshavere og ansvarlige foretak har fokus pa a kjenne til og falge
regelverket

e ha en forebyggende virkning pa byggefeil, som igjen vil redusere de
samfunnsmessige kostnadene som fglger av byggefeil

e oppna gkt serigsitet og tillit i bransjen og hos befolkningen, hindre sosial dumping og
sikre et anstendig arbeidsliv. Tilsynene skal bidra til & avdekke ukvalifiserte aktgrer i
byggebransjen og bidra til at disse tilegner seg nadvendig kompetanse eller avslutter
sin virksomhet



e sgrge for at byggebransjen sammen med kommunen er med pa a oppna vare felles
klimamal blant annet ved stgrre grad av gjenbruk av materialer og ved bruk av mer
baerekraftige materialer.

Tilsynene gjennomfagres i samsvar med pbl med tilhgrende forskrifter, vedtatt tilsynsstrategi
og i trad med kommunes rutiner for tilsyn i byggetiltak. Vi jobber for & f& en god kvalitet i vart
tilsynsarbeid med fokus pa at tilsyn i byggetiltak skal ha effekt og ettervirkning i bransjen.

Lokalt er malsetting for Hvaler kommune fglgende:

e A prioritere tilsyn med at etablering av hybler og boenheter i eksisterende bygg er
omsgkt og godkjent.

e A sikre allmennhetens muligheter for ferdsel og friluftsliv i omradene langs sjzen.

o A viderefgre fokuset pa ulovligheter i 100-metersbeltet og ulovligheter i strandsonen.

o A styrke respekten for regelverket og troverdighet rundt kommunens behandling av
byggesaker, herunder styrke publikums falelse av likebehandling.

o A samtidig & kunne avslutte og lukke et visst antall pabegynte saker. A jobbe for &
bringe ulovligheter til opphar.

3. Organisering — enhet for areal og byggesak

Tilsynet er organisert under enhet for areal og byggesak med enhetsleder som nzermeste
overordnede. Vi har per na 9 arsverk (hvorav 4 for tiden er ubesatt og liknende) som skal
jobbe med byggesaksbehandling i Hvaler kommune, inkludert fagleder byggesak, og disse
har varierende fag- og kompetansebakgrunn. Hver enkelt saksbehandler er tilsynsleder
gjennom at han eller hun har ansvar for gjennomfering av tilsyn og rapportering i sine saker.
Ved full bemanning kan det vaere hensiktsmessig at tilsyn gjennomfares i all hovedsak av to
tilsynsfgrere, som begge har temrerfaglig bakgrunn, erfaring og kompetanse, i tillegg til
ingenigr- og statsvitenskapelig utdanning. Dette vil bli naermere vurdert i det kommende.

Tilsyn er i sin helhet delegert til byggesaksavdelingen.

Finansiering / skonomi: Kommunens tilsynsaktivitet finansieres med selvkost via
byggesaksgebyrene. Det er vanskelig av ansla hvor mange prosent av gebyrene som dekker
tilsynsaktiviteten.

4. Ressursbehov og kompetansebygging

Hvor mye ressurser eller hvor mange arsverk som skal avsettes til tilsyn for perioden 2022-
2024 er forelgpig noe uavklart. Enhet for areal og byggesak har per na 9 faste
stillingshjemler pa byggesak. Virksomheten er under oppbygging pa bakgrunn av en lengre
periode hvor flere av disse stillingshjemlene har vaert vakante. Det er en del etterslep av
byggesaker og disse er i den fgrste perioden av 2022 blitt prioritert foran tilsyn.

Tilsyn er et eget fagomrade som kan veere krevende og det er viktig a ha relevant
kompetanse. Tilsynsleder skal utfare tilsyn i henhold til kommunens retningslinjer samt
gjeldende regelverk. Tilsynsleder ma gis adgang til n@gdvendig kursing og oppdatering pa sitt
fagfelt for at dette skal fungere optimalt og i trdd med gjeldende retningslinjer.

Noe kompetansebygging vil det vaere behov for da flere av saksbehandlerne pa fagomrade
byggesak i Hvaler kommune er noe uerfarne pa fagomrade tilsyn.



Kompetanse pa tilsyn ma utvikles gjennom praktisering av tilsyn, kurs og intern opplaering.
Myndighetene legger na opp til mer tilsyn i kommunene og det kan bli behov for & gke
bemanningen pa tilsyn fremover.

Byggesak i Hvaler kommune ser ogsa pa muligheten for a delta aktivt i erfaringsutveksling
med andre kommuner og vurderer a delta pa felles nettverksmgter innen tilsyn med
Fredrikstad, Sarpsborg, Moss og Halden kommuner.

Pa byggesak i Hvaler kommune har vi solid juridisk kompetanse innen plan- og bygningsrett.
Enheten har ogséa bygningskyndig kompetanse i form av byggingenigr med temrerfaglig
bakgrunn. Vi har na ogsa knyttet til oss ytterligere relevant kompetanse. Det ligger slik til
rette for a utvikle et ressurssterkt tilsyn i Hvaler kommune.

Det mest hensiktsmessige pa bakgrunn av dagens ressurssituasjon kan likevel vaere at hver
enkelt saksbehandler gjennomfarer stikkprevetilsyn ut i fra sin saksportefglje, basert pa sin
egen grunnleggende kompetanse.

Oppgaven med tilsynsvirksomhet — og ulovlighetsoppfalging er tidkrevende og tidsbruken ma
ngye overveies mot ressursbehovet i ordinaer byggesaksbehandling.

Tilsynet bgr utgjare ca 20 % av gebyrgrunnlaget. Man begr i den sammenheng vurdere om
inntil 10 % av stillingsressursen til hver byggesaksbehandler kan benyttet til tilsynsoppgaver
nar alle stillingshjemler er fylt opp. Omfanget pa tilsynet kan tenkes a veere 5 % av alle nye,
innkomne byggesaker i aret.

Man kan selvfglgelig vurdere om det er hensiktsmessig & binde opp konkrete ressurser til
rent tilsynsarbeid. | sa fall ma man velge tilsynsomrader som samsvarer med faglig
kompetanse og erfaring. Malsettingen vil bli forsgkt nadd med de ressurser avdelingen til
enhver tid har tilgjengelig.

Det er uklart om ulovlighetsoppfelgingen kan finansieres pa samme mate som tilsyn.
Inntekter fra tvangsmulkt og overtredelsesgebyrer tilfaller uansett kommunen, og kan med
fordel dirigeres til ulovlighetsoppfalgingen.

Ulovlighetsoppfalgingen kan imidlertid ikke gebyrfinansieres direkte i saksbehandlingen.
Arbeid med veiledning og klagebehandling faktureres heller ikke, men forutsettes dekket av
det generelle byggesaksgebyret.

5. Prioriteringer

Vi erfarer i Hvaler kommune at vi bruker mye tid pa a svare opp henvendelser om a prioritere
saker. Ressursene vi har tilgjengelig er ikke tilstrekkelig for & felge opp alle tips og
henvendelser pa en fullgod mate. Vi vil i 2022 og 2023 derfor prioritere etter en konkret
tilsynsstrategi hvor vi samtidig far aksept for a ilegge flere overtredelsesgebyr, som
straffereaksjoner mot overtramp av pbl, og haper at dette pa sikt vil virke preventivt.

Vi vil i hovedsak fglge DiBKs anbefalte tematilsyn for 2022 og 2023, men vi vil ogsa prioritere
egne tilsynsomrader:

1. Vi vil avverge akutt fare for liv og helse.

2. Vi vil stanse / fglge opp / bringe til opphar boenheter som er etablert uten tillatelse fra
kommunen.



3. Ulovligheter i 100-metersbeltet langs sjgen og vassdrag. Stanse / falge opp / bringe til
opphar ulovligheter i kystsonen.

4. Ulovligheter i LNF-omrader, offentlige friomrader mm.
5. Ulovligheter knyttet til kulturminner og kulturmiljger.

Det kan veere ngdvendig a sette opp en slik prioriteringsrekkefglge over hvilke saker
kommunen skal prioritere i sin ulovlighetsoppfalging.

Som et overordnet prinsipp bar likevel saker der allmenne hensyn gjer seg gjeldende,
prioriteres hgyest. For a rette mest mulig ressurser mot de prioriterte sakene kan egne
geografiske omrader bli kommunens hovedsatsningsomrader for ulovlighetsoppfalgingen.

o Eksempelvis kan dette veere aktuelt ved oppfalging av ulovligheter i 100-metersbeltet,
eller ifm ulovlige boenheter i mer tettbygde boligomrader.

o Det kan videre veere aktuelt & utarbeide en egen strategi for oppfalging av ulovlige
boenheter ved rullering /revidering av dette dokument.

o Nar det sgkes om tillatelse om midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest, bar vi ved
mottatt sluttdokumentasjon ogsa prioritere a ta flere tilsyn pa byggeplass far MB eller
FA gis.

o Tilsyn bgr viderefgres med at kvalifikasjonskravene er oppfylt for foretak som
erkleerer ansvar og ikke har sentral godkjenning.

o Tilsyn med selvbyggere som erkleerer ansvar bar fortsatt ogsa veere en prioritert
oppgave.

Adgangen til & avsté fra a forfalge ulovligheter av mindre betydning, jf. pbl § 32-1 vil ogsa bli
benyttet. Momenter i vurderingen av om en overtredelse er av mindre betydning, vil veere
overtredelsens art og omfang, om avvikets betydning for de interesser som plan- og
bygningslovgivningen skal sikre og om overtredelsen kan medfare fare eller ulempe for
omgivelsene eller allmenne interesser.

6. Metoder og gjennomfaring

Det kan fagres tilsyn med alle deler av byggesaken nar som helst i Igpet av byggesaken og
inntil 5 ar etter at ferdigattest er gitt, jf. pbl § 25-2. Det er ikke noe krav om at det ma foreligge
mistanke om ulovlige forhold eller andre grunner for a kunne fgre tilsyn.

De fleste tilsyn fores som stikkpraver hvor bade tiltak og foretak velges ut tilfeldig. Noen
tilsyn blir imidlertid igangsatt som fglge av feil/mangler i byggesagknaden eller pga. tips vedr.
mulige ulovlige forhold, feil og mangler. Det kan vaere brev, e-poster eller (anonyme)
telefoner. For hver henvendelse tas sikte pa a opprette en sak i kommunens
saksbehandlingssystem slik at forholdet og eiendommen gjgres sakbart og tilgjengelig.
Offenlighetsloven vurderes alltid slik at dokumenter ngdvendige & unnta fra offentlighet
unntas permanent eller midlertidig.

Det kan etter giennomgang av tilsynssaken vise seg at forholdet er en ulovlighet og den vil
da bli fulgt opp iht. gjeldende regelverk jf. pbl § 32-1.

Det er ogsa aktuelt & fare nye tilsyn med foretak hvor det tidligere har blitt avdekket
feil/mangler, og seerlig i tilfeller hvor det er gitt advarsel eller ansvarsrett har blitt fratatt.



Tilsyn utfgres vanligvis som:

Dokumenttilsyn

Foretakstilsyn — intervju

Stedlig tilsyn — bade varslet og uvarslet
Kombinasjon av disse

PN~

Tilsynsvirksomheten til Hvaler kommune bgr ha fokus pa a vaere synlig og forutsigbar. De
ansvarlige foretakene bar fa tilstrekkelig tid og mulighet til & framskaffe de ngdvendige
dokumenter i en byggesak og slik sett fa tid til & forberede seg til tilsynet.

I noen tilfeller kan det likevel vaere hensiktsmessig med uanmeldt tilsyn, gjerne i forbindelse
med oppfalging av en pagaende byggesak. Spesielt der vi har mottatt varsel om at tiltaket
medferer brudd pa miljg, - helse, - og personsikkerhet.

Hvilken type tilsyn kommunen velger & gjennomfere vil veere varierende avhengig av de
forskjellige type byggesaker. Hvaler kommune kan med fordel prioritere tilsyn som innebzerer
en kombinasjon av tilsynsformene nevnt over.

Det bgr ideelt sett utnevnes en tilsynsansvarlig som har fagansvar for tilsynet og for
gjennomfgring av tilsyn. En slik organisering innebaerer at den har ansvar for blant annet
folgende oppgaver:

e Utarbeidelse og forbedring av rutiner, maler og andre hjelpemidler
Prioritering av arbeidsoppgaver i samsvar med overordnede malsettinger
Oppdatere og vedlikeholde kompetansen i virksomheten innenfor fagomradet
Rapportere til Direktoratet for byggkvalitet (DIBK)

Fare oversikt over gjennomfarte og pagaende tilsyn

Rapportering til fagleder for byggesak og enhetsleder areal og byggesak
Fare register over anmerkninger pa ansvarlige foretak

Utarbeiding, oppfelging og evaluering av arlig tilsynsplan og arsrapport
Informasjonsarbeid overfor saksbehandlere, bygg- og anleggsbransjen og
allmennheten for gvrig.

e Orientering i fagmeter byggesak om pagaende tilsynssaker.

Dette kan veere en langsiktig strategi for tilsyn. | Hvaler kommune ma hver enkelt ta ansvar
som tilsynsansvarlig med det ansvar det medfgrer jf. punktene i listen over.

7. Oppfelging og evaluering

Tilsynet skal utarbeide en oversikt over tilsynsaktiviteten ved utgangen av hvert ar hvor
tilsynsvirksomheten sees i forhold til kommunens tilsynsstrategi. En slik oversikt vil kunne
danne grunnlag for det videre tilsynsarbeidet i kommunen. Kanskje bar metoder, prioriterte
omrader eller ressurssituasjonen gjennomgas og justeres i forhold til endret behov og @vrig
utvikling pa enheten.

8. Rapportering.
Rapporteringen skal tilpasses KOSTRA, og vi skal rapportere til DIBK.



| saker der tilsynet avdekker forhold som kan ha betydning for et foretaks sentrale
godkjenning sendes kopi av tilsynsrapporten til den sentrale godkjenningsmyndigheten
(DIBK). Det samme gjelder dersom det gis advarsel eller ansvarsrett fratas.

9. Finansiering

Utgifter til tilsyn skal i hovedsak innga som del av grunngebyret i alle byggesaker. Andel
kostnader blir vurdert gjennom arbeidet med gebyrforskrift for kommunen. Gebyrforskriften
vurderes hvert ar gjennom budsjettarbeidet. Dette blir szerlig viktig i 2022 som fglge av at
forskriftens kap 9 ikke ble vurdert eller revidert i 2021, ei heller prisindeksjustert.

Avdelingen farer ikke timer pa gjennomfart tilsyn, da utregningen er basert pa et anslag. Stor
saksmengde og redusert bemanning har medfert etterslep pa tilsyn og ulovlighetsoppfelging
de siste arene.

Overskudd pa fond kan finansiere en gkt innsats pa dette fagomradet nar tilstrekkelig
bemanning er pa plass.

10. Utvikling
Kan vi effektivisere tilsynet?

Det kan vurderes hvorvidt Hvaler kommune bgr etablere en elektronisk I@sning pa
kommunens hjemmeside, hvor publikum kan registrere tips om mulig ulovlige tiltak. Denne
lasningen gjer da at alle tips blir journalfert. Kommunen blir gjennomsiktig, kravet om
meroffentlighet og innsynsrett blir tatt pa alvor. Enkelte tips kan naturligvis veere av en slik
karakter at de ma unntas offentlighet, noe som ma handteres far tipsene blir synlige pa
«utsiden».

Det kan veere behov for a effektivisere handteringen av disse sakene og s@rge for at
ressursene knyttet til ulovlighetsoppfelging brukes sa hensiktsmessig som mulig. Dersom
tips journalfgres vil det trolig bli en del henvendelser knyttet til disse konkrete sakene. Per i
dag er alle tips registrert i et organinternt dokument unntatt offentlighet. Det er flere arsaker
til dette, blant annet at en del tips viser seg ikke & vaere ulovligheter nar man apner saken.
Disse sakene bgr derfor fortsatt legges i et organinternt dokument og vurderes apnet ved
apning og vurdering av saken. Alle saker prioriteres iht. kommunens tilsynsstrategi og
deretter fordeles til saksbehandler. Nadvendig graderinger vil bli foretatt med utgangspunkt i
forvaltningslov og offentlighetslov.

11. Ulovligheter

Ved ulovlige tiltak vil tiltakshaver/eier fa mulighet til & sake om ettergodkjenning av tiltakene.
Tipserne skal fa tilsendt et standardbrev som viser hvilke tips som vil bli prioritert iht.
tilsynsstrategien. Dersom det avdekkes brudd pa regelverket under tilsynet, kan kommunen
velge a falge opp dette etter pbl. kapittel 32 ulovlighetsoppfalging. Reaksjoner fglger av
lovens tilgjengelige verktgy samt etablert praksis i kommunen.

12. Overtredelsesgebyr - straffereaksjoner



Jf. § 32-1 i plan- og bygningsloven skal kommunen forfglge overtredelser. Det mottas flere
henvendelser i Igpet av aret og en stor andel krever oppfalging etter plan- og bygningsloven
og byggesaksforskriften SAK 10. For & avklare alvorlighetsgraden og hvilken reaksjon
kommunen skal gi ved ulovlighetsoppfelging, vil byggesaksavdelingen benytte seg av de
verktgy og anbefalinger som fremgar av plan- og bygningsloven med forskrifter. Reaksjoner
vil bli justert etter kommunens lokale forhold. | forbindelse med tilsyn kan det i noen saker
ogsa veere relevant a ilegge bgter.

Bater kan bli brukt f.eks. for & tvinge frem en byggesgknad slik at saken/byggetiltaket kan
behandles etter gjeldende regelverk. Det forslas a vedta falgende bater, som er et bgteniva
som benyttes av flere kommuner. Konkrete forslag for Hvaler kommune:

e Engangsmulkt = 20 000 kr
e Dagbgter for privatperson = 1000 kr/dag
e Dagbgter for profesjonelle aktgrer = 1 500 kr/dag.

Etter pbl. § 32-1 har kommunen ogsa en plikt til & forfglge overtredelser av bestemmelser gitt
i eller i medhold av plan- og bygningsloven - ulovlighetsoppfalging. (...)

Plan- og bygningsloven kapittel 32 og SAK 10 gir naermere bestemmelser for hvordan
ulovligheter skal forfglges.

Ifalge forarbeidene innebeerer bestemmelsen i § 32-1 en plikt for kommunen, men den gir
ikke private rettssubjekter rettskrav pa at kommunen forfalger ulovligheter.

Innbyggere kan altsa ikke kreve at kommunen falger opp ulike tiltak, og det er heller ikke
knyttet sanksjoner til en kommunens manglende ivaretakelse av plikten.



VEDLEGG: 3

Vedlegg 1

Styrende regelverk og viktige dokumenter innenfor tilsynsarbeid
e Plan- og bygningslovens kap. 23, 25, 32 og §§ 31-3, 31-4, 31-5, 31-7
e Byggesaksforskriften SAK kap. 9, 10, 12 og 15 og 16 m/veiledning
e Byggteknisk forskrift TEK m/veiledning

Temaveileder

Temaveiledning - Tilsyn HO-2/2012

Temaveileder - Tilsyn avfallsregler HO-3/2011
Temaveileder - Tilsyn Energi HO-2/2013
Temaveileder - Tilsyn Universell utforming HO-1/2013
Temaveileder - Prosjektering Brannsikkerheitstrategi / Rettleiing for tilsyn i
byggjesaker HO-3/2007

Temaveileder - Tilsyn med kvalifikasjonskrav
Temaveileder - Tilsyn med produktdokumentasjon
Temaveileder - Uavhengig kontroll

Temaveileder DIBK - utbygging i fareomrade

Veileder 1/2019 NVE - Sikkerhet mot kvikkleireskred

Offentlige/kommunale styringsdokumenter
Arsbudsjett 2022 for enhet for samfunnsforvaltning
Handlingsplan 2022 for enhet for samfunnsforvaltning
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Vedlegg 2

vy

Lovgrunnlaget

Bygningsmyndigheten har plikt il & fgre tilsyn med at pbl. overholdes i kommunen.
Tilsynsplikten fglger av pbl. § 25-1 og er naermere presisert i pbl. § 25-2.

Kommunen har plikt il & fglge opp brudd pa bestemmelser i plan- og bygningsloven,
byggteknisk forskrift (TEK17), byggesaksforskriften (SAK10), arealplaner og enkeltvedtak.
Oppfalgingsplikten gjelder alle former for ulovligheter, men oppfelging kan unnlates nar det
dreier seg om overtredelser av mindre betydning.

| byggesaksforskriften (SAK10) kapittel 15 er det gitt neermere regler for tilsynsvirksomheten i
kommunene. Her er det i §§ 15-1 og 15-2 gitt bestemmelser om plikten til & utarbeide en
tilsynsstrategi og tilsynsrapport. Videre er det i § 15-3 gitt bestemmelser om prioriterte
tilsynsomrader.

Kommunen har i tillegg en plikt etter pbl. § 32-1, & forfelge overtredelser av regelverket.

Reaksjoner og straff

| temaveilederen HO-2/2012 Tilsyn, punkt 1.5; Nar tilsynet dekker avvik, er det gitt mer
informasjon om de ulike reaksjonsformene. Nedenfor er det redegjort for aktuelle reaksjoner
som kommunen kan benytte seg av.

2.1 Varsel og vedtak om palegg om opphar av bruk

Med mindre det er behov for gyeblikkelig stans/opphgr av ulovlig bruk fordi bruken kan
medfare for eksempel fare for liv og helse, er hovedregelen at et palegg og tvangsmulkt skal
forhandsvarsles. Varselet ma omfatte alle de forhold som kommunen mener er ulovlige og i
strid med eventuelle tidligere gitte tillatelser, relevant hjemmelsgrunnlag og hva et eventuelt
palegg vil ga ut pa.

Mottaker skal fa tre uker pa seg til & komme med tilbakemeldinger pa varselet.

Dersom det ikke kommer ny informasjon som endrer kommunens vurdering, blir neste steg a
vedta et palegg om a opphgre bruken og eventuelt tilbakefgre tilrettelegging av arealene.
Vedtaket ma veere begrunnet, og det ma komme klart frem hva mottaker skal gjare for a
folge palegget og for a slippe a betale tvangsmulkten. Det skal settes en frist for & oppfylle
palegget. Fristen skal veere rimelig ut fra sakens alvor og rettingens omfang.

Et palegg om & opphere bruken skal rettes mot “den ansvarlige”. | mange tilfeller ved ulovlig
bruk vil dette veere leietaker, men ogsa eier kan veere rett adressat for palegg om oppher av


https://dibk.no/saksbehandling/kommunalt-tilsyn/temaveiledninger/tilsyn/
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bruk dersom eier er ansvarlig for det ulovlige forholdet. Departementet har gitt en
tolkningsuttalelse om hvem som er den ansvarlige, se departementets uttalelse 20/6894.

Det er vanlig praksis at mottaker av palegget far mulighet til & sgke om a tillatelse til tiltak i
ettertid. Nar det gjelder palegg om opphgr av bruk, ma kommunen vurdere konkret om det er
forsvarlig at arealene bebos mens sgknaden behandles.

Det er vanlig praksis at mottaker av palegget far mulighet til & sgke om a tillatelse til tiltak i
ettertid. Nar det gjelder palegg om opphear av bruk, ma kommunen vurdere konkret om det er
forsvarlig at arealene bebos mens sgknaden behandles.

2.2 Tvangsmulkt

Bruk av tvangsmulkt skal som en hovedregel forhandsvarsles. Bade varsel og vedtak av
tvangsmulkt kan gjgres i samme brev som varsel og vedtak av palegg om oppher av bruk.
Tvangsmulkten forfaller dersom fristen for retting i palegget ikke overholdes. Tvangsmulkten
er hjemlet i pbl. § 32-5. Tvangsmulkten kan Igpe sa lenge det ulovlige forholdet varer, enten
som et engangsbelgp eller som en kombinasjon av engangsbelgp og lapende mulkt.
Summen pa tvangsmulkten ma veere rimelig i forhold til ulovligheten, og summen bgr
begrunnes i vedtaket.

2.3 Overtredelsesgebyr

Kommunen kan gi overtredelsesgebyr til den som bruker eller lar bruke et tiltak uten at det
foreligger ngdvendig tillatelse eller midlertidig brukstillatelse / ferdigattest til bruksendring.
Dette gar frem av pbl. § 32-8 bokstav b og SAK10 § 16-1 bokstav b. Det kan i noen tilfeller
veere aktuelt & gi et overtredelsesgebyr til bade eier og leietaker. Se veiledning til SAK10 §
16-2 om utmaling av overtredelsesgebyr.

Nar det sendes ut varsel om at kommunen vurderer a gi overtredelsesgebyr, vil vernet mot
selvinkriminering kunne paberopes. Varselet ma derfor informere om denne retten. Det er
anbefalt i innledningen til SAK10 kapittel 16 at prosessen med overtredelsesgebyr falges opp
som en egen prosess i etterkant av tilsynssaken og ulovlighetsoppfelgingen.


https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/-32-3-og-32-4-departementet-svarer-pa-sporsmal-om-rett-adressat-for-palegg-om-opphor-av-bruk-plan-og-bygningsloven-32-3-og-32-4/id2829482/
https://dibk.no/regelverk/sak/4/16/16-2/
https://dibk.no/regelverk/sak/4/16/16-2/
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Vedlegg 3

Overordnet styring av tilsynsomrader - DIBK

1. Innledning

Hvert andre ar fastsetter departementet tidsavgrensede krav om at kommunene skal fgre
tilsyn med seerlige forhold (prioriterte tilsynsomrader).

Omradene er regulert i forskrift om byggesak (byggesaksforskriften SAK10) § 15-3.

Formalet er & sikre at kommunene ferer tilsyn med utvalgte omrader, enten pa grunn av at
det har skjedd endringer i regelverket, eller fordi det av ulike arsaker er behov for saerskilt
innsats. Omradene skal innga i kommunenes prioriteringer, men det er opp til kommunene
selv & bestemme omfang, intensitet, ressursbruk, organisering og metoder.

| en 2-arsperiode fra 1. januar 2022 skal kommunen prioritere tilsyn med at etablering av
hybler og boenheter i eksisterende bygg er omsgkt og godkjent, og tilsyn med
dokumentasjon av sikkerhet mot naturfarer. De nye fokusomradene skal innarbeides i
kommunens tilsynsstrategi.

Hvaler kommune onsker i tillegg a ha et seerskilt fokus pa oppfelging av ulovlige tiltak
- med stotte i friluftsloven, pa fjerning av ulovlige stengsler i strandsonen og utmark
generelt.

Ulovlighetsoppfalging i kystsonen har i hovedsak veert basert pa tips. | et forsgk pa a skape
en starre opplevd gevinst av arbeidet for allmennheten, har vi i flere ar i stedet fokusert pa
utvalgte saker, og anvendt friluftsloven og plan- og bygningsloven i kombinasjon.

Etter utlepet av 2-arsperioden skal kommunen sende inn en rapport som beskriver omfanget
og resultatet av tilsynsaktiviteten til Direktoratet for byggkvalitet. Veilederen har i kapittel 5 en
oversikt over hvilke opplysninger som skal rapporteres inn etter utlapet av 2023. Det bar
etableres rutiner for rapportering far tilsyn igangsettes. Dette vil gjgre innrapporteringen
enklere ved utgangen av rapporteringsperioden.

Nar det gjelder etablering av ulovlige boenheter ble det etter forskriftsendringen i 2016 lettere
a fa godkjent omgjgring fra tilleggsdel til hoveddel. Som fglge av denne forskriftsendringen
blir mange utleiedeler na godkjent etter & ha etablert intern forbindelse (trapp).

Erfaringsmessig har forskriftsendringen likevel pafert de som jobber med tilsyn rundt omkring
i kommunene betydelig merarbeid — stikkprgver viser ofte at tiltak ikke har blitt utfart iht.
tekniske krav og/eller byggetillatelsen.

Tverrfaglig samarbeid med blant annet Arbeidstilsynet og brannvesenet viser seg pa generelt
grunnlag ofte a avdekke ulovlig bruk av eneboliger og fritidsboliger. Noen av disse kan
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utgjere en fare for liv og helse (brann, ventilasjon), men ogsa skape farlige situasjoner og
oppleves sveert sjenerende for omgivelsene (trafikkavvikling, parkering, stay, lukt).

2. Prioriteringer i 2022-2024 - DIBK

1. At det er utarbeidet dokumentasjon for oppfyllelse av krav til sikkerhet mot naturfarer.
2. At etablering av hybler eller boenheter i eksisterende bygg er sgkt om og lovlige.

Pbl. § 31-7 er bestemmelsen som sier at kommunen kan fgre tilsyn med eksisterende
byggverk, og gir en ramme for kommunens tilsynsfunksjon. Bestemmelsen ma derfor sees i
sammenheng med bestemmelsene om tilsyn i kapittel 25.

Pbl. § 31-7 palegger blant annet eier av byggverk a gi kommunen adgang til det private
hjem, og forplikter eier og bruker av byggverk til & gi kommunen de opplysninger som er
ngdvendige i forbindelse med tilsynet. Ved oppfalging av ulovlige forhold i eksisterende
byggverk, vil det ofte vaere nadvendig for kommunen a gjennomfere innvendige befaringer
av de aktuelle arealene i boligen for & kartlegge situasjonen tilstrekkelig. Bestemmelsen er
dermed helt sentral i kommunens oppfalging av bruksendringer og ulovlige boenheter i
eksisterende boliger.

I motsetning til tilsyn i konkrete byggesaker hvor det ofte vil vaere ansvarlige foretak involvert,
vil plan- og bygningsmyndighetene ved tilsyn i eksisterende byggverk, som hovedregel matte
rette sin dialog mot eier eller bruker/leietaker. Se naermere om gjennomfaring av tilsynet og
varsling av tilsyn nedenfor i punkt 3.

2.1.1 Utleie av egen bolig eller del av bolig

Pbl. regulerer ikke utleie av bolig eller del av bolig. Det sentrale etter pbl. og TEK17 er at
arealet som brukes, og eventuelt leies ut, er omsgkt og godkjent som boligareal. Det
kommunen kan fgre tilsyn med i eksisterende boliger, er derfor om eier har sgkt om tillatelse
til oppdeling av bolig eller bruksendring av del av bolig, f.eks. loft eller kjeller, til boligformal,
og dermed etablert ny boenhet eller hybel/hybler. Kommunen kan ogsa fgre tilsyn med at
minimumskravene som TEK17 stiller til bl.a. remningsveier, er oppfylt. Dette vil som
hovedregel veere aktuelt ved tilsyn som gjennomfgres i forbindelse med en konkret
byggesak.

2.1.2 Hva er en hybel

Hybel er ikke definert i verken lov eller forskrift. Nar det gjelder begrepet «hybel» er en vanlig
spraklig forstaelse av begrepet at det er snakk om et enkeltrom i en eksisterende bolig som
benyttes til utleie, og hvor beboerne deler kjgkken, bad og WC, enten at de deler med andre
hybler eller med de som bor i primaerboligen. Siden begrepet ikke er definert, kan det favne
mange ulike boformer.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet beskriver begrepene hybel og hyblifisering

i Prop. 64 L (2020-2021). Her har departementet vurdert at det vil veere vanskelig a finne en
definisjon som favner alle varianter av ulike boformer, og ensker derfor ikke a legaldefinere
begrepet.



https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/prop.-64-l-20202021/id2814507/?ch=6
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2.1.3 Oppdeling av boenheter

Det er i SAK10 § 2-2 definert nar det oppstar en oppdeling av boenheter, og nar dette er
sgknadspliktig. Bestemmelsen gjelder for oppdeling i eksisterende boliger. Det er oppgitt tre
kriterier for nar det oppstar en sgknadspliktig oppdeling.

SAK10 § 2-2 lyder:

Soknadsplikt for oppdeling av boenhet i eksisterende bolig oppstar nér enhetene

1.
a. Har alle hovedfunksjoner for bolig, slik som stue, kjgkken, soveplass, bad og toalett,
b. har egen inngang og
c. erfysisk atskilt fra @vrige enheter.

Alle de tre kriteriene i bestemmelsene ma veere til stede for at det skal veere snakk om en
oppdeling av boenhet. Hva de tre kriteriene innebaerer star naermere beskrevet i
veiledningen til § 2-2.

Dersom det er etablert separate boenheter vil en sgknad om godkjenning vaere avhengig av
ansvarlig sgker, prosjekterende og eventuelt utfgrende. Boenheten ma tilfredsstille kravene i
TEK17.

Etablering av nye boenheter i eksisterende bygg er avhengig av sgknad og tillatelse.
Tiltakshaver/eier har da som det klare utgangspunkt plikt til & bruke ansvarlige foretak. Nye
boenheter ma tilfredsstille kravene i TEK17, og for @vrig vaere i samsvar med arealplan.

2.2 Nar kan kommunen iverksette tilsyn med eksisterende byggverk og arealer

Plan- og bygningsmyndighetene kan ikke fgre tilsyn med eksisterende byggverk og arealer
pa vilkarlig grunnlag. Det stilles imidlertid ikke krav om sannsynlighetsovervekt for a
iverksette tilsyn. Det vil derfor veere tilstrekkelig grunnlag for a fare tilsyn at plan- og
bygningsmyndighetene har fatt tips om mulig ulovlig bruk eller ulovlige forhold. Det er ogsa
tilstrekkelig at det etter kommunens skjgnn er en reell mulighet for at det kan veere aktuelt
med bruk av palegg for a iverksette et tilsyn.

Tilsynet kan gjennomfares bade som et stedlig tilsyn eller som et dokumenttilsyn. Disse
formene for a fgre tilsyn kan ogsa kombineres. Det er ikke et krav om at tilsynet skal
giennomfgres pa eiendommen ved mistanke om ulovlig bruksendring eller oppdeling av
boenhet, men det kan ofte vaere praktisk for a fa et overblikk over saken og for & kunne
vurdere om det i tillegg til bruksendring er foretatt en oppdeling av boenheter.

Tilsynet gjennomfgres pa den maten, i det omfanget og med den intensiteten som
kommunen finner hensiktsmessig for de prioriterte tilsynsomradene.

3.1.1 Hvordan finne objekter?

Siden dette er et prioritert tilsynsomrade, skal kommunen gjennomfare tilsyn. Mange
kommuner far inn «tips» og meldinger om ulovlige etablerte hybler eller boenheter. Disse bar
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da fa prioritert oppfalging. Det kan veere hensiktsmessig & be innsender om sa mye og
konkret dokumentasjon som mulig for a forenkle oppfalging av tilsynet.

Mange kommuner har registrert «ikke godkjente boliger» i matrikkelen. Ved valg av
tilsynsobjekt kan kommunen ta utgangspunkt i matrikkelen. Dette kan samtidig bidra til &
kvalitetsheve bygningsinformasjonen som ligger i matrikkelen.

En annen mulighet er & samarbeide med andre myndigheter. Det kan veere at brannvesenet
kommer over hybler eller boenheter ved sine tilsyn, eller at kommunen fgrer tilsyn sammen
med for eksempel brannvesen eller Arbeidstilsynet.

3.1.2 Varsling av tilsyn

Stedlig tilsyn i private hjem ma som et utgangspunkt varsles pa forhand. Den eller de som
disponerer et byggverk, deler av byggverk eller arealer, plikter & gi kommunen adgang til de
arealene som det er gnske om & undersgke. Det er likevel en begrensning i at kommunen
ikke kan kreve adgang utover det som er ngdvendig for & kunne gjennomfgre tilsynet.
Dersom det er private hjem, ma det tas hensyn til privatlivets fred. Dersom eier ikke mater,
kan det veere ngdvendig med assistanse fra politiet.

Under tilsyn har kommunen adgang til & ta bilder av eksisterende byggverk og arealer, ogsa
uten eiers samtykke. Dette er hjemlet i lov om behandlingsmaten i forvaltningssaker
(forvaltningsloven) § 11 d og § 17 og ikke i pbl.

3.1.3 Plikt til & gi opplysninger

Eier eller den som disponerer byggverket eller arealer plikter & gi de opplysninger og tilgang
til tilgjengelige dokumenter de allerede har. | et tilsyn kan derfor ikke bygningsmyndighetene
kreve at det utarbeides nye dokumenter. Det ma eventuelt palegges etter pbl. § 32-3.

Nar saken er pa tilsynsstadiet, kan ikke aktarene nekte a gi opplysninger ved a vise til vernet
mot selvinkriminering. (....)
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Forskrift om endring i forskrift om byggesak (byggesaksforskriften)

Dato FOR-2021-12-14-3561
Departement Kommunal- og moderniseringsdepartementet

|krafttredelse 01.01.2022

| forskrift 26. mars 2010 nr. 488 om byggesak (byggesaksforskriften) gjeres felgende endring:

§ 15-3 forste ledd skal lyde:

Kommunen skal i en periode pa 2 ar fra 1. januar 2022, la felgende innga i kommunens prioriterte tilsynsomrader, jf. § 15-1 farste
ledd bokstav c:

- At det er utarbeidet dokumentasjon for oppfyllelse av krav til sikkerhet mot naturfarer, jf. byggesaksforskriften § 5-4.

- At etablering av hybler eller boenheter i eksisterende bygg er omsekt og lovlige, jf. byggesaksforskriften § 2-1 og § 2-2.

Endringen trer i kraft 1. januar 2022.

Over: Utklipp fra Lovdata.
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