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Forord

Denne rapporten sammenligner bygningslovgivningen i de nor-
diske land. Rapporten vektlegger «lovens hensikt» og ulike virke-
midler som er valgt i hvert avlandene for & oppna lovens intensjon.

For a kunne foreta en sammenligning av disse forhold er ram-
mebetingelsene for lovens virkefelt i hvert land gjennomgatt i del
A. Rapportens deler B og C er tematisk oppbygget: Der presente-
res ssmmenhengen mellom intensjon og valgte virkemidleri hvert
land, med vekt pd likheter/ulikheter landene imellom. Her omta-
les bl.a. ansvar og roller, kontroll og tilsyn, byggesaksbehandling.

Rapporten er finansiert av Nordisk Ministerrad. Informasjons-
grunnlaget er dokumenter fra alle land og intervjuer med aktuelle
personer pa departementsniva i alle landene. Vi har mett stor vel-
vilje og fatt god hjelp og stotte i oppstartfasen med a finne relevant
bakgrunnsstoff, og ved deres deltagelse i interessante samtaler. Vi
har ogsa fatt god bistand i sluttfasen med kvalitetssikring av rap-
portens innhold. Vi vil med dette rette en stor takk til alle som har
bidratt fra departementer og underliggende etater i alle landene.

Vare kontaktpersoner ilandene har vert: Sverige: jurist og med-
lem av PBL-kommiteen Susanne Bagge fra Miljgdepartementet og
arkitekt Maria Lotz fra Boverket, Danmark: Jurist og spesialkonsu-
lent Lisbeth Jordan fra Ervevs- og Boligstyrelsen, Finland: leder for
byggsektoren, Helena Siteri i Miljeministeriet, og Island: avde-
lingssjef Hrafn Hallgrimsson fra Umhverfisraduneyti (miljemi-
nisteriet). En spesiell takk til jurist og seniorradgiver i det norske
Kommunal- og regionaldepartementet, Egil Stabell-Rasmussen
for engasjert bistand.
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Rapporten er skrevet av arkitekt Sidsel Jerke ved Norges Bygg-
forskningsinstitutt.

Tusen takk til dere alle!

Oslo, januar 2004

Berit Nordahl Sidsel Jerka
Forskningssjef Prosjektleder



KAPI

KAP 27

Sammendrag

Innledning/forord

Prosjektmandatet er a beskrive modeller for praktisk byggesaks-
behandling etter plan- og bygningsloven i de nordiske land, og hen-
sikten er bl.a. a fa belyst hvilken rolle det offentlige har i byggesaken.

Oppdragsgiver er Nordisk Ministerrdd, og det var forutsatt i
prosjektbeskrivelsen at rapporten skulle baseres pd intervjuer med
sentrale personer pd departementsniva i de respektive land. Det
har derfor vert gjennomfert slike dreftinger rundt de prinsipielle
sidene ved bygningslovgivningen i alle landene, og vi vil med dette
rette en stor takk til alle som har deltatt i samtalene, og som ogsa
har bidratt med kvalitetssikring av innholdet i ettertid.

Rapporten omhandler forst rammebetingelsene for bygnings-
lovens virkefelt i hvert land, og ser n@ermere pa bygningslovens
fokus i hvert av landene. Rapporten gar deretter naermere inn pa
konkrete temaer knyttet til bygningslovgivningen: fordeling av
ansvar og myndighet, kompetansekrav og godkjenningsordninger,
kvalitetssikring, og litt om utbyggingsavtaler. I rapporten er sam-
menligning av byggesaksbehandlingen inkl. system for tilsyn og
kontroll et hovedtema, men i sammendraget er bare de viktigste
trekkene tatt med. Til slutt omtales forsikringsordninger, klage-
adgang og sanksjonsmuligheter.

Rammebetingelser for bygningslovens
virkefelt i hvert land

For a@ kunne sammenligne lovverket i de fem nordiske landene, har
vi forst sett pa situasjonen i hvert av landene mht. rammebetingel-
ser for bygningslovens virkefelt: forvaltningsnivaer, planhierarki og
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grensesnitt mellom plansaker og byggesaksbehandling (kap. 2-6).
Vi har deretter foretatt en sammenligning av dette i kap. 7.

Det er felles Plan- og Bygningslov i alle landene unntatt Dan-
mark, som har to adskilte lover. Plandelen av lovverket er under-
lagt Miljeverndepartementet i alle landene.

Bygningsdelen av lovverket er ogsa underlagt Miljgverndepar-
tementene i Sverige, Finland og Island, selv om det i Finland er to
ministre under dette departementet og ansvaret er delt mellom
disse slik at Miljgministeren har ansvar for plandelen og Boligmini-
steren har ansvar for bygningsdelen av loven. I Norge er bygnings-
delen av loven underlagt Kommunal- og regionaldepartementet.
I Danmark har Jkonomi- og erhvervsministeriet ansvar for Byg-
ningsloven. Der ansvaret for plandel og bygningsdel er skilt, har
det altsa for bygningsdelen av loven vert lagt vekt pa boligpolitikk
og forhold til byggebransjen.

Lovverket er under revisjon i Norge, Sverige og Island. Finland
har nettopp fatt ny lov som innebzrer vesentlige endringer i forhold
til tidligere lov; og er na i ferd med a implementere den nye loven.
I Danmark vurderes kun mindre justeringer av gjeldende lowv.

Hensikten med lovendringene trekker i samme retning: mot
sterkere planstyring, enske om bedre samordning og fleksibilitet
mellom plansaker og byggesaker, enske om bedre kvalitet i bygge-
riet, og tildels forenklinger. Danmark hadde i utgangspunktet ster-
kest planstyring, og fokuserer na mest pa fleksibel byggesaks-
behandling.

Innholdet i bygningsloven har i alle landene over tid utviklet
seg fra konkrete tekniske krav til funksjonskrav, og de tekniske
bestemmelsene er i stadig sterre grad tatt ut av loven og inn i for-
skrifter. Det er her forskjeller mellom landene: I Sverige er de tek-
niske kravene tatt nesten helt ut og innarbeidet i en egen lov (av
1987): «Byggnadsverkloven» (BvL). I Norge og Finland er de tek-
niske kravene i hovedsak nedfelt i forskrifter, i Danmark er noen
bestemmelser fortsatt med i loven mens andre er nedfelt i for-
skrifter, bl.a. «<Smahusbestemmelsene». Pa Island er de tekniske
bestemmelsene hovedsaklig fortsatt nedfelt i selve lovteksten.

Byggetillatelse er pliktig i alle landene, men det er noen ulik-
heter mht. hva som blir vurdert.
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Norge

Forvaltningsnivder

Norge har 3 forvaltningsnivéer: Stat, fylkeskommune og kommune.

Staten utever i tillegg sin myndighet pa to nivaer: sentrale myn-
digheter og fylkesmannembeter, som representerer en «regional
statlig myndighet».

For bygningslovgivningen er det i tillegg to instanser som har
viktige roller: «Statens Bygningstekniske Etat» (BE) er underlagt
Kommunal- og regionaldepartementet (KRD) og arbeider med
implementering av loven, utarbeiding av forskrifter, og standar-
disering m.m. «Den Norske Stats Husbank» (Husbanken) er ogsa
underlagt KRD, med ansvar for gkonomiske virkemidler knyttet til
boligpolitikken og tildels vurdering av bokvaliteter.

Planhierarkiet

Loven omhandler (foruten rikspolitiske bestemmelser) 3 plantyper:

« Fylkesplanene utarbeides av fylkeskommunen og er primeert
strategiske planer. De er ikke bindende, og ikke alltid med
arealdel.

« Kommuneplaner utarbeides av kommunene og er strategiske
planer med arealdel, og de kan gjores delvis bindende ved
vedtak i kommunestyret.

» Reguleringsplaner er ogsa kommunalt ansvar. De omhandler
et mer geografisk avgrenset omrade, og er juridisk bindende.

I tillegg finnes bebyggelsesplaner, som er mer detaljerte regule-
ringsplaner der det er vedtatt et krav om dette for & visualisere
reguleringsplanen for behandling av byggesaker.

Planhierarkiet er under revisjon, og det er foreslatt vesentlige
endringer i denne strukturen i Planlovutvalgets forslag til endrin-
ger av plandelen av PBL.

Forholdet mellom plansaker og byggesaker

Grensesnittet mellom plansaker og byggesaker gar mellom regu-
leringsplan/bebyggelsesplan og rammesgknad.
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Det kan sokes om byggetillatelse etter to ulike prosedyrer. Nor-
malprosedyren er en to-trinns-seknad hvor det forst sgkes om
«rammetillatelse» der prosjektet primert vurderes i forhold til
plangrunnlaget, og seinere sokes om «igangsettingstillatelse», der
prosjektet blir vurdert i forhold til tekniske krav og akterenes kom-
petanse.

For enklere byggetiltak kan det sendes inn en ett-trinns-sgknad
hvor alt blir vurdert samlet. For helt sma tiltak kan det vere til-
strekkelig a bare sende inn «melding om byggetiltak».

Sverige

Forvaltningsnivder

Sverige har 2 forvaltningsnivder: Stat og kommune.

Staten utever sin myndighet pa to nivder: sentrale myndigheter og
«Lansstyrelsene», som representerer «regional statlig myndighet»,
men som ikke har forvaltningsansvar.

For bygningslovgivningen er vesentlige deler av myndigheten
delegert fra Miljeministeriet til «<Boverket», som bl.a. har ansvar
for implementering av loven, utarbeiding av forskrifter, og et over-
ordnet ansvar for tilsyn med kommunene.

Planhierarkiet

Loven omhandler 4 plantyper, og det er kommunene som har
ansvar for utarbeiding av alle typer planer:

» Regionplaner, som er en strategisk plan beregnet pa sam-
ordning av interesser i en region, og utarbeides gjennom
interkommunalt samarbeid. Men det er ikke et formelt krav
om a utarbeide slike planer, og de anvendes derfor sjelden.

* Oversiktsplaner (kommuneplaner) er ogsa strategiske planer
for hele kommunen, men ikke juridisk bindende.

* Detaljplaner (reguleringsplaner) utarbeides for mer avgrense-
de omrader og er juridisk bindende. Det kan ogsa utarbeides
«omradesbestemmelser» som angir juridisk bindende plan-
bestemmelser for omrader som enten ikke har detaljplaner,
eller som dekker et noe sterre omrade.
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« Fastighetsplaner som kan utarbeides for a visualisere detalj-
planene og som er beregnet pa a lette gjennomferingen av
detaljplanene. Denne plantypen er ikke mye benyttet, men
der de er utarbeidet er de juridisk bindende.

Det er altsd oversiktsplaner og detaljplaner som er de to viktigste
plantypene. Ettersom oversiktplanene ikke er bindende for under-
liggende planer, er det i realiteten en «ikke fullt utnyttet offentlig
planstyring». Det dreftes om overordnede planer ber gjores bin-
dende.

Forholdet mellom plansaker og byggesaker

Grensen mellom plansaker og byggesaker kan sies 4 ga mellom
detaljplan og fastighetsplan, bl.a. fordi fastighetsplaner kan betrak-
tes som en byggrelatert konkretisering av detaljplanen.

Seknader om byggetillatelse inneholder to typer seknader: Sok-
nad om «bygglov» og «bygganmailan». Ved seknader om «bygglov»
vurderes prosjektet primeart i forhold til plangrunnlaget og even-
tuelle samfunnskrav til tiltaket. Det ma ogsa sekes om «bygglov»
for en rekke tiltak som ikke er direkte byggeprosjekter, f.eks. par-
ker, idrettsanlegg m.m. Men for byggetiltak ma det i hht. PBL ogsa
sendes inn «bygganmailan», hvor myndighetene vurderer bygge-
tiltakets tekniske og funksjonelle innhold ogsa i forhold til Bygg-
nadsverkloven (BVL).

Byggherren ma imidlertid ogsa innhente separate godkjen-
ninger fra andre offentlige instanser (f.eks. vegmyndigheter, hel-
semyndigheter der dette er aktuelt osv.). Kommunen plikter da &
opplyse om hvilke instanser det ma innhentes tillatelser fra.

Danmark

Forvaltningsnivder

Danmark har 3 forvaltningsnivéer: Stat, amt og kommuner.

Staten er primert en sentral myndighet, men det finnes ogsa
noen «statsamter» med visse oppgaver som «regional statlig myn-
dighet», men disse dekker ikke hele landet.
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For bygningslovgivningen er vesentlige deler av myndigheten
delegert fra @konomi- og erhvervsministeriet til «<Erhvervs- og
Boligstyrelsen» (EBST), som bl.a. har ansvar for implementering av
loven, utarbeiding av forskrifter m.m., og ansvar for noen gkono-
miske virkemidler knyttet til sosialt boligbyggeri og byfornyelse.

Planhierarki

Spesielt for Danmark er at landet pa et overordnet niva er inndelt
i3 typer soner: «byzoner», dandzoner» og <sommerhusomrader».
Bl.a. for 4 verne landbrukets interesser er det spesielt strenge stat-
lige restriksjoner i landsonene (som utgjer ca 93 %), og endring av
sonestatus kan kun skje via politisk behandling av en lokalplan, og
da mot en «frigjorelsesavgift».

Loven omtaler en rekke plantyper:

 Landsplan som er en strategisk plan uten arealdel

« Statlige bestemmelser om vern og restriksjoner i kystsonene
(3 km) og egen «strandbeskyttelsessone» (300 m) som i praksis
har byggeforbud.

 Regionplaner utarbeides av amtene, og er bindende strate-
giske planer med arealdel.

+ Kommuneplaner utarbeides av kommunene og har karakter
av en mer detaljert og avgrenset regionplan, og de er ogsa
bindende.

* Lokalplan er detaljerte planer for avgrenset omrade, og blir
tinglyst (juridisk bindende).

 Bebyggelsesplan er ikke nevnt i Planloven, men er ofte ut-
arbeidet av kommunen i samarbeid med en utbygger for a
visualisere en lokalplan. Ikke bindende.

Forholdet mellom plansaker og byggesaker

Grensen mellom plansaker og byggesaker gar mellom lokalplan
og bebyggelsesplan, ettersom en bebyggelsesplan kan sies a vere
tolkning av en lokalplan i tidlig fase av et prosjekt — som behand-
les etter Byggeloven.
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Det ma sokes om byggetillatelse for et byggetiltak, og det er pri-
mert forholdet til plangrunnlaget som behandles for godkjenning.
For mindre tiltak som fyller alle plankrav er det tilstrekkelig & sende
inn en byggemelding, hvor man har automatisk rett til 4 bygge.

Finland

Forvaltningsnivder

Finland har 2 forvaltningsnivéer: Stat og kommune.

For plan- og bygningslovgivningen er Miljgministeriet den stat-
lige myndigheten, og de har et eget regionalt niva: 13 «regionale
miljestasjoner» som har en egen rolle med bl.a. & godkjenne utar-
beidete planer.

Planhierarkiet

Loven angir 3 hovedtyper planer, med to varianter av generalpla-
nene:

 Landskapsplan (regionplan) er bindende strategiske planer,
og de skal utarbeides av «Forbund» som er forpliktende inter-
kommunale samarbeidsorganer.

¢ Generalplan og «gemensam generalplan». Generalplanene
utarbeides for hele eller deler av en kommune, og er strategis-
ke planer som normalt ikke er bindende, men juridisk binding
kan vedtas av kommunestyret. «Gemensam generalplan» er
en tilsvarende interkommunal plan (som er lite benyttet).

¢ Detaljplaner utarbeides av kommunen (ofte i samarbeid med
utbygger, og av og til av utbygger alene). De omfatter et mer
avgrenset omrade, og de er juridisk bindende.

Planhierarkiet og restriksjonene knyttet til hvert plannivd har
gjennomgatt store endringer ved den nye «markanvindnings- och
bygglagen» (MBL) av 2002, og det nye planhierarkiet gir vesentlig
sterkere planstyring enn tidligere.
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Forholdet mellom plansaker og byggesaker

Grensen mellom plansaker og byggesaker gar mellom detaljplan
og byggemelding.

Det er anledning til 4 sende inn en «byggemelding» pa et tidlig
stadium i en prosjekteringsprosess, med sikte pa a fa en tidlig dia-
log med myndighetene, og a avklare omfang av det som ma sen-
des inn ved endelig seknad om byggetillatelse.

Island

Forvaltningsnivder
Island har 2 forvaltningsnivaer: Stat og kommune.

For samordning av kommuner med felles interesser i samme
region, finnes det noen regionale kommuneforeninger, men disse
har ingen selvstendig forvaltningsrolle.

Miljgministeriet har ansvaret for plan- og bygningsloven (SBL),
og deres Planavdeling («Skipulagsstofnun») har ansvaret for bade
implementering av loven, utarbeiding av forskrifter, veiledning og
assistanse til kommunene og tilsyn med kommunenes praksis

m.m.

Planhierarkiet

Loven omhandler 3 plantyper:

* Regionplaner som representerer pliktig samordning mellom
kommuner i samme region, og som er bindende strategiske
planer. Det finnes en egen type regionplan for indre deler av
landet, «<Heglandet», og denne er ogsd en verneplan med
strenge restriksjoner.

» Kommuneplaner som skal dekke hele kommunen, og som er
mer detaljerte, bindende strategiske planer som ogsa danner
grunnlag for byggeseknader der det ikke finnes detaljplaner.

* Detaljplaner for mindre deler av en kommune, og som er
juridisk bindende.
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Planhierarkiet har gjennomgatt omfattende endringer med den
nye plan- og bygningsloven (sBL) av 1998, hvor det er lagt vekt pa
vesentlig sterkere planstyring enn tidligere.

Forholdet mellom plansaker og byggesaker

Grensen mellom plansaker og byggesaker gar mellom detaljplan
og seknad om byggetillatelse.

Det forutsettes at et byggetiltak er i trad med gjeldende regu-
lering, men det finnes forelepig ikke hensiktsmessige gjeldende
planer for alle aktuelle byggeomrader pa Island, og det kan derfor
vere omfattende vurderinger av et byggetiltak i forhold til over-
ordnede forhold.

Det forutsettes ogsd en grundig dokumentasjon av bygget og
akterene i en sgknad om byggetillatelse, og offentlige myndighe-
ter foretar en reell dokumentgranskning.

Sluttkommentar om rammebetingelsene i hvert land

Det er mange likheter mellom landene, men ogsa ulikheter — og
disse er hovedsaklig knyttet til graden av planstyring.

Danmark har sterkest planstyring og har hatt det relativt lenge,
mens Finland og Island nylig har innfert sterkere planstyring.
I Norge vurderes dette ved pagaende revisjon av PBL, mens Sverige
har svakest planstyring i dag, og vurderer igangsetting av slikt revi-
sjonsarbeid.

* Pd regionalt niva har alle landene en strategisk plan, men disse planene
er ikke bindende i Norge og Sverige, og har derfor mindre betydning
for praktisk planlegging i disse landene. Det bar ogsa bemerkes at
Danmark ogsa her skiller seg ut ved at de regionale planene har vert
bindende lenge, mens det for bade Finland og Island er innfert binding
relativt nylig.

« P3 kommunalt niva har alle landene «<kommuneplaner» som dekker
hele kommunen, og som angir utviklingsmenster og arealbruk i kom-
munen. Men ogsa her er det forskjeller i binding: Danmark har klar
binding, og Island har ogsa nettopp fétt dette. For de gvrige landene
er kommuneplanene normalt ikke bindende, unntatt ved saerskilte
vedtak om dette.
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« Alle landene har juridisk bindende «reguleringsplaner» som utarbeides
for avgrensede deler av kommunen, og som utgjer det plannivaet som
vil danne grunnlag for godkjenning av et byggetiltak. Norge har imid-
lertid ogsé «bebyggelsesplan» som behandles, godkjennes og gir retts-
virkning som en reguleringsplan, men denne planen utarbeides kun etter
seerskilt palegg.

« Alle landene unntatt Island har en form for et mer eller mindre frivillig
«mellomniva» (f.eks bebyggelsesplan) mellom godkjent reguleringsplan
og seknad om byggetillatelse som gir grunnlag for igangsetting av bygge-
tiltak. Men det er bare Norge som har en behandling med egen formell
godkjenning av dette «<mellomnivdet». De andre landene har enten en
visualisert plan som benyttes som dreftingsgrunnlag for videre utvikling
av et prosjekt, eller et annet grunnlag som utgangspunkt for drefting
om hva som vil bli satt som krav til en seknad eller til et tiltak i trdd

med planen.

Det kreves godkjenning av byggetiltakene for igangsetting av til-
takene i alle landene, men det er likevel noen forskjeller som ber
presiseres. I Norge, Island og tildels Finland skal bdde tiltaket og akte-
rene godkjennes for igangsettingstillatelse gis. I Sverige skal Kva-
litetsansvarliges kompetanse vurderes, men i Sverige innebzrer en
godkjenning av tiltaket etter innsendt bade sgknad om «bygglov»
og «bygganmalan» faktisk ikke nedvendigvis at man kan igangsette
byggingen, fordi byggherren selv i tillegg ma innhente nedvendige
godkjenninger fra andre myndigheter enn bygningsmyndighetene
for det kan startes opp.

Det ser utfra dette ut til at prosedyrene for byggesaksbehand-
lingen har sammenheng med graden av planstyring, slik at en sterk
planstyring gir mindre behov for omfattende prosedyrer for bygge-
saksbehandlingen.

«Lovens hensikt»

For plan- og bygningslovgivningen pa et overordnet niva, har alle
landene ensket en utvikling med sterre vekt pa sterkere plansty-
ring, samtidig som de har hatt et enske om en mer fleksibel og
smidig byggesaksbehandling som er bedre koordinert med plan-
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systemet. Hovedmdlet for bygningsdelen av loven har veert (og er) i
alle landene a sikre en god kvalitet i byggverkene. De overordnede
maélene er derfor i stor grad de samme, men landene har vektlagt
ulike virkemidler for & nd mélene, og de er ogsa pa noe ulike sta-
dier i forhold til revisjoner av lovverket.

I Norge mente man at det ville veere et viktig tiltak a gjere hver av
akterene mer direkte ansvarlige for kvaliteten i eget arbeid, ved a
bade kreve formell godkjenning av akterenes kompetanse for a
utfore jobben, og ved a kreve en plan for kontroll av arbeidet som
kunne godkjennes separat av kommunen. Gjeldende PBL er fra 1997,
og denne lovreformens fokus var en ny fordeling av ansvar for de
ulike rollene. Dette var ogsa sett i sammenheng med at bransje-
strukturen i Norge — med mange ikke-profesjonelle engangsbygg-
herrer — ikke tilsa at byggherren burde ha dette ansvaret. Dette
innebar samtidig en ny fordeling mellom bygningsmyndighetene
og de private akterene, bade ved at bygningskontrollen formelt
ble lagt ned og at kommunene kun skulle utfere tilsyn, og ved at
byggesaksbehandlingen na delvis ble lagt om fra godkjenning av
byggetiltakets kvalitet til godkjenning av akterenes kvalifikasjoner
og plan for kontroll av arbeidene. Det pagar et evalueringsarbeid
som bl.a. skal belyse om dette har fort til bedre kvalitet og stan-
dard pa byggverk.

Ved en revisjon i 2003 ble det bl.a. innfert tidsfrister for den
kommunale byggesaksbehandlingen, og bakgrunnen for dette var
bl.a. 4 bidra til 4 redusere ubalansen mellom tilbud og ettersporsel
av boliger ved at det skulle kunne bygges flere boliger raskere.

I videre arbeid med revisjoner av PBL vektlegges okt plansty-
ring for plandelen av loven.

I bygningslovutvalgets mandat for videre arbeid med revisjo-
ner av loven er det fortsatt kvaliteten pa byggverk, og forenk-
ling/ effektivisering av saksbehandlingen som stdr mest sentralt,
og som del av dette: se pa mulighetene for a fa bedre samordning
mellom plansaker og byggesaker, med spesielt fokus pd utbyg-
gingsavtaler.



20

SAMMENLIGNING AV BYGNINGSLOVGIVNINGEN I NORDEN

I Sverige var vurderingene at kvaliteten i byggverkene primart var
avhengig av byggherrens krav, bestillinger og kvalitetssikring, og
gjeldende lov — PBL av 1995 — hadde derfor fokus pd & gi byggher-
ren et fullstendig og mer direkte ansvar ovenfor bygningsmyndig-
hetene. Det ble da ogsé innfert en ny rolle med selvstendig ansvar
ovenfor bygningsmyndighetene for a sikre kvaliteten, «kvalitets-
ansvarligy (KA).

Samtidig ble lovens innhold delt opp, og de tekniske krav skilt
ut i egen lov, «Byggnadsverkloven» (BVL). Men her matte det ogsa
tas hensyn til et annet viktig formal, nemlig at loven skulle bidra
til ket innovasjon innen byggebransjen. Til BVL ble det derforisa
liten grad som mulig knyttet konkrete standarder eller anvisninger
for utferelse — loven var basert pa funksjonskrav med en teknisk
minstestandard.

Parallelt med endringene i PBL ble det ogsd vedtatt en ny lov
som skulle sikre baerekraftig utvikling m.m., «Miljebalken» (MB).
Denne fungerer idag som en parallell lov til PBL, hvor de samme
forhold kan bli vurdert utfra ulike kriterier. Dette skaper et uklart
grensesnitt.

pBL-reformen i 1995 innebar ogsd en ny fordeling mellom byg-
ningsmyndighetene og de private akterene, ved at byggherren
hadde fatt et totalansvar for at byggverkene var forskriftsmessige
og i stor grad skulle utfere egenkontroll for a oppna dette, og ved
at den kommunale saksbehandlingen knyttet til teknisk innhold
ble forenklet og bygningskontrollen ble redusert til tilsynsmyn-
dighet.

P4 tross av tiltakene for a bedre kvaliteten er det ikke pavist en
hevet standard pa byggverkene, og det er na igangsatt en under-
sokelse av andre faktorer innen byggebransjen, bl.a. bransjestruk-
tur, kostnadsnivd og konkurranseforhold. I videre arbeid med revi-
sjoner av PBL vektlegges gket planstyring for plandelen av loven,
og en klargjering av grensesnittene mellom lovene PBL, BVL og MB
og mellom plansaker og byggesaker. Samtidig fokuseres det fort-
satt pa kvalitetssikring av byggverk, og pa saksbehandlingsrutiner
og sanksjoner.
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I Danmark har det veert et hovedmal for bygningsloven at den
skulle vaere komplett og samordne alt som bererte utformingen av
byggverk innenfor rammen av planene. Loven omfatter derfor
angivelser om byggehoyder, tetthet/utnyttelse i tillegg til ordinzere
krav til utforming og regler om saksbehandling. Det er ogsd lagt
stor vekt pa lokaldemokratiet og dpnet for lokale forskjeller innen-
for rammene av det skjonn som er tillagt kommunene.

Det er via revisjoner forsgkt a oppna en stadig klarere ansvars-
fordeling, sd byggherren fikk det totale ansvaret ovenfor byg-
ningsmyndighetene mht. kvalitet og standard og for kontroll av
arbeidene, mens bygningsmyndighetene har en tilsynsrett (ikke til-
synsplikt). Det er likevel noen uklarheter i disse ansvarsforholdene
ved at det er dpnet for at akterene kan bli direkte straffet dersom
de har forsemt seg, og ved at det offentliges ansvar ved avdekking
av mangler er uklart.

Omfattende byggfeil og manglende kvalitetssikring utgjer na
en stor utfordring, og det arbeides med dette pa flere nivaer — vei-
ledere for byggherrer, nye krav til kvalitetssikring, skonomiske vir-
kemidler, et omfattende arbeid med a sikre barekraftig utvikling
m.m. — men arbeidet med disse forhold er ikke direkte knyttet til
bygningslovgivningen.

Gjeldende bygningslov er fra 1975 og er lopende endret, senest
i2002. Det har vert egen planlov siden begynnelsen av 1970-tal-
let, og det er der vektlagt sterk planstyring. For bygningslovgiv-
ningen er for tiden fokus pa grensenittet mellom planlov og byg-
ningslov;, og pa samspillet mellom reglene i byggelovgivningen,
saksbehandlingen og byggeprosessen — og pa innfering av digital
saksbehandling.

I Finland har det viktigste tiltaket for & oppna bedret kvalitet vert
a plassere et klart ansvar hos byggherren, bade ovenfor bygnings-
myndighetene og for byggenes kvalitet generelt. Kvaliteten skal i
tillegg sikres ved formelle krav til kvalitetssikring og ved kompe-
tansekrav til aktorene, og det er ogsa forsgkt d sette fokus pa ved-
likehold av eksisterende bygg ved & sette krav om FDV-plan for nye
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bygg. Det forutsettes at byggherren utever egenkontroll, men det
er likevel satt krav om inspeksjon hvor ansvaret for kontroll/ tilsyn
ligger hos kommunen med mulighet for delegering til byggherren.

Gjeldende lov (MBL) er fra 2000 med revisjon av 2003, og inne-
bar da den kom omfattende endringer i forhold til tidligere lov-
givning, spesielt i plandelen av loven. Demokratiske prosesser og
bedre ssmmenheng mellom plansak og byggesak har ogsa veert et
viktig tema, og i den nye loven er det innfert krav om bade innle-
dende moter mellom byggherren og myndighetene bade ved opp-
start av prosjekteringen, og ved oppstart av byggesaksbehandlin-
gen (tilsvarende som i en del av de andre nordiske landene). Sikring
av demokratiske prosesser var ogsa fokusert ved revisjonen av
2003, som omhandlet utbyggingsavtaler og bl.a kostnadsdeling
mellom offentlige og private parter ved slike avtaler.

Pd Island er gjeldende plan- og bygningslov (SBL) fra 1998, oglovens
hovedhensikt var a sikre sterkere planstyring. Det ble foretatt vik-
tige prinsipielle endringer, og dette var en sveaert krevende oppgave
bdde i forhold til endringer i loven og i forhold til implementering.
Bygningsdelen av loven fikk ikke like stor oppmerksomhet, og
maélene for denne delen av loven ble ikke i tilstrekkelig grad dref-
tet eller harmonisert med den nye planstrukturen.

Malene for bygningsdelen av loven gjenspeiler utfordringene
fra en tidligere epoke, hvor det var svak kompetanse i byggebran-
sjen, hoy andel ikke-profesjonelle engangsbyggherrer oglite egne-
de lokale byggematerialer, og hovedmalet var da a sikre en god
kvalitet gjennom sterk offentlig kontroll i byggesakene.

Na er imidlertid kompetansen vesentlig hevet bade hos pro-
sjekterende og utferende, og rammebetingelsene for byggesaker er
klarere. Det er derfor na et stort behov for 4 sette bygningslovgiv-
ningen i fokus, og det vurderes a dele loven i separat planlov og
bygningslov for 4 styrke bygningslovgivningen. Det er da samtidig
et onske 4 koordinere bygningsloven med andre lover og bestem-
melser som gjelder bygningsutforming til ett felles lovverk.

Fokus for ny bygningslov vil da vare a samordne alle bestem-
melser for bygg, tilrettelegge for innovasjon ved overgang til funk-
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sjonskrav, forenklinger i den offentlige bygningskontrollen, og der-
med ogsa system for sikring av kvaliteten pa annen mate enn via
offentlig kontroll. Nytt system for saksbehandling vil ogsd vere et
sentralt tema.

Roller — ansvar — myndighet

Det er ikke alltid slik at «<ansvaret» er lagt pa en part alene. Ansva-
ret for at bygningene holder en god kvalitet og standard kan sies a
vere et felles ansvar, men her defineres ansvar som «ansvar oven-
for myndighetene for at en handling blir utfert i hht. denne bestem-
te loven».

Skillet mellom hva som er et offentlig ansvar og hva som er et
ansvar for de private aktorene er i hovedsak likt i alle landene. Det
er imidlertid ogsa noen fi, men klare ulikheter, og disse ma kom-
menteres spesielt.

Ansvaret for kontroll er som hovedregel lagt til byggherren, og
det offentlige har tilsynsrett.

Island skiller seg ut med sterk offentlig kontroll, hvor det offent-
lige foretar reell kontroll av bade prosjekteringsarbeidet og av utfo-
relsen. Dette er under drefting (se kap. 15 om kontroll og tilsyn).

I Norge er ansvaret for kontroll fordelt til den enkelte aktor og
til egne selvstendige kontroll-ansvarlige, og den offentlig byg-
ningskontrollen er nedbygget, selv om tilsynsretten er beholdt.

Finland har lagt ansvaret for at det uteves tilstrekkelig kontroll
til det offentlige, med mulighet for delegering til byggherren.
I praksis er normalprosedyren delegering til byggherren, men den-
ne formuleringen er valgt i lovteksten fordi myndighetene da har
anledning til selv a uteve kontroll dersom de anser det for pakrevet.

Sverige avviker fra de gvrige landene mht. ansvar for innhen-
ting av tillatelser fra andre myndigheter enn bygningsmyndig-
heten. I Sverige innebzrer byggetillatelsen kun at bygget er gitt til-
latelse i medhold av PBL og BVL, mens byggherren selv ma inn-
hente eventuelle andre tillatelser, fra f.eks. vegmyndigheter,
arbeidstilsyn, helsemyndigheter eller annet. Bygningsmyndig-
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hetene plikter imidlertid & opplyse om hvilke instanser de ma inn-
hente godkjenninger fra. For de ovrige landene er det et offentlig
ansvar at alle offentlige instanser er koordinert og at alle andre god-
kjenninger foreligger nar det gis byggetillatelse.

Danmark og Norge har avvikende ordninger mht. nabovars-
ling, se under.

Nabovarsling — almenhetens interesser

Naboprotester og naboers rettigheter innebzerer to prinsipielt uli-
ke problemstillinger. For det forste er det ulikt syn pa om dette
er/skal vaere en del av en byggesaksbehandling. Og for det andre
er det ulikt syn pa hvem som har ansvaret for at naboenes rettig-
heter blir ivaretatt.

Bade Sverige, Danmark og Island har et grunnsyn som inne-
beaerer at naboers rettigheter primert skal ivaretas via en planpro-
sess, og nar en reguleringsplan er vedtatt, er det primeert et avvik
fra denne som gir grunnlag for naboprotest. Danmark gar lengst
i konsekvenser av denne grunnholdningen, og sender i disse tilfelle
hele byggesaken over til planmyndighetene for ny planbehandling.
I Sverige er det ogsd grunnlag for naboprotest dersom tiltaket er
til sjenanse. Dersom det skal sendes ut nabovarsler, sendes disse
ut i offentlig regi i Sverige og Island — som regel av eller i samar-
beid med planmyndighetene, som da ogsa behandler protestene.

Finland og Norge har en grunnholdning hvor naboer ogsa skal
ha rett til & protestere pa et tiltak, ettersom det kan vare forhold
ved tiltaket som ikke er avklaret i en reguleringsplan, og som nabo-
ene kan ha rimelig grunn til a protestere pa.

Men Finland og Norge har ulikt syn pa hvordan denne retten
skal ivaretas. Finland legger stor vekt pa dette, og mener at nabo-
enes rettigheter sikres best ved at det offentlige har fullt ansvar for
prosessen rundt dette. Norge legger ansvaret for at naboene vars-
les over pa byggherren, og forventer at ordningen vil kunne fore
til bedre dialog mellom utbygger og naboer — men det er ikke noen
erfaringer rundt dette forholdet enna.
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Byggherren og hennes hjelpere

Begrepet «byggherre» ber antageligvis nyanseres bedre i lovver-
kene. Det er i alle landene sa stor endring i bransjen at de tidligere
forstaelser og definisjoner ikke lenger er helt dekkende. I den sven-
ske utredningen «SOU 2002:115 Skidrpning gubbar!» vises det til at
det foregar en omfattende strukturendring i retning av ferre og
storre landsdekkende entreprenerforetak. Disse entreprenerene er
istor grad selv byggherrer for det de bygger, mens formuleringene
ilovverket bygger pa at byggherre og entreprener er to ulike par-
ter. Det pekes pa at det i lovverket kanskje ogsd ber nyanseres
mellom «kke-profesjonelle engangsbyggherrer» og «profesjonelle
byggherrer».

Byggherren har i nesten alle landene fitt et storre ansvar
giennom sitt lovverk, og den nevnte svenske utredningen peker pa
at det nd ogsa er i ferd med & utvikle seg et misforhold mellom
byggherrens ansvar og hennes mulighet for a oppfylle dette ansva-
ret. Begrunnelsen for dette synet er at sveert mange av de storre
byggherreorganisasjonene bygges ned parallelt med at entrepre-
norene overtar stadig flere roller og styrker sin posisjon i marke-
det, og at det er en stor utfordring & styrke byggherrens posisjon
sa hun kan fylle det ansvar hun har fatt.

Flere av landene har sett denne problemstillingen og har i sitt
lovverk innfert ulike typer nye roller som skal bista byggherren
med 4 fylle sitt ansvar. Ved en sammenligning ser vi at de landene
som i minst grad har plassert et totalansvar hos byggherren — Norge
og Island —begge har forsgkt a formalisere en ny rolle som skal ha
et selvstendig ansvar ovenfor bygningsmyndighetene for a bista
byggherren med a oppfylle sitt ansvar. I begge land har dette bak-
grunn i en bransjestruktur med hey andel ikke-profesjonelle
engangsbyggherrer. I Norge benevnes rollen «ansvarlig seker»
(89K), og pa Island benevnes den «byggedirektor».

Sverige har ogsa innfort en slik ny rolle, pa tross av et klart total-
ansvar hos byggherren. Men med henvisning til ubalansen papekt
isou 2002:115 mellom stadig svakere byggherrer og sterkere entre-
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prengrer, og et skille mellom profesjonelle og ikke-profesjonelle
byggherrer, har de likevel opprettet en «hjelperolle» for a styrke
byggherrerollen: «kvalitetsansvarlig» (KA).

Gjennomgangen av situasjonen i hvert av landene viser imid-
lertid at bade Norge, Sverige og Island opplever en noe uavklaret
situasjon rundt ansvaret til disse «hjelperollene». Alle har bl.a. sig-
nalisert behovet for a enten prove ansvaret rettslig, eller bearbei-
de det til et klarere ansvar for en avgrenset oppgave.

Kompetansekrav og godkjenningsordninger

Landene har i ulik grad fastsatt formelle krav til aktgrene. Vi har
sett pd hvilke aktorer det settes formelle krav til i bygningsloven,
og hvilke ordninger landene har for autorisasjon/godkjenning av
akterene det er satt krav til.

De to landene som i sterst grad har lagt ansvaret ovenfor myn-
dighetene pa flere parter i byggesaker, har ogsa offentlige god-
kjenningsordninger: Norge har i storst grad ansvarliggjort hver
enkelt aktor, og har den mest omfattende offentlig godkjennings-
ordningen. Island har delvis fordelt ansvaret pa flere parter, og har
en form for offentlig «register» («liste»), selv om dette ikke er en
egentlig godkjenningsordning.

I Sverige og Finland er ansvaret klart plassert hos byggherren,
men det er da satt formelle krav til enkelte andre akterer, og det
er etablert ordninger med frivillige registre.

I Danmark er ansvaret klart plassert hos byggherren, og det stil-
les ikke formelle krav til henne eller andre akterer, og det er folgelig
ikke noen godkjenningsordninger.

Utover det som framkommer over, bor det nevnes at Island set-
ter samme formelle krav til sine kommunale «bygningsinspek-
torer» som til de prosjekterende (evt. «byggedirektarene»), bl.a. for-
di bygningsinspekterene selv skal foresta reell kontroll av bade pro-
sjektering og utferelse. Det apnes ogsa for at kommunene kan
kjope denne kompetansen fra private foretak dersom kommunene
ikke selv har tilstrekkelig kompetanse.
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Kvalitet i bygd milje

Kvalitet i det bygde milje har som nevnt i kap. 8 vert det viktigste
malet for bygningslovgivningen i alle landene, men likevel har
myndighetene i de fleste landene uttrykt at dette fortsatt er et
omrade hvor de har store utfordringer. Landene har valgt noe ulike
virkemidler for a forseke & oppna hey kvalitet i sine bygde om-
givelser.

Virkemidler og system for kvalitetssikring

Alle landene har i sterre eller mindre grad en lovgivning som er
basert pa funksjonskrav, og disse er enten fastlagt i selve loven
(Finland og delvis Danmark), i forskrifter til loven (Norge og
Danmark), eller i eget lovverk (Sverige). Island har i storre grad
enn de ogvrige konkrete tekniske krav i loven, men de ensker
endring i retning av funksjonskrav ved neste revisjon av loven. Sve-
rige og Danmark har i sterst grad vektlagt innovasjon i byggenz-
ringen, og dermed i minst grad spesifiserte konkrete krav. For-
brukerlovgivningen generelt omtales ikke her.

Uansett hvordan kravene er stillet, er den sterste utfordringen
knyttet til hvorvidt kravene blir oppfylt i praksis, og hvorvidt man
har klart a bedre kvaliteten og redusert skadeomfanget.

Av virkemidlene for & oppna bedre kvalitet kan nevnes: Kom-
petansekrav til uteverne, krav om egenkontroll, offentlig god-
kjenning av en kontrollplan for arbeidene som skal utferes, egen
rolle som kvalitetssikrer (bade av myndighetskrav og av prosjek-
tering/ utferelse), krav om uavhengig kontroll, krav om erfarings-
overforing, skonomiske virkemidler, krav til vedlikehold, veiled-
ning og opplering m.m.

Det er mange virkemidler, og landene har tatt i bruk ulike
kombinasjoner av disse. De viktigste virkemidlene for alle lan-
dende unntatt Danmark er at det settes krav til akterer og kon-
trollplaner. Danmark skiller seg mest ut ved at de i minst grad set-
ter krav til akterer, kontrollplan osv, samtidig som de i sterst grad
benytter skonomiske virkemidler og setter krav om erfarings-
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overforing og god opplering/veiledning. Finland har i sitt nye lov-
verk stillet krav om at det skal utarbeides en plan for forvaltning,
drift og vedlikehold av et anlegg (FDV-plan) for ferdigattest kan
utstedes. I tillegg til de nevnte virkemidlene jobber alle landene
med holdningsskapende arbeid for 4 sette fokus pa god kvalitet.

Estetikk og skjonnsutovelse

Generelle krav til estetiske kvaliteter er tatt med i alle landenes
bygningslovgivning, mer eller mindre sterkt formulert, og forval-
tes via skjgnnsutavelse. Skjonnsutevelsen omfatter imidlertid mer
enn estetikk. Men konkret sikres estetiske kvaliteter best gjennom
spesifikke krav satt i reguleringsplaner, og i flere av landene (Dan-
mark og Finland) betraktes dette da som plansaker.

Skader og feil

Ingen av landene har en offentlig og komplett skadestatistikk.

I Sverige og Danmark har imidlertid forsikringsselskapene rela-
tivt gode statistikker, men formalet med disse er definert av for-
sikringsbransjen, og i Sverige er de heller ikke offentlig tilgjenge-
lige. Pa Island har myndighetene via den offentlige bygningskon-
trollen et relativt godt bilde av skadeutviklingen. I Norge pagar det
et omfattende arbeid for 4 fi kvantitativ informasjon om skader
og byggfeil.

Men pa tross av manglende gode data for skadeutvikling, er det
i alle landene en klar og uttalt holdning at det er for mange bygg-
skader, og at forebyggende arbeid har hoy prioritet.

Utbyggingsavtaler m.m.

Det er i de fleste landene et stort fokus pa nye samarbeidsformer
mellom private utbyggere og offentlige myndigheter. For de pri-
vate partene er motivasjonen oftest a fa raskere igangsetting av
storre utbygginger — som oftest boligomrdder, men ogsa for
naringsvirksomhet. For det offentlige kan motivene vare mer
nyansert. Partene har ofte felles interesse av a fa raskere klargjo-
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ring av byggeomrader, men for det offentlige er dette ogsa ofte
kombinert med muligheter for a redusere de offentlige kostnadene
til infrastruktur ved slike utbygginger.

Dette er ikke et omrdde som er klart definert eller spesielt
omtalt i bygningslovgivningen, men lovverket gir ulike ramme-
betingelser for slikt samarbeid, og for det offentliges muligheter
for 4 fa kostnader til infrastruktur dekket ved slike avtaler.

De fleste landene er opptatt av begrepet «utbyggingsavtaler», og
alle (kanskje med unntak av Island) ensker a tilrettelegge for gkt
bruk av slike avtaler gjennom et mer fleksibelt grensesnitt mellom
plansaker og byggesaker ved revisjoner av sitt lovverk. Men avta-
lenes begrunnelse og innhold er noe ulikt, og dermed ogsa lan-
denes muligheter for 4 benytte avtalene for a dekke opp kostnader
knyttet til infrastruktur.

* I Norge brukes utbyggingsavtaler primert i pressomrader, og utbyggernes
onske om en raskere utbygging av (primeart) boligfelt enn politiske vedtak
gir grunnlag for, gir kommunene anledning til 4 kreve gkte dekningsbidrag
for kostnader til bl.a. infrastruktur. Lovgrunnlaget for okte dekningsbidrag
er delvis «ekkefolgebestemmelsene» i kommunens handlingsplan og del-
vis privatrettslig baserte ytelser utover dette. Det arbeides na med lovregu-
lering av slike avtaler.

* [ Sverige benytter de storste utbyggerne mange ulike typer avtaler med
kommunene for 4 sikre klargjoring av boligfelt for 4 sikre jevn sysselsetting
isine konserner. Dette bidrar til raskere bygging av flere boliger — noe
«det offentlige» ser at det er behov for. Det er ikke andre serskilte gkono-
miske motiv for kommunene i disse avtalene.

[ Danmark benyttes begrepet utbyggingsavtaler om flere typer avtaler:
Utbyggingsavtaler for boligfelt pa jomfruelig mark» vil vaere aktuelt ner
pressomrader, men det forutsetter forst at det foreligger en lokalplan som
gir grunnlag for endring fra Jandzone» til <byzone». Kommunens juridis-
ke grunnlag for & kreve gkt dekningsbidrag fra utbyggeren/grunneieren
er da en drigivelsesavgift» for dette landzonearealet, med henvisning til
at dette arealet na far vesentlig hayere omsetningsverdi.

Utbyggingsavtaler innenfor «byzonene» betraktes ellers primaert som
et verktoy for mer fleksibel plan- og byggesaksbehandling, ved utarbeiding
av bebyggelsesplaner der lokalplanene bare angir lose rammer og hvor
begge parter har interesse av dialog i planprosessen. I disse tilfelle har ikke
kommunene egentlig hjemmel for & kreve ekstra dekningsbidrag, men
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dette gjores likevel ofte i praksis. Det har vert et gnske fra kommunene
om en mulighet for ekstra dekningsbidrag i rehabiliterings- eller «trans-
formasjons»-omrader, men dette har ikke fatt politisk tilslutning.

* [ Finland benyttes utbyggingsavtaler der utbyggerne eier grunnen, og
onsker 4 bygge ut sterre, uregulerte omrader. Finland har na innfert en
vesentlig sterkere planstyring enn tidligere, og har generelt byggeforbud
utenfor regulerte omrader. Det juridiske grunnlaget for & kreve okt
dekningsbidrag er knyttet til regulering (eller omregulering) til et formal
som kan gi vesentlig verdistigning pa grunnarealet, og er dermed knyttet
til dette ved bl.a. at det settes et «tak» for bidraget pa max 60% av den
beregnede verdistigningen.

¢ PaIsland er utbyggingsavtaler et relativt nytt begrep som forelepig er
begrenset til noen f3 tilfelle i Reykjavik-omrédet, hvor utbyggerne har
kjopt opp sterre grunnareal for feltutbygginger. Debatten er hovedsaklig
knyttet til reguleringsprosessen, og det er forelgpig ikke juridisk grunnlag
for & kreve ekstra dekningsbidrag av utbygger.

Utbyggingsavtalene er basert pa at dette er avtaler hvor bade
utbygger og kommune har felles interesse av at slik avtale inngas.
For kommunenes del kan dette enten vare en gkonomisk inter-
esse, en interesse av raskere boligbygging enn de ellers ville kunne
tilrettelagt for, eller at avtalene primeert er et planverktgy. Som det
framgar over, er det en sterk sammenheng mellom mulighetene
for a kreve okt dekningsbidrag, og det overordnede plansystem
som kan dpne for et juridisk grunnlag for dette. Landene har uli-
ke modeller, og ulikt grunnlag for regler om kostnadsfordeling, til-
dels ulikt motiv, osv.

Byggesaksbehandling

Det er stor variasjon mellom landene mht. saksbehandlingsprose-
dyrer, med Danmark og Island som de to ytterpunktene. I Finland
og Norge er saksbehandlingsprosedyrer nylig revidert, og det er
mange fellestrekk i disse to landene. I Sverige er man i ferd med a
se pd revisjoner av sine prosedyrer, og deres system er noe avvi-
kende i forhold til de @vrige land.
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Danmark har stor kommunal valgfrihet og dermed fa formal-
krav til selve saksbehandlingen. Der vektlegges forholdet til plan-
grunnlaget, og en ferdigattest med stor betydning.

Island har sterke og detaljerte formalkrav til alle ledd i saksbe-
handlingen. Men ferdigattesten har i praksis liten betydning fordi
det er apnet for adgang til a ta husene i bruk for ferdigattest fore-
ligger, og det omsettes en stor mengde uferdige hus — myndighe-
tene har gatt sd langt som til 4 sette dette i et system med attester
som skal vise ulike grader av ferdigstillelse, av hensyn til eien-
domsomsetningen.

Bade i Finland og i Norge er det lagt en stor vekt pa en tidlig dia-
log mellom sgker og myndigheter, og pa at rammer for tiltakene
og for krav til akterene skal avklares sa tidlig som mulig. Saksbe-
handlingen kan ellers variere litt, men i begge disse land har ogsa
ferdigattesten stor betydning, og Finland gar lengst ved 4 kreve
denne som grunnlag for teknisk tilknytning til offentlig vann og
avlep.

I Sverige er «byggsamradet», dvs. det formaliserte motet etter
innlevert sgknad, en viktig del av saksbehandlingen. I hovedsak har
de en deling av behandlingen, hvor forholdet til plangrunnlaget
behandles ved seknad om «bygglov», mens forholdet til andre myn-
dighetskrav og kvalitetsansvarliges kompetanse vurderes ved «bygg-
anmalan». Ferdigattesten har imidlertid liten betydning, bl.a. fordi
den ikke er koblet mot brukstillatelse.

Det er bare Norge som har startet preveordning med elektro-
nisk saksbehandling, men bade Sverige, Danmark og Finland utre-
der dette, som er et politisk enske i alle disse landene.

Kontroll og tilsyn

Alle landene har offentlig tilsyn, men ansvaret for kontroll varie-
rer mer. I Norge, Sverige og Danmark er ansvaret for kontroll lagt
til private akterer, i Finland er det et kommunalt ansvar som kan
delegeres til private akterer (og oftest blir det), mens kontrollen pa
Island er et offentlig ansvar.
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I likhet med saksbehandlingsrutinene, er det ogsa for kontroll
og tilsyn Danmark og Island som representerer ytterpunktene:
Danmark har privat ansvar for kontroll som ikke overproves av det
offentlige, kombinert med offentlig tilsyn, og Island har sterk
offentlig kontroll som vanskelig kan skilles fra tilsynet. Norge og
Finland har ogsa her sammenlignbare systemer, med unntak av
Norges krav om kontrollplan og egen kontrollansvarlig for private
akterer. Sverige har ogsa mye felles med dette, men bruker ogsa
«byggsamradet» aktivt i sitt tilsyn.

Forsikringsordninger

Hovedprinsippet i alle landene er at hver aktor forsikrer sine arbei-
der under byggeperioden, og byggherren overtar forsikrings-
ansvaret ved ferdigstillelse — med unntak av entreprenerenes garanti-
forpliktelser.

Forsikring er primzert et privatrettslig anliggende i alle landene.
Men myndighetene har i noen av landene forsgkt & ga inn med
ekstra forsikringsordninger for d bidra til a sikre boligeiere mot
uforholdsmessige store kostnader som kan tilskrives byggeproses-
sen, men som ikke dekkes av entrepriserettens garantiordninger.

I Sverige gjores dette via en ordning med «Byggfeilforsikring»,
og i Danmark gjeres dette via en ordning med to ulike «Byggska-
defond».

Pa Island er det starst behov for denne type beskyttelse av bolig-
eiere knyttet til den relativt omfattende omsetningen av boliger
som ikke er ferdigstillet, hvor det ved avdekking av feil eller mang-
ler kan veere uklare tolkninger av hva som er omfattet av forsik-
ringen — og evt. hvilken type forsikring (byggeier eller entrepre-
nors forsikring). Myndighetene har derfor som nevnt tidligere for-
sokt 4 bidra til en mer avklaret situasjon ved 4 utarbeide standard
formularer som viser grad av ferdigstillelse.

Ordninger tilsvarende Sverige og Danmark har ogsa vert vur-
dert i Norge og Finland, men det betraktes ikke som myndighe-
tenes ansvar, og det forligger ingen konkrete planer om 4 etablere
noen ordninger for dette formal.
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Klager

Klageadgangen er pa et overordnet niva relativt lik i alle de nordis-
ke landene. Det er generelt adgang til 4 klage over vedtak for alle
parter som er berert av vedtaket, inkl. lag og ideelle organisasjo-
ner som representerer interesser som blir direkte berert. Det er
ogsa generelt anledning til 4 klage over lovanvendelsen.

Det er likevel noen ulikheter i klageadgangen, hvor Island har
flest begrensninger i klageadgangen — fulgt av Sverige, og hvor Fin-
land har den mest utvidete klageadgangen:

« PaIsland er det i prinsippet ikke klageadgang dersom tiltaket
er i overensstemmelse med plangrunnlaget.

« Sverige har en begrensning i klageadgangen ved at det ikke
er anledning til a klage i en byggesak over forhold som er
endelig vedtatt i en behandling forut for byggesaken. Til
gjengjeld har Sverige relativt mange klageinstanser.

* Norge og Island har begrenset klageadgangen ved a innfore
frister for fremsetting av klager. I Norge er det en 3-ukers frist,
og pa Island en 4-ukers frist.

I Danmark og pé Island er det en begrensning ved at det
ikke er klageadgang pa utevelsen av kommunens frie skjenn,
f.eks. vedtak vedrerende estetikk.

« Finland har utvidet klageadgangen, ved at det i plansaker
ogsa er anledning til 4 klage over hvorvidt et innholdskrav
er oppfylt.

« Finland har ogsa utvidet klageadgangen i rivingssaker og
saker der miljesporsmal bereres, ved at alle har anledning til
aklage, ogsa privatpersoner uten tilknytning til saken.

Omfanget av klageadgangen er imidlertid et politisk diskusjons-
tema i nesten alle landene, fordi utbyggere onsker begrensninger
pga. de store mulighetene for & forsinke en bygge-prosess urime-
lig, mens hensynet til demokratiske rettigheter drar i retning av
utvidet adgang.
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Klageinstansene inneberer storre prinsipielle ulikheter mellom lan-
dene.

« I Sverige og Finland er det egne forvaltningsdomstoler, og
klagebehandlingen folger prosedyrene for forvaltningsretts-
lige sporsmadl. I Sverige gjelder dette dog ikke for det plan-
faglige innholdet, hvor klageinstans over Lansstyrelsen er
regjeringen, og ikke forvaltningsdomstolen.

+ I Norge og Danmark er det regionale statlige nivdet (N: fylkes-
mannen og D: statsamtene) ankeinstans for klagebehand-
lingen. I begge land kan departementet overprove ved-
takene.

+ PaIsland er det en egen statlig klagenemnd.

« Kommunenes rolle i klagesaker er ogsa ulik: I Norge og Fin-
land er kommunene v/ et politisk utvalg forste klageinstans,
mens det i Danmark er uttrykt at kommunene ikke kan vere
en klageanstans, ettersom det er kommunene som har vert
behandlende instans og fattet det vedtak som skal paklages.

I Sverige har kommunene kun en forberedende rolle mht.
formelle sider av saken, mens klager pa Island sendes direkte
til klagenemnda.

Av andre ulikheter mellom landene ber det nevnes at Norge og
Island har innfert tidsfrister bade i klageadgangen og i klagebe-
handlingen.

Sanksjoner

Sanksjonsmulighetene er i prinsippet de samme i alle de nordiske
landene.

Ved avdekking av lovovertredelser, som bygging uten tillatelse
eller byggemelding, bygging som ikke er i trad med godkjenning
eller andre forhold, kan det nektes brukstillatelse, og det kan ileg-
ges bater. Botene vil variere med tiltakenes storrelse og overtre-
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delsens karakter. I alvorlige tilfelle kan planmyndighetene ogsa
kreve bygget revet, men dette er i praksis ikke benyttet i stor grad.

I noen tilfelle vil det ogsd kunne vare aktuelt d politianmelde
ulovlige forhold, og saken vil da bli fulgt opp som straffesak via
domstolene.
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SUMMARY
Comparison of the
Building Legislation in

the Nordic countries.
Summary and conclusions

Introduction/foreword

The mandate of the project is to describe models for practical case
handling according to the Planning and Building Act (PBA) in the
Nordic countries, and the purpose is, among other things, to high-
light the role of the public authorities in building control.

The task is commissioned by the Nordic Council of Ministers
(Nordisk Ministerrad). The report is based on interviews with civil
servants in central positions on ministry level in the respective
countries. Debates around the principles of building legislation
have therefore been carried out in all the countries, and we would
presently like to express our gratitude to everyone who has par-
ticipated in the talks and contributed to the quality of this report.

The report is initially covering the context in which the pBa is
operating, and takes a closer look at the focal point of the Build-
ing part of the Act in each country. The second part proceeds to
discuss specific subjects related to the pBA: distribution of authority
and mandates, claims according to competence and certification of
actors, enterprise quality systems, and a brief discussion of devel-
opment agreements.

The comparison of handling of building applications, as well as
systems for inspection and control, is treated as the main subject,
while the summary contains only the most prominent features.
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Finally, insurance schemes and opportunities for complaints and
sanctions are addressed.

The context in which the Planning and
Building Act is operating in each country

In order to compare the legislation in the five Nordic countries, we
have first reviewed the situation in each country regarding the con-
text of the PBA; tiers of governance, planning hierarchy and inter-
face between the planning prosesses and handling of building
applications within the frames of a plan (ch. 2-6). Then we have
done a comparison of this (in ch. 7).

All the Nordic Countries apart from Denmark have compre-
hensive, common PBA’s that handles both the planning aspect of
development control as well building technical aspects. Denmark
operates with two separate laws.

The Planning part of the Act is subordinate to the Ministry of
Environment in all the countries.

The Building part of the Act is also subordinated to the Ministry
of Environment in Sweden, Iceland and Finland, although in
Finland the Ministry is devided in two sections, and the Minister
of Housing is responsible for the Building Act. In Norway, the Min-
istry in charge of the Building part is the one of Local Affairs, and
in Denmark it is the Ministry of Economy and Labour.

The legislation is under revision in Norway, Sweden and Ice-
land. Finland has recently received a new Act, which implies sig-
nificant alterations to the previous Act, and which they are currently
implementing. Denmark only considers adjustments in their Act.

The purpose of the alterations is to create changes which all
point in the same direction:

« astronger focus on the impact of specifications given in the
superior plan in the handling of specific building applications.

* better co-ordination and flexibility between superior plans
and building applications

« asystem that contributes to better quality in all buildings

« simplifications
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In Denmark, the system has the strongest emphasis on zoning
specifications in the superior plan, and focus for improvements are
on better co-ordination and flexibility.

In all countries, the content of the pBA has developed from spe-
cific technical claims towards focussing on building functions. In
addition, the technical aspects have increasingly been removed
from the Act and enclosed in by-laws. However, there are differ-
ences between the countries: In Sweden, the technical specifica-
tions have been almost completely removed from the Act and
introduced into a separate Act (1987): “Byggnadsverkloven” (BvVL).
In Norway and Finland, the technical specifications are primarily
presented as by-laws of technical and functional specifications,
whereas Denmark has kept some specifications as part of the Act,
while others are presented as by-laws, (like “Smahusbestemmel-
sene”). Iceland has largely kept them as part of the existing Act.

Building permission is obligatory in all countries, but there are
some differences regarding the object of assessment.

Norway

Tiers of governance

Norway has 3 tiers of governance: State, county and municipality.
The state also exerts its mandate on to levels; central authorities
and county offices, which represent a “regional state authority™.

For the Building Legislation, two additional instances have
important roles: “Statens Bygningstekniske Etat” (BE), is subordi-
nate to the Ministry of Local Affairs (krRD), and deals with the
implementation of the Act, drawing up by-laws, standards, etc.
“Den Norske Stats Husbank” (Husbanken), is also subordinate to
KRD, and is responsible for the implementation of financial policy
tools pertaining to housing policy and -qualities.

Plan hierarchy

The Actis dealing with 3 types of plans. (In addition to nationwide
policy specifications regarding a few, prioritised land-use issues:
rikspolitiske bestemmelser.)
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« County plans are drawn up the county, and are primarily
strategic. They are not obliging, and do not always include
spatial zoning.

 Municipal Plans are drawn up by the Municipality, and are
strategic plans with area-designation. These can be made
legally binding by Municipal Council.

* Development Plans (Regulation plans with specific zoning
specifications) are also a Municipal responsibility. They deal
with a smaller area and are legally binding.

In addition, there are some kinds of visualization plans that are
more detailed than Developmental plan, as required in order to
visualise the development plan, which might be produced prior to
the handling of building application.

The spatial plan hierarchy in Norway is currently under revi-
sion, and Planlovutvalget have suggested considerable alterations
to the structure of the planning part of the PBA.

The relationship between plans and building applications.

The interface between spatial plans and building applications lies
between the Development plan and the building application.
There are two different procedures for building application. The
normal procedure is in two steps; first a contextual approvement
(rammetillatelse) where the project is evaluated in relation to exist-
ing superior plans, and subsequent a building permission, approved
on the basis of technical claims and the competence of the actors
responsible for different aspects of the design and construction.

A one-step application can be used for simpler building proj-
ects. For very small applications it may be sufficient to send a noti-
fication of building activity.

Sweden

Tiers of governance

Sweden has 2 tiers of governance: State and municipality level.
The state governs in two tiers, and affects the level of central
authorities and the level of regional state authority, “Lansstyrelsene”.
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In the authority of the PBA, substantial parts have been dele-
gated from the Ministry of Environment to “Boverket”, which is
responsible for the implementation of the Act, the drawing up of
by-laws, and the inspection of the municipalities.

Plan hierarchy

The law deals with 4 kinds of plans, all under the responsibility of
the municipalities.

 Regional plans, drawn up through inter-municipal work with
the intention to co-operate stakeholders and the interests in
one region. However, there is no formal requirement for
these plans, and they are therefore rarely used.

* General or municipal plans, also strategic, but not legally
binding, affecting the local area of one municipality.

 Development plans which are detailed zoning plans, intended
for specific areas. These plans are legally binding.

* Visualisation plans which are used to illustrate the details in
the development plans. This type of plan is legally binding,
but it is hardly ever used.

Superior plans and detailed plans are the two most important plans.
Since the superior plans are not binding for the more detailed plans,
there is in reality no binding plan hierarchy. It is currently being
debated whether superior plans should be made binding.

The relationship between plans and building applications

The interface between plans and building applications is between
the development plan and the building application, as the visuali-
sation plan is mainly a specification of the development plan, most
often related to a specific application.

There are two types of building applications: permission and
what can be called building announcement or notification. The han-
dling of applications is initially assessed in relation to superior plans
and other societal claims, for building applications as well as for
applications of other kinds of encroachments like parks, sports
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arenas, etc. However, any building activities must also, according
to the pBa, be approved in terms of design, technical and func-
tional specifications, according to Byggnadsverkloven (BvL), and
these approvements are given based on information in the build-
ing announcement.

In the Swedish system, the builder/owner must obtain sepa-
rate approvals from other public authorities when this is relevant,
(i.e. road authorities, health authorities, etc.). In such cases, the
municipality is obliged to inform the builder/owner about the
offices in charge of the necessary permissions.

Denmark

Tiers of governance

Denmark has 3 tiers of governance: State, county and municipal-
ity. The state is primarily a central authority, although there are
also some state agencies at the regional level, but these do not cov-
er the entire country.

For the Planning and Building Legislation, considerable por-
tions of the authority are delegated from the Economy- and
Labour Ministry to “Erhvervs- og Boligstyrelsen” (EBST). The latter is
responsible for the implementation of the Act, for drawing up by-
laws and for certain economy policy tools related to social hous-
ing and urban renewal.

Plan hierarchy

On a superior level, the country is sectioned into 3 types of zones:
city zones, land zones and summer house areas. No other country in
this study has such zoning system. In order to protect agricultur-
al interests, the restrictions are especially strong in the land zones
(93% of the country), and alterations in zoning can only take place
in political sittings. The alteration is then subject to a fee, the so
called “frigerelsesavgiften”.
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The Act refers to several kinds of plans:

o Landsplan, which is a strategic plan with no zoning decisions.

* State specifications, concerning protection and restriction in
the coastal zones (3km), and a separate shore protection zone
(300m), which means that building is prohibited.

* Regional plans are drawn up by the counties and are binding
strategic plans which also include spatial development.

 Municipal plans are drawn up by the municipalities and
are more detailed and restricted, as well as binding.

* Local plans, detailed and legally binding spatial plans for
a limited area.

* Visualisation plans are not mentioned in the Planning Act,
but are often drawn up by the municipality in co-operation
with the developer in order to visualise a local plan. This
plan has no legal binding.

The relationship between plans and building applications

The interface between plans and building applications lies between
the Local plans and the Visualisation plans, since the latter can be
viewed as an interpretation of how a Local plan materialises in a
project.

Permission must be granted for all major building activities,
and their relationship to the superior plans is the primary subject
prior to approval. For smaller enterprises, that fulfil the require-
ments given in the superior plan, it is sufficient to send a building
report, which automatically entitles one to build.

Finland

Tiers of governance

Finland has 2 tiers of governance: State and Municipality. The Min-
istry of Environment is the state authority for the Planning and
Building Legislation. They have a separate regional level consist-
ing of 13 “regional environmental stations” which perform, among
other things, the task of approving plans.
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Plan hierarchy

The Act refers to 3 main types of plans, with two variants of the
general plan.

* Regional plan, consisting of binding, strategic plans produced
by inter-municipal co-operating organs.

* General plan and Common general plan, “gemensam gene-
ralplan”. The General plans are drawn up for the whole or for
parts of the municipality, and are strategic plans. These plans
are normally not binding, but legally binding may be agreed
to by the municipal council. Common general plan is a corre-
sponding inter-municipal plan (rarely or hardly ever used).

¢ Detail plans are drawn up by the municipality (often in co-
operation with the developer, sometimes by the developer
alone). They comprise a specifically defined area, and are
legally binding.

The plan hierarchy and the restrictions connected to each plan lev-
el has undergone major changes in the new law, called “markan-
vandnings- och bygglagen” (MBL) from 2002, which has made the
present plan hierarchy considerably stricter.

The relationship between plans and building applications

The interface between plans and building applications lies between
detail plan and building application.

Building application may be sent in the early stages of a proj-
ect development process, providing the opportunity for a dialogue
with the authorities and for clarification of the extent of material
required for a final application for building permission.

Iceland

Tiers of governance
Iceland has 2 tiers of governance: State and municipality.

In order for the municipalities to co-ordinate their mutual inter-
ests, there are some municipal “clubs”, but these have no delegated
formal authority.
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The Ministry of Environment is responsible for the Planning and
Building Act (sBL), and their Planning Department (“Skipulags-
stofnun”) is responsible for the implementation of the Act, draw-
ing up of by-laws, providing guiding material and assistance for
the municipalities, and for inspection of their practice.

Plan hierarchy
The Act refers to 3 types of plans:

 Regional plans, representing compulsory co-ordination
between the municipalities in the same region. There is a
separate type of regional plan for the internal areas of the
country, “Heglandet”, which also serves as a protection
plan with severe restrictions.

 Municipal plans which cover the entire municipality and are
more detailed and binding strategic plans. These plans form
the basis for the handling of building applications, if there
is no detail plans.

¢ Detail plans deal with smaller sections of a municipality,
and are legally binding.

The plan hierarchy has undergone major alterations in the new
Planning and Building Act (SBL) of 1998, where the emphasis is on
a stricter hierarchic binding between plans and building applications.

The relationship between plans and building applications

The interface between plans and building applications lies between
detail plan and building application. It is assumed that a building
activity is within specifications given in the detail plan, but at the
moment, there is a lack of adequate adopted and approved plans
for all current building areas in Iceland. There may therefore be
extensive evaluations of building activities, according to claims and
specifications stated in superior plans.

A building application also requires a thorough documentation
regarding the construction, and the qualifications of those involved
in the building process, and public authorities undertake a genuine
investigation of these documents.
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Final comments on the contexts in each country

There are many similarities between the countries, but also dif-
ferences — and these are primarily related to the degree of bind-
ings in the plan hierarchy.

Denmark has the most strict plan hierarchy, and this has been
the case for quite a while. Finland and Iceland have recently intro-
duced a stricter plan hierarchy. In Norway, this issue is under con-
sideration during the current revision of PBL, while Sweden has
the weakest plan hierarchy today, and is considering a revision
process.

 On aregional level, all countries have a strategic plan, but in Norway
and Sweden these plans are not legally binding, which makes them less
important for practical planning. It should also be noted that Denmark
again deviates by having had binding regional plans for a long time.

In Finland and Iceland, binding was introduced relatively recently.

« On a municipal level, all countries have plans which comprise the entire
municipality, and which declares spatial developments and land usage.
The differencies concern binding, on this level as well. Denmark has a clear
binding and Iceland has just introduced it. For the remaining countries,
the municipal plans are normally not binding, although there are specific
exceptions.

« All countries have legally binding regulation plans that are drawn up for
limited parts of the municipality. These plans constitute the lowest and
most detailed level in the plan hierarchy against which the building appli-
cations are reviewed. However, Norway also has Visualisation plans
which have the same legal status as the regulation plan, but these are
drawn up only under special circumstances.

« All countries except Iceland, have a more or less voluntary “middle level”,
(i.e. Visualisation plans), between the adopted regulation plan and building
application. But only Norway considers this in-between level with a sepa-
rate formal approval. The remaining countries either have a visualised
plan as the basis of debating further elaboration and alteration of a draft
project, or another type of foundation as the point of departure in debat-
ing what requirements that must be forwarded to make a building
application in accordance with the plan.
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An approved building application of the building activities before
the initiation of construction work is required in all countries, but
certain differences should be pointed out. In Norway, Iceland and
partly in Finland, both the design and the projecting must be
approved, as must the competence of all actors. This must be
approved prior to the initiation of construction work. In Sweden,
the competence of the person in charge of the building quality
must be assessed, while an approval of the building application
subsequent to submission of application for “bygglov” and “bygg-
anmailan”, does not necessarily imply initiation of the construc-
tion. This is because the constructor herself must obtain the
required approvals from additional authorities prior to initiation.

It seems that the procedures for the handling of building appli-
cations corresponds to the level of plan hierarchy in that a strict
plan hierarchy lessens the need for extensive procedures.

The intention of the Act

All countries want greater emphasis on the impact of plan deci-
sions on building projects and a stricter binding between the dif-
ferent levels in the building control plan hierarchy. At the same
time, they wish a more flexible and resilient way of handling build-
ing applications.

In all the countries the main goal for the building part of the Act
has been (and is) to ensure high quality constructions. The superior
goals, therefore, are to a large extent the same, but the countries
have attached importance to different policy tools in order to reach
the goals. They are also operating in different stages in terms of
revisions of the legislation.

In Norway it was considered important to make each of the actors
in the building process more directly responsible for the quality of
their own work, by claiming certification of competence to man-
age the work, and by requiring a plan to control the work,
approved separately by the municipality. The current PBL is from
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1997, and the focus of the reform in 1997 was a new distribution
of responsibility for the various roles involved in the building
process. This was also related to the character of the building activ-
ity in Norway, with several non-professional one-time builders.
The main reason for this is the structure of the building industry,
where in Norway, a great deal of all building projects are handled
by individuals who are inexperienced with building activities, but
who build their own house once in their life. The intention of the
law is to relieve those builders/owners of the responsibility for
the quality in design and construction work. This implied a new
distribution of responsibility between the building controllers and
the actors. The municipal building control is now formally phased
out (after being a “sleeping activity” for many years), and is re-
placed by a municipal building inspection. The present municipal
building control authority is dealing with approval of applications,
both in terms of how the construction affects the adjacent build-
ings, in terms of technical quality, approving the competence of
all actors involved, and approving their plan for controlling them-
selves. There is an assessment program going on of whether the
new law has contributed to improve the quality of the building
environment.

In a 2003 revision, dead-lines were introduced to the municipal
building control authorities, as an attempt to contribute to the
reduction of the current imbalance between supply and demand
of houses by handling building applications faster.

In the further revision work on PBL the focus on plan hierarchy
has been increased. In the Building Act Commiittee’s mandate, the
central subject is the quality of buildings, and simplification and
efficiency in the handling of building applications. Included in
this is a special focus on developmental agreement and improved
co-ordination between planning specifications and the building
project.

In Sweden, assessments revealed that the quality of the construc-
tions primarily depended on specifications given by the owner, and
the current law — PBL of 1995 — focussed on giving the owner a
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complete and more direct responsibility towards the building
and control authority. A new role with independent responsibility
towards the building authorities was introduced, in order to ensure
the quality, “Kvalitetsansvarlig” (KA).

At the same time, the contents of the law was divided, and the
technical claims separated into a special act; “Byggnadsverkloven”
(BvVL). There was, however, another important purpose; to con-
tribute to increased innovation within the building business. The
law was based on functional claims with a minimal technical stan-
dard, and guidelines for workmanship were also kept to a mini-
mum.

Parallel to the changes in the PBL/BVL, a new law to ensure sus-
tainable development was passed, “Miljebalken” (MB). It is cur-
rently functioning as a parallel law to the PBL, where the same ele-
ments can be evaluated on the basis of different criteria. This cre-
ates an unclear interface.

The pBL-reform in 1995 implied a new distribution of respon-
sibility between the building authority and the private actors; the
owner/builder was given the total responsibility for the construc-
tions in terms of coherency with prescriptions given by the law
and the authority to perform internal controls. The public build-
ing control was simplified and focus was put on the handling of
building applications in terms of technical solutions, along with
the authority of inspection and sanctions.

Despite of efforts to improve the quality, an increased standard
of the constructions has not been achieved. A new investigation of
other factors within the building activity has just started, includ-
ing the structure of the entire building industry, construction costs
and competitive conditions. In the further revision of PBL, there is
increased focus on binding plan hierarchy, and a clarification of the
interfaces between the laws PBL, BVL and MB, as well as coherency
between plans and building applications. Simultaneously, the focus
is still on the quality management within the construction activity,
and on routines for case handling as well as inspections and sanc-
tions.
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In Denmark a main goal for the building act was to co-ordinate
everything that affected the design of all constructions and ensures
that the buildings are in line with superior plans. The law therefore
comprises specifications of height, density, and land exploitation
rates, in addition to ordinary claims for design and rules on case
handling. The law also emphasises the role of the local democracy,
as it allows for local variations and discretion.

Revisions have been done in order to achieve a continually
clearer distribution of responsibility. Therefore, the builder/owner
was given the total responsibility towards the building authorities,
concerning quality and control of the activities, while the building
authorities have right of inspection, (not duty of inspection). There
are, nevertheless, some obscurities in these relations of responsi-
bility. There is a possibility that the actors may be directly penalised
in cases of neglect, and the public responsibility related to the
uncovering of deficiencies is not clear.

Extensive building defects and a lack of quality management
now constitutes a major challenge, and this is being worked with
on several levels — coaching for builders/owners, new require-
ments for quality management, financial means, etc., — but this
work is not directly related to the building legislation. Neither is
the extensive work which is done to ensure sustainable develop-
ment.

The current building act dates back to 1975, and has been con-
tinually altered, last in 2002. There has been a separate Planning
law since the beginning of the 1970’s, with the emphasis on bind-
ing plan hierarchy. The current focus is on the interface between
planning act and building act, and on the interplay between the
rules in the building legislation, the case handling and the building
process — and on the implementation of digital case handling.

In Finland, the most important activity to achieve better quality
hasbeen to place a clear responsibility with the builder/owner, both
towards the building authorities and for the quality of the build-
ings in general. In addition, the quality should be ensured through
formal requirements and through claims for competency on the
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part of the actors, and they have also aimed to focus on mainte-
nance of existing buildings by requiring a maintenance and man-
agement plan for new buildings. It is assumed that the builder/
owner performs internal control, but claims for inspection have
been made. The responsibility for control lies with the municipal-
ity, with a possibility for delegation to the builder/owner.

The current legislation (MBL) dates back to 2000 and was revised
in 2003. It involved comprehensive alterations compared to earlier
legislation, particularly in the planning part of the act. Democra-
tic processes and better coherence between the superior plan and
the building application have also been important issues. In the
new act, new claims for initial meetings with the builder/owner
and the authorities have been introduced, both when the design
work starts and when the handling of the application starts. The
securing of democratic processes was also in focus in the revision
of 2003, which dealt with development agreements and sharing of
costs between public and private parties for these agreements.

In Iceland, the current planning and building act (SBL) is from 1998,
and the main purpose of the law was to ensure a stronger plan
hierarchy. Important principal changes were made, which was a
very demanding task, both in terms of the alterations and of the
implementation. The building part of the act did not receive equal
attention, and the goals for this part of the act was not sufficiently
discussed or harmonised with the new plan system.

The objectives in the building part of the act reflect the chal-
lenges from an earlier period, when the competence in the build-
ing business was low, the number of inexperienced and non-pro-
fessional builders high, and the local building materials were not
suitable. The main aim was to ensure good quality through a strict
public control of the building applications. However, the compe-
tence is presently increased both within the projecting and the exe-
cuting actors. Even the clarification of how the new construction
fits into the existing built up area has improved significantly. The
current debate has opened up for a division of the law; to separate
the planning act and the building act. At the same time, there is a
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wish to co-ordinate the building act with other acts and regula-
tions concerning building design and joint it up into a common
legislation.

The focus of a new building act will be to co-ordinate all regu-
lations for buildings, transition to functional claims (in order to
encourage innovation), simplifications in the public building con-
trol, and thereby also the quality management systems. New sys-
tems for case handling will also be a central subject.

Roles — responsibilities — authority

“Responsibility” for quality of design and technical aspects of the
buildings is a common task for both authorities and actors in the
building process. But when discussing the law, we here mean direct
responsibility for making sure that the all activities and claims
described in the law is carried out.

The division between public responsibility and the responsibil-
ity of the private actors is in all majorities similar in all the coun-
tries. However, there are a few, but distinct differences, and these
must be commented separately.

Mainly, the responsibility for control is placed by the builder/
owner, and the authorities carry out supervision.

In Norway, the responsibility for control is placed by the actors
themselves, and by special “controlling actors” pointed out by the
builder/owner. The public building control is phased out, and the
authorities may only perform supervision.

Finland has placed the responsibility for sufficient control onto
the public authorities, with a possibility for delegation to the
builder/owner. The reason is to allow the authorities to take over
the task if they consider it necessary. In practice, normal proce-
dure is delegation to the builder/owner.

Sweden deviates from the remaining countries regarding the
responsibility to gather permissions from other authorities than
the building authority. Building permission merely implies an
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approval according to PBL and BVL, while the builder/owner must
ensure permissions from other relevant instances, i.e. road author-
ities, labour inspection authorities, health authorities, etc. The
building authorities are obliged to give out information concern-
ing which instances that must give their approvals. For the rest of
the Nordic countries it is a public responsibility to co-ordinate all
public bodies, and to ensure that all the necessary approvals are
given prior to the building permission.

Iceland stands out in terms of strict public control, where pub-
lic authorities perform the actual control of the project work and
the design work as well as the construction work itself. This prin-
ciple is currently under debate (see Ch. 15 on control and super-
vision).

Notification of neighbours —the interests of the general public

The protests and rights of neighbours involve two principally dif-
ferent approaches to the problem. Firstly, there are differing views
regarding whether this should be part of a handling of the build-
ing application. Secondly, there is disagreement about the placing
of the responsibility for the rights of the neighbours.

Sweden, Denmark and Iceland hold the basic view that the
rights of neighbours should be ensured through a planning
process, and when a regulation plan is passed, only deviations from
this will constitute a cause for neighbour to protest. Denmark car-
ries the consequences of this view the furthest; in case of a protest,
the entire building application is transferred to the planning
authorities for new handling according to the superior plans. In
Sweden, neighbour might protest if the activity is considered ham-
pering to them. The sending out of neighbour notifications is a
part of the duties of the public in Sweden and Iceland — usually by,
or in cooperation with the planning authorities, who also handles
the protests.

Finland and Norway have the fundamental view that neigh-
bours are entitled to protest against an activity, if they may have a
justified reason. The reason may relate unclarified aspects of the
regulation plan. However, Finland and Norway have differing
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views about the right of appal. Finland attaches great importance
to this rights and emphasis that the rights of the neighbour are best
ensured by a total public handling. Norway places the responsi-
bility of neighbour notification with the builder/ owner. They also
put the builder/ owner to be the receiver of appeals, assuming that
this arrangement will lead to a better dialogue between builder/
owner and neighbours. As yet, no experience concerning this has
been gathered.

The builder/owner and her helpers

The concept “builder/owner” should probably be better differen-
tiated in the legislation. In all countries the building industry
undergoes so many changes that the previous comprehension and
definitions are no longer sufficiently adequate. The Swedish report
“$OU 2002:115 — Skidrpning gubbar!” refers to an extensive struc-
tural change in favour of fewer and larger nation-wide enterprises.
The contractors are to a great extent owners of their construc-
tions, while the formulations in the legislation are based on the
assumption that builder/owner and contractor are two different
parties. Itis pointed out that there should be a distinction between
non-professional “one-time builders” and professional builders/
owners.

The builder/owner has been given an extended responsibility
through the body of laws in almost all the countries, and the before
mentioned Swedish report is pointing out that an incongruence
has developed, between the builder/owner’s responsibility and her
chances of fulfilling the tasks. The reason for this is that many
organisations for professional builders/owners are scaled down,
while the contractors continually take over new roles and strength-
en their position in the market. Therefore, strengthening the
builder/owner’s position enabling her to fulfilling her responsi-
bility is a major challenge.

Several of the countries have seen this problem and have intro-
duced various types of new roles in their legislation; roles or func-
tions that are to assist the builder/owner in fulfilling her respon-
sibility. Through a comparison, we find that the countries which
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to a very small degree have placed the total responsibility with the
builder/owner — Norway and Iceland — have tried to formalise a
new role that holds an independent responsibility towards the
building authorities. In both countries, this is necessitated by the
high percentage of inexperienced, non-professional “one-time
builders”. In Norway, this role is named “ansvarlig seker”, and in
Iceland it is named “byggedirektor”.

Sweden has also introduced such a role. With reference to the
incongruence pointed out in SOU 2002:115 between the weakened
builders/owners and the strengthened constructors, and the divi-
sion between professional and non-professional builders/owners,
they have introduced a “helper-role” to strengthen the role of the
builder/owner: “kvalitetsansvarlig” (KA).

Assessing the situation in each of the countries shows that Swe-
den, Norway and Iceland experience a somewhat unclear situation
according to the responsibility of the “helper-roles”. All have sig-
nalled the need for a legal trial of the responsibility, to enlighten
the economical aspects of these roles and to help defining their
task-related responsibility.

Competence claims and approval procedures

The countries have to a varying degree established formal claims
of competence for the actors. The report gives a review of how the
act in the different countries handles claims of competence for
actors involved in the building process, and of the “competence-task
approval” procedures in each country.

The two countries that have delegated the responsibility for
quality to separate parties, Norway and partly Iceland, make use
of public competence validating bodies. Norway has the most
detailed public competence validation with claims for each actor,
while Iceland only has got a semi-public “list” of the competence
of the actors.

Sweden and Finland have placed the responsibility for adequate
competence clearly with the builder/owner, but have also estab-
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lished formal claims for other actors, as well as arrangements with
voluntary registers of actors.

In Denmark, the responsibility is placed with the builder/owner,
with no formal claims and consequently no competence approval
procedures.

In addition, Iceland has established the same claims of compe-
tence and certification for the public building inspectors as for the
work force contracted in private building activities, due to their
considerable controlling task. In accordance with the law, the local
building authority may, if necessary, buy inspection competence
from private companies.

The issue of quality

Quality in the building environment, as mentioned in ch. 8, has
been the prime mover for the building legislation in all the coun-
tries. Still, the authorities in most countries have expressed that
this area is filled with major challenges. The countries have chosen
different instruments in the attempt to achieve high quality in their
building environment.

Policy tools and systems for quality management

All countries have, to a greater or lesser degree, a legislation which
is based on functional requirements, and these are either deter-
mined in the act itself (Finland and partly Denmark), in by-laws
(Norway and Denmark), or in a separate legislation (Sweden). Ice-
land has a greater measure of specific technical claims in the act,
but they want a change towards functional requirements in the
next revision. Sweden and Denmark have the strongest emphasis
on innovation in the building industry, and therefore less specified
and concrete claims. Regardless of how the claims are made, the
greatest challenge is connected to the ensuring of their fulfilment
in practice, and to the improvement of quality and the reduction
of damage.
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To mention some of the policy tools for improving quality:
Competence claims for the actors, internal control, public approval
control plan for all activities, quality management by special actors
and quality management documents, independent quality control,
claims of competence transfer, financial means, claims of revue of
experiences, claims of maintenance, counselling and training, etc.

The countries have utilised various combinations of this many
policy tools. For all the countries except Denmark, the most impor-
tant tool is to establish claims for actors and control plans. Den-
mark makes the least claims, while they use financial tools most
widely, and make claims for transfer and good training/coun-
selling. Finland has, in its new legislation, established claims for a
plan for management and maintenance of a site, to be in place pri-
or to the issuing of certificate of practical completion. In addition
to the mentioned policy tools, all countries are working to influ-
ence the attitude in order to place focus on high quality.

Aesthetics and discretion

General claims regarding aesthetic qualities are included in the
building legislation of all the countries, more or less distinctly
expressed, and are administered through discretion. However, aes-
thetic qualities are most efficiently ensured through specific claims
forwarded in the regulation plans, and in some countries (Den-
mark and Finland), the matter is considered to be a “plan issue”.

Damages and errors

None of the countries have a public and complete statistic of build-
ing damages and -errors.

In Sweden and Denmark, the insurance companies keep rela-
tively good statistics, but the purpose of these are defined by the
insurance business, and in Sweden they are not even publicly acces-
sible. In Iceland, the authorities have, through the public building
control, a relatively good picture of the development of damages.
In Norway, a comprehensive work is being done to gather quanti-
tative information regarding damages and building errors.



CH. 12

SUMMARY 57

However, in spite of a lacking in good data on construction
errors and damage development, there is, in all countries, a clear
and pronounced opinion that there are too many building dam-
ages, and that preventive measures have a high priority.

Development agreements, etc.

In most countries there is a focus on different types of partnership
and ways of cooperation between private developers and public
authorities. The private actors are usually motivated by faster ini-
tiation of large development projects — typically production of new
houses, but also for business activity. For the public authorities, the
motivation is more differentiated. A common interest for both par-
ties is to get building projects started, and to avoid delays due to
i.e. lack of adequate infrastructure. The public authorities also
have a genuine interest in getting the developer to finance a great
share of the infrastructure costs caused by the development, as
well as in achieving other kinds of developmental gains.

The issues of development gain and development agreement
are not clearly outlined in the Planning and Building Acts. The laws
merely present some principles for this kind of private-public part-
nership, and some principles regarding the right of the public to
receive developmental gains.

Most countries are concerned with the concept of development
agreements, and with the possible exception of Iceland, all coun-
tries wish to facilitate increased use of such agreements. However,
the justification and contents of these agreements are different,
and consequently, so is the opportunity of each country to utilise
the agreements.

* In Norway, development agreements are used primarily in areas of high
growth rates. The developers’ interest in accelerating building projects,
gives the municipalities occasion to demand increased contribution includ-
ing infrastructure costs. The legal foundation for increased contributions
is partly the succession of decisions in the regulation plan, and partly civil
law-based “gain-agreement” exceeding this. Legal regulation of this is
considered.
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« In Sweden the largest developers use several different types of agreements
to ensure the initiation of building projects in order to provide continuous
employment in their companies. This contributes to faster building and
building of more houses, which the public authorities find necessary.
There are no other specific financial motives on the part of the munici-
pality in these agreements.

 In Denmark the concept development agreements is used for several
types of agreements. Development agreements for housing sites on
“greenfield development” (not built up areas) will be relevant in the areas
with development pressure, but that supposes the existence of a local plan
that constitutes the basis for a change from rural zoning to urban zoning.
The legal foundation for a demand for increased contributions from the
developer/land owner then acts as a “liberation fee” for that particular
rural zone area, referring to the considerable increase in marketability

of the land caused by the rezoning.

Development agreements within the urban zones are seen primarily
as a tool for more flexible handling of development projects and building
applications. In these cases, the municipalities do not have authority in the
law to claim additional financial contributions, but this is still done in prac-
tice. The municipalities have wanted additional contributions in areas of
rehabilitation or “transformation”, but have not achieved political support
for this.

« In Finland development agreements are used when the developers own
the land and intend to build in larger not previous regulated areas. Finland
has now introduced a considerably stronger plan hierarchy, and has a
general building prohibition outside of regulated areas. The legal founda-
tion for the demand for increase in marginal contribution is related to
the change of zoning specifications into purposes that might increase
the market value of the land. The “fee” should be kept within a marginal
value of 60% of the estimated increase in value.

« InIceland development agreements are relatively new, and for the time
being limited to a few cases in the Reykjavik area, where the developers
have purchased large land areas for field development. The discussion
evolves mainly around the regulation process, and there is not yet any legal
foundation for demanding marginal contributions from the developer.

The basis for the development agreements is that developer and
municipality have a mutual interest in such agreements. For the
municipality, it could be economic gain, an interest in faster hous-
ing development than they would otherwise not be able to facili-
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tate, or that the agreements are mainly tools to implement deci-
sions stated in the superior plan. As already suggested, there is a
strong connection between the possibility of demanding margin-
al contribution and the superior plan, which may give a legal foun-
dation for this. The countries have different models, and different
foundations for regulation of cost distribution, partly even differ-
ent motives, etc.

Application handling procedures

There are great variations in the countries regarding building appli-
cation handling procedures, with Denmark and Iceland as the two
extremes. In Finland and Norway, application handling procedures
have recently been revised, and there are many common traits in
these two countries. In Sweden, the focus is on revision of proce-
dures, and their system is deviating some, compared to the remain-
ing countries.

Denmark has a considerable degree of municipal freedom of
choice, and consequently few formal claims in the handling pro-
cedure of the application. They emphasise the relationship with
the plan foundation, and a certificate of practical completion is of
major importance.

Iceland has restrictive and detailed formal claims for all steps in
the case handling. They have a certificate of practical completion
which is of little consequence, because the buildings may be put
in use before it is approved, and because a considerable amount of
unfinished houses is on the market — they have gone as far as to cre-
ate a system of certificates for various degrees of completion.

Both in Finland and in Norway, considerable importance is
attached to an early dialogue between applicant and authorities,
and to early clarification of contexts and claims. The case handling
varies, but in both countries the certificate of completion is impor-
tant, and Finland even demands this as a basis for connection of
the new construction to the local public water and sewage service.
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In Sweden, the formalised meeting following the submission
of application; “byggsamradet”, is an important part of the case
handling. In principle, they have a divided handling, where the con-
gruence — or lack of congruence — between the building applica-
tion and the superior plan is handled, in the application for per-
mission of carrying out construction. The competence of actor
responsible toward the public authority and that the quality claims
is attended to, is assessed in “bygganmailan”. Certificate of com-
pletion is of little value, since it is not linked to permit of using the
new construction.

Only Norway has started an arrangement with electronic case
handling, and Sweden, Denmark and Finland are debating this
issue, which is a political ambition in all countries.

Control and inspection

All countries have public inspection, but the responsibility for con-
trolling body is complex. In Norway, Sweden and Denmark, the
responsibility for control is placed with private actors. In Finland
it is municipal, but can be relegated to private actors (and so is usu-
ally done), while control in Iceland is a clear municipal responsi-
bility.

As for the application handling procedures, for control and
inspection Denmark and Iceland then represent the extremes:
Denmark has an arrangement with private responsibility for con-
trol which is not even re-examined by the public authorities. Ice-
land on the other hand, has a strict public control which can hard-
ly be separated from the inspection. Norway and Finland have
comparable systems, but Norway requires a control plan and a
separate function “responsible for control”. Sweden has much in
common with this, but is also actively using “byggsamradet” (the
procedure meeting) as a part of their inspection routines.
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Insurance schemes

The main principle in all countries is that each actor insures her
work during the building period, and the builder/ owner takes over
the responsibility for insurance at the time of completion — except
for the obligations that is a part of the contract bond that the con-
tractor has to furnish.

Insurance is primarily a matter considered as private-legal in all
the countries. However, the authorities have in some countries
tried to introduce additional insurance schemes, in order to pro-
tect house owners from disproportionate costs arising from the
building process, which is not already covered by the construction
contract bond guarantee arrangement.

In Sweden, this is done through an arrangement with “Byggfeil-
forsikring”, and in Denmark through two different “Byggskade-
fond”. In Iceland, this type of protection is most needed by house
owners related the extensive turnover of unfinished houses, where
the revealing of errors and defects may result in confusion with
regards to the insurance, and even whether the relevant insurance
is that of the owner or that of the contractor. The authorities have
therefore, as mentioned earlier, introduced certificates for varying
degrees of completion.

Arrangements equal to Sweden and Denmark have also been
up for discussion in Norway and Finland, but as it is not viewed as
the authorities’ responsibility, there are no actual plans to estab-
lish any arrangements for this purpose.

Appeals

Right of appeals is, on a superior level, relatively similar in all the
Nordic countries. There is a general admission to appeal for all
involved parties, including groups and volunteer organisations that
are directly affected. The application of the law may also be the
subject of an appeal.
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There are some differences in the right of appeal, where Ice-
land has the most limited admission of appeals — followed by Swe-
den, and where Finland has the most extended admission of
appeals:

¢ InIceland, there is in principle no right of appeal if the
activity is in accordance with the superior plans.

» Sweden has a limitation in the right of appeals in that build-
ing permission cannot be subject to appeals concerning con-
ditions that have been finally approved prior to the building
permission. However, Sweden has more numbers of different
appeal institutions.

 Norway and Iceland have limited right of appeal through
the introduction of deadlines regarding the forwarding of
appeals. Norway has a 3 week limit and Iceland 4 weeks.

e In Denmark and in Iceland, the admission is restricted
concerning the application of discretion, i.e. aesthetic
assessments.

« Finland has extended the admission of appeals, in that com-
plaints concerning the contents of a requirement may also
be admitted.

« Finland has also extended the admission of appeals, to
include demolition cases and environmental issues, in that
everyone may appeal, even individuals who are not involved
in the case.

The extent of the admission of appeals, however, is a political sub-
ject of discussion in almost all countries, because the developers
want restrictions that can act as protection against undue delays in
abuilding process, while consideration of democratic rights points
towards an extension.

The authority of appeals involves major principal differences
between the countries.

+ Sweden and Finland have special court of public administra-
tion issues, and the handling of building right appeals follows
procedures like all other concerns for this court. Although
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in Sweden, this does not apply to the contents of spatial
plans when the government is the superior body.

« In Norway and Sweden, the regional state level (N: fylkes-
mannen and D: statsamtene) is in charge of the handling
of appeals. In both countries the ministry may reconsider
the decisions by the state regional level.

« InIceland, there is a separate state committee for handling
of appeals.

s The role of the municipality in appeals is different: In Norway
and Finland, the municipality is the authority to which the
appeals are forwarded, while in Denmark does the munici-
pality not play any role in the handling of appeals, since the
municipality has made the decisions that is appealed. In Swe-
den, the municipality only has a preparatory role, regarding
formal aspects of the case, while appeals in Iceland are sent
directly to the committee for handling of appeals.

Regarding differences between the countries, it should be men-
tioned that Norway and Iceland have introduced deadlines both
concerning right of appeals and handling of appeals.

Sanctions

The possibilities of sanctions are principally the same in all Nordic
countries.

Permit of use may be denied, and fines may be issued when
offences are revealed. Penalties will vary according to the size of
the activities and the character of the offence, and most often this
is a penalty fee. In severe cases, the planning authority (council
meeting) can demand demolition of illegal constructions, but this
is hardly ever done. In some cases, illegal conditions will be report-
ed to the police, and then be followed up as a criminal case through
the courts.



Innledning

Prosjektet er finansiert av Nordisk Ministerrdd, etter initiativ fra
det norske Kommunal- og regionaldepartement.

Mal

I hht. prosjektmandatet er malet a beskrive modeller for praktisk
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven i de nordiske
land, og hensikten er a fa belyst hvilken rolle det offentlige har i
byggesaken.

Prosjektet skal belyse hvilke virkemidler lovgivningen benytter
for at BA-nzringen (bygg/anlegg) og byggherren skal ivareta god
estetisk utforming, tilgjengelighet og helse, milje og sikkerhet i
sine prosjekter. Man skal se pa hvordan loven bidrar til at myn-
dighetenes behandling kan gi kvalitet, effektivitet og rettssikker-
het i byggeprosessen. Prosjektet vil beskrive byggesakslovgiv-
ningen i de nordiske land samt hvilke oppgaver og ansvar myn-
dighetene hari konkrete prosjekter, og hva som er overlatt til bran-
sjen eller byggherrens ansvarsomrader.

Avgrensning og oppbygning av rapporten

I hht. prosjektbeskrivelsen skal rapporten i vesentlig grad vaere
basert pa intervjuer med sentrale personer pa departementsniva i
de ulike landene. Det har ikke vert forutsatt at man skal gd inn pa
bestemte formuleringer i selve lovteksten, og hensikten med pro-
sjektet har ogsa en mer overordnet karakter.
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Rapporten er bygget opp med fire hoveddeler:

A Situasjonen i hvert land pd et overordnet nivd; utviklingstrekk,
forvaltningsnivaer, planhierarki og hvordan de inndeler
byggetiltak i forhold til sin byggesaksbehandling.

B Beskrivelse og sammenligning av innhold og fokus i bygnings-
lovgivningen; roller og ansvar i hht. loven, kompetansekrav
og godkjenningsordninger, kvalitet m.m.

C Beskrivelse og sammenligning av implementeringen av loven;
byggesaksbehandling og ferdigstillelse, kontroll og tilsyn,
klager, forsikringer, sanksjoner

D Analyser og konklusjoner; Likheter, ulikheter og effekter
av loven for bransjen og for ulike aktorer.

Rapportens hovedhensikt er a gi en oversikt over landenes byg-
ningslovgivning, og den er derfor faktaorientert i stor grad. Men
ettersom den ogsd skal avspeile landenes fokus og pdgdende arbeid
med sin lovgivning pa dette omradet, vil det ogsa vere stoft av
mer analytisk karakter. Det er derfor forsekt a skille mellom fak-
ta/beskrivelser, landenes egne vurderinger, og forfatterens vurde-
ringer og analyser.

Alle vurderinger i del A er hentet fra offisielle dokumenteri de
respektive landene, eller har veert trukket fram av landenes repre-
sentanter i intervjuene som «aktuelle temaer som draftes».

Se forevrig kildehenvisninger bak.

I Del B og C inneholder pd samme madte landenes egne vurde-
ringer basert pa samme kilder som over, med unntak av de avsnitt
som har «<sammenlikningy i sin overskrift.

Del D er i storre grad forfatterens analyser basert pa gjennom-
gangen av stoffet.






DELA

Bygningslov og
planverk i hvert land






2.1

Norge

Viktige utviklingstrekk for bygningslovgivningen

Norge har en felles Plan- og bygningslov (PBL) som er underlagt to
ulike departementer: plandelen av loven er underlagt Miljevern-
departementet, mens bygningsdelen er underlagt Kommunal- og
regionaldepartementet. Det er igangsatt et omfattende revisjons-
arbeid av PBL, og det er nedsatt to ulike komiteer som jobber med
dette: Planlovutvalget som allerede har levert 2 innstillinger til revi-
sjon av plandelen av PBL (NOU 2003:14), og Bygningslovutvalget
som leverte sitt forste utkast hesten 2003 (NOU 2003:24).

Den forste landsdekkende bygningsloven ble vedtatti 1965, og
var i sin helhet underlagt Kommunaldepartementet. Da Miljo-
verndepartementet (MD) ble oppretteti 1972, ble ansvaret for plan-
delen av loven overfort til dette departementet, og da fylkeskom-
munene ble opprettet i 1976 ble ansvaret for gjennomferingen av
den regionale planleggingen delegert fra mD til dette forvalt-
ningsnivaet. PBL har senere vert underlagt en rekke mindre revi-
sjoner, og to giennomgripende revisjoner; i 1985 ogi 1997. Det er
ingen planer om deling av loven, ansvarsdelingen mellom to depar-
tementer er beholdt, og bygningsdelen av loven forvaltes fortsatt
av Kommunal- og regionaldepartementet (KRD).

Behovet for offentlig regulering av byggesakene hadde vert et
overordnet mal siden den aller forste bygningsloven for byer og
tettsteder i 1924, og dette ble viderefort som malsetting bade i
loven av 1965 og 1985. Bygningslovgivningen hadde fram til 1965
klart veert preget av detaljerte og konkrete krav, og loven av 1965
representerte et viktig skritt i retning av funksjonskrav. I 1985 var
hovedhensikten endringer i plandelen av loven for & oppna bedre
planstyring, og reformen i 1997 omfattet hovedsaklig en endring
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av ansvarsforholdene i bygningsdelen av loven. Hoveddelene av
krav til byggverk er skilt ut i egen Teknisk forskrift (TEK), og denne
forskriften ble da samtidig revidert i retning av funksjonskrav. Det
henvises der videre til standarder og veiledere som angir mulige
losninger for 4 fylle funksjonskravene, og det settes krav om seer-
skilt dokumentasjon dersom standardlesningene ikke folges.

Det er forovrig knyttet ytterligere tre forskrifter til loven: For-
skrift om saksbehandling og kontroll (saK), Forskrift om god-
kjenning av foretak (GOF), og Forskrift om organisering av den sen-
trale godkjenningsordningen for foretak mv. Den siste er av min-
dre betydning.

Hovedformalet med reformen i 1997 var & heve kvaliteten og
standarden pa byggverk, noe som ogsa ble vektlagt stadig sterkere
under arbeidet med den. For & oppna dette innebar reformen der-
for vesentlige endringer bdde for ansvar, saksbehandling, kontroll
og dokumentasjon, mens plandelen av loven ikke ble endret
vesentlig.

PBL av 1997 legger ansvaret for at alle forskriftskrav er oppfylt
til aktorene, via krav til kvalifikasjon, krav til egenkontroll og kvali-
tetssikring, og krav til dokumentasjon av egenkontrollen. Hensik-
ten med dette er at partene skal gjores ansvarlig for sitt eget arbeid,
og at den som utforer et arbeid best kan sikre kvaliteten av dette.
Aktorene kan ogsa pata seg ansvar for andres arbeid via egen god-
kjenning. Byggherrens ansvar ovenfor bygningsmyndighetene er
begrenset til 4 pase at alle ansvarsomrader er belagt, og at akto-
rene har godkjente kvalifikasjoner for den aktuelle oppgaven. Det
ble ogsé innfert to nye roller — «ansvarlig seker» (SOK) og «ansvar-
lig samordner» (SAM) som begge var ment a skulle ivareta bygg-
herrens samordningsansvar, hhv. i prosjekterings- og sekerfasen
og i utforelsesfasen.

Den kommunale bygningskontrollen ble samtidig nedbygget,
og kontrollen ble lagt til egne ansvarsomrader som det ma sokes
om egen ansvarsrett for ved ssknad om byggetillatelse, enten som
egenkontroll eller som uavhengig kontroll. Kommunene har imid-
lertid fortsatt en tilsynsmyndighet. Men egenkontrollen har vert
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omdiskutert, og det er usikkert om det er oppnadd bedre kvalitet
i byggverkene.

Strukturen og rollefordelingen i den nye loven forsekte a gjen-
speile bransjestrukturen i Norge, med en relativt hey andel ikke-
profesjonelle engangsbyggherrer, og med en byggebransje forev-
rig som i stor grad var preget av sveert mange sma og mellomsto-
re foretak (typisk sterrelse var 1-10 ansatte). I en slik struktur vil-
le det vaere lite hensiktsmessig @ gi byggherren et totalansvar. Men
det har likevel veert mye kritikk av den nye loven nettopp for mang-
lende tilpassing til bransjestrukturen, hvor det bl.a. ble hevdet at
de nye seknadsprosedyrene ble sd krevende at de i for stor grad
favoriserte store foretak med store administrative ressurser.

Implementeringen av den nye loven med nye seknadsprosedy-
rer og nye saksbehandlingsregler var krevende ogsa for de lokale
myndighetene, og sammen med et stort antall seknader som ble
innsendt rett for reformen tradte i kraft, oppsto et gket etterslep
av byggesegknader til behandling i kommunene. Dette forsterket
en situasjon med ubalanse mellom tilbud og etterspeorsel pa bolig-
markedet, som sammen med en rekke andre faktorer igjen bidro
til forsterket prisstigning pa boliger i pressomrader.

Ubalansen mellom tilbud og ettersporsel var noe av bakgrun-
nen for revisjon av PBL i 2003, hvor innfering av tidsfrister i byg-
gesaksbehandlingen var hovedhensikten, men hvor det ogsa er tatt
med noen forenklinger og avklaringer. De nye rollene ble f.eks
oppfattet som uklare, og samordnerrollen (SaM) er derfor tatt ut
av loven igjen, med forutsetning om at «ansvarlig seker» (SOK) skal
ivareta samordningsfunksjonen gjennom hele byggesaken, og med
storre ansvar. Ansvarlig soker skal bl.a. nd ogsa ha ansvar for a inn-
hente og koordinere klager fra naboer, som et ledd i en raskere
saksbehandling.

Det har de siste ca 10 ar vert en utvikling i bransjestrukturen i
retning av feerre og storre firmaer, hovedsaklig pa grunn av delvis
konjunkturavhengige faktorer, men muligens forsterket av PBL av
1997. Kvalifikasjonskravene og godkjenningsordningene kan ha
fort til at noen av de sma «userigse» foretakene er forsvunnet, men
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bildet er ikke helt entydig og det kan vare flere arsaker, og det er
som nevnt ikke pavist noen klar forbedring av kvaliteten.

Det er na serskilt fokus pa enkelte temaer. Det har vert en
utvikling i retning av gkt bruk av totalentrepriser og andre
giennomferingsmodeller hvor utbyggeren innehar stadig flere rol-
ler, ogsa store utbygginger hvor entreprengren selv opererer som
byggherre. Det er videre en sterk gkning i antall innsendte private
reguleringsplanforslag og bruk av utbyggingsavtaler mellom
utbyggere og kommunale myndigheter. Med «utbyggingsavtale»
menes her en avtale hvor utbygger ensker a bygge ut et felt som
kommunen ikke har prioritert for utbygging, og hvor kommunen
med henvisning til «rekkefolgebestemmelser» i kommuneplan eller
detaljplan kan kreve at utbygger opparbeider deler av den ned-
vendige infrastrukturen for egen kostnad.

I Norge kan den gkte bruken av utbyggingsavtaler ha sammen-
heng med mange forhold: Stor ettersporsel etter boliger sammen-
holdt med fa boligfelt som er reguleringsmessig klargjort for utbyg-
ging bidrar til at utbyggerne selv ensker a foresta reguleringen, et
hoyt prisnivd pa boligmarkedet gjor dette skonomisk attraktivt for
utbyggeren, og svak kommunegkonomi gjer at kommunene i
mange tilfelle ser slike avtaler som en mulighet for a fa finansiert
infrastruktur som de ellers ville matte skyve flere ar fram i tid.

Den gkte bruken av utbyggingsavtaler har reist mange prinsi-
pielle spersmal. Det er nd et behov for avklaringer rundt hva kom-
munene kan kreve av utbyggeren mht. finansiering av infrastruk-
tur, og det er ogsd en stor utfordring knyttet til 4 utvikle et mer
smidig plansystem med bedre samordning mellom planbehand-
ling og byggesaksbehandling, samtidig som demokratiske rettig-
heter ma ivaretas.

Behovet for bedre samordning mellom planlov og bygningslov
er ogsa tydelig pa andre omrader, med bakgrunn i sveert store vari-
asjoner i kommunenes utfordringer mht. bl.a. arealbruk og utbyg-
gingspress. I byer og tettsteder vil presset oftest vare knyttet til
bolig- og naeringsbygg, gjerne i sammenheng med utbyggingsav-
taler. Men i kystsonene og utkantstrek ellers er presset ofte knyt-
tet til fritidsbebyggelsen, og utfordringene har en annen karakter.
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Den norske «allemannsretten til ferdsel i utmark» ble nedfelt i
Friluftsloven allerede i 1957, og Strandloven av 1965 fastsatte meget
strenge restriksjoner for bygging innenfor en 100-meterssone fra
sjoen for a sikre almenheten tilgang til strandlinjen. Bestemmel-
sene om restriksjonene i arealbruk er nd integrert i PBL, men det
har likevel foregatt en vesentlig gjenbygging av strandsonen og til
en viss grad av andre attraktive friomrader etter at disse lovene ble
innfert, og det er derfor behov for a se naermere pd praksis. Kom-
munen har idag dispensasjonsadgang fra det generelle byggefor-
budet i strandsonen, og har i stor grad statt for en liberal dispensa-
sjonspraksis med henvisning til lokalt selvstyre, selv om dette ikke
har veert i trad med sentrale myndigheters retningslinjer. Sentrale
myndigheter har derfor vurdert a innskrenke kommunenes dis-
pensasjonsadgang, men pga. motstand i kommunene er forslaget
moderert. Samordningen mellom overordnede retningslinjer,
planhierarkiet og lokale myndigheters praksis ved byggesaksbe-
handling er imidlertid et viktig tema na.

Den kommende revisjonen av PBL har fokus pa disse utfor-
dringene. Planlovutvalgets innstilling, NOU 2003:14, tar utgangs-
punkt i at lovens hovedstruktur og beerende prinsipper skal sta fast,
men de vektlegger barekraftig uvikling sterkere enn tidligere, og
samordningen mellom planlov, bygningslov og annen lovgivning.
De foreslar bl.a. endrede plantyper som vil kunne bidra til mer
smidig plansystem og tilrettelegging for mulig parallell behand-
ling av plansak og byggesak, og de foreslar sterkere bindinger
mellom plantypene, selv om det med henvisning til lokalt selvstyre
ikke foreslds en absolutt binding.

Mandatet for bygningslovutvalget felger ogsd opp utfordrin-
gene, med hovedfokus pa forenkling og effektivisering av saksbe-
handlingen, ytterligere tiltak for a sikre kvaliteten i bade nye og
eksisterende byggverk, klargjoring av det offentliges rolle mht.
ansvar og kontroll/tilsyn, og tilrettelegging for bedre samordning
mellom plansaker og byggesaker med spesielt fokus pd utbyg-
gingsavtaler.
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Forvaltningsnivaer og planhierarki
Forvaltningsnivaer

Norge har 434 kommuner og 19 fylkeskommuner inkl. Oslo som
er bade kommune og fylkeskommune. Landet har ca. 4,5 mill. inn-
byggere.

Antallet kommuner reduseres sakte; tidligere ble det fattet stor-
tingsvedtak om kommunesammensldinger, men na er det kun
oppfordring til kommunene om frivillig sammenslding.

Det er formelt sett tre forvaltningsnivder: stat, fylkeskommune
og kommune.

Staten utever i tillegg sin myndighet pa to nivder: a) Sentrale
myndigheter som gir rikspolitiske retningslinjer, utarbeider lover/
forskrifter osv., og b) Fylkesmannsembetene, som er desentra-
liserte, delegerte statlige myndighetsutevere med bl.a. et visst til-
syn med kommunenes virksomhet. Geografisk avgrensning for
fylkesmannsembetene folger grensene for fylkeskommunene,
med unntak av at Oslo og Akershus har felles fylkesmann.

Fylkeskommunene utgjor et selvstendig forvaltningsnivd med
egne politiske styringsorganer. Fylkeskommunene har primeert
ansvar for videregaende utdanning, kulturvern, og samordning av
regional planlegging og utvikling, samt visse oppgaver innenfor
helsesektoren. De har inntil nylig ogsad hatt ansvar for sykehusene,
men dette er na et statlig ansvar.

Kommunene har ansvaret for utevelsen av offentlig myndighet
og politikk, pd lokalt plan.

Statens Bygningstekniske Etat (BE)

BE er en etat underlagt KRD (kommunal- og regionaldepartemen-
tet), og etatens arbeidsfelt er implementering av bygningsloven,
utarbeiding av forskrifter til denne, standardiseringsarbeid, sam-
ordning mot internasjonalt regelverk m.m. Etaten utever ikke selv-
stendig myndighet.
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Husbanken (Den Norske Stats Husbank)

Husbanken er underlagt XRD, og hadde etter opprettelsen 1946
opprinnelig primert ansvar for skonomiske virkemidler knyttet
til boligpolitikken. Men disse virkemidlene ble ogsa knyttet opp
mot konkrete fysiske krav til boligene, slik at Husbanken ogsa har
hatt stor innflytelse pa boligutformingen og boligpolitikken gene-
relt. De utever ellers ikke myndighet.

Planhierarki i hht. gjeldende PBL (1997)

Kap. I i PBL fastslar at ansvaret for planlegging er delt mellom
kommuner og fylkeskommuner, og at disse planleggingsmyndig-
hetene har en samarbeidsplikt bade seg imellom og mot andre
offentlige organer og mot Statens Vegvesen.

Loven omhandler (foruten rikspolitiske retningslinjer) 3 plan-
typer: Fylkesplaner, kommuneplaner inklusive egen arealdel til
kommuneplanene, og reguleringsplaner.

Statlige bestemmelser

Loven angir flere mater staten direkte kan binde arealbruken, bade
ved rikspolitiske bestemmelser (RPB) (§17) og ved utarbeiding av
statlige reguleringsplaner (§ 18) hvor staten kan instruere kom-
munene. Eksempel pd RPB er restriksjonene pa etablering av kjo-
pesentre. Forgvrig angir loven (i § 17.2) direkte et konkret og tids-
uavgrenset bygge- og deleforbud i et 100-metersbelte langs sjgen.

Fylkesplan

Fylkeskommunene er ansvarlig for utarbeidelse av fylkesplanene,
og for samarbeid med andre offentlige instanser om planene. Pla-
nene er primert strategiske planer som skal samordne de offent-
lige interessene innen fylket (og mot andre fylker) mht. gkono-
misk, sosial og kulturell virksomhet. Fylkesplanen skal ogsa inne-
holde retningslinjer for bruken av arealer og naturressurser i fyl-
ket. Planen er ikke juridisk bindende uten for helt spesielle formal.
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Kommuneplan

Kommuneplanen er en strategisk plan som skal samordne kom-
munens samlede virksomhet, og den skal inneholde en langsiktig
del med mal for kommunens utvikling, og en kortsiktig del som
skal samordnes med kommunens gkonomiske handlingsplan.
Departementet kan ogsa bestemme at det ma utarbeides inter-
kommunale planer der de anser dette for nedvendig.

I tillegg til den overordnede og strategiske delen skal det utar-
beides en egen arealdel til kommuneplanen, og denne skal angi
retningslinjer for arealbruk og for reguleringsformal, og den skal
minimum dekke hele kommunens areal. Kommuneplanens areal-
del er generelt ikke absolutt juridisk bindende for underliggende
planer, men kommunestyret har anledning til 4 fatte vedtak om
juridisk binding for deler av planen. Dersom intet annet er nevnt,
vil ogsa kommuneplanens arealdel fa juridisk virkning ved at den
kan oppheve eldre underliggende planers juridiske binding. Men
nyere reguleringsplaner kan fravike kommuneplanen.

Det kan i kommuneplanen fastsettes omrader hvor utbygging
ikke kan skje uten utarbeidelse av reguleringsplan, og i enkelte til-
felle kan det ogsa kreves bebyggelsesplan.

Reguleringsplan
Dette er detaljplaner som gir juridisk binding for utbygginger
innenfor planens begrensning, og det kan vedtas konkrete bestem-
melser om formal, utnyttelse og konkret utforming, evt. ogsa
stilles krav om at det md utarbeides bebyggelsesplan for enkelte
byggeomréder.

Reguleringsplanen kan utarbeides av kommunens planetat,
eller den kan utarbeides av private grunneiere eller andre interes-
serte parter. Men det er kommunen som innstiller til politisk
behandling, og som mad vedta planen etter forutgaende offentlig
horing.

Ekspropriasjon kan normalt bare skje pa grunnlag av regule-
ringsplaner, men det er ogsa apnet for ekspropriasjon med hjem-
mel i kommuneplanens arealdel for visse formal.
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Bebyggelsesplan

Bebyggelsesplan ma utarbeides for innsending av ssknad om ram-
metillatelse for byggetiltak, der dette er fastsatt i kommuneplanens
arealdel eller i reguleringsplan. Dette er en plan som viser utnyt-
telsen av omradet pd et enda mer detaljert niva, og som bl.a. ogsa
viser oppbygninger av volumer innenfor byggeomradet. Denne
planen ma ogsa legges ut til offentlig ettersyn for den kan vedtas
av kommunestyret, og den vil vere juridisk bindende for seinere

byggetiltak.

Planhierarki i hht. Planlovutvalgets innstilling
til revisjon av loven

Planlovutvalgets innstilling (NOU 2003:14) legger opp til endring-
er i denne planstrukturen. Deres hensikt med endringene er a for-
enkle systemet, og 4 etablere et mer smidig system for sterre
utbygginger (inkl. arealer som omfattes av utbyggingsavtaler).
Etter dagens ordning kan utbyggeren risikere at en sterre utbyg-
ging som ikke er i trad med kommuneplanens arealdel ma legges
ut til offentlig hering tre ganger; bade som revisjon av kommune-
planens arealdel, som reguleringsplan og som bebyggelsesplan
— samt ordinare frister for klage fra naboer m.m. for en sgknad
om byggetillatelse — selv om dette ikke vil veere normal prosedyre.
Utvalget foreslar fire plantyper som har arealdel:

* Fylkesplan som i det vesentlige tilsvarer dagens fylkesplan,
men med noe mer fleksible bestemmelser.

« Kommuneplan som for arealdelen i hovedtrekk tilsvarer
dagens kommuneplan, men den vil fa sterkere juridisk bin-
ding, og den kan fortsatt angi omrader med sxrlige krav
til mer detaljerte underliggende planer.

¢ Omradeplan som vil tilsvare tidligere kommunedelplan og
tildels reguleringsplan, men den vil ha sterkere vekt pa den
fysiske strategiske utviklingsdelen, ved a sette krav om «rom-
lig utvikling» og utnyttelse istedenfor dagens krav om regule-
ringsformdl som det bindende element, og det kan ogsa fast-
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settes spesifikke krav til bl.a. estetisk utforming. Det foreslas
som juridisk bindende plan.

* Detaljplan som vil innebzere en ny plantype som erstatning
for primeaert reguleringsplan, og tildels bebyggelsesplanen.
Den kan utarbeides direkte utfra kommuneplanens arealdel,
og den vil kunne gis samme rettsvirkning som omradeplanen.
Men den vil vaere mer detaljert, og det dpnes for at behand-
lingen av slike planer kan slds sammen med sgknad om ram-
metillatelse for storre byggetiltak, og hensikten er at man pa
denne madten skal kunne fa en bedre samordning mellom
plansaker og byggesaker.

Samlet oversikt over planhierarki og forvaltningsnivder

I tabellene under viser vi planhierarkiet ssmmenstillet i to hoved-
oversikter, og vi tar da utgangspunkt i de plantyper som er gjel-
dende i hht. dagens PBL. Den forste tabellen viser forholdet mellom
plantype og forvaltningsniva, og den andre tabellen viser planty-
penes viktigste hensikt og juridiske status.

Tab. 1. Plantyper og forvaltningsnivd (Norge)

Myndighet | Stat Fylkes- Kommuner (Private)
Sentrale Fylkesmann kommuner
Plantype myndigheter (regional stat)
Rikspolitiske Utarbeiding
retningslinjer
Fylkesplaner Myndighet til Horingsinstans | Utarbeiding
4 endre plan Godkjenning
Kommune- Horingsinstans | Veilednings- Utarbeiding
planer plikt Godkjenning
Regulerings- Ankeinstans Mekling Innsigelser Utarbeiding Utarbeiding
planer Innsigelser (kulturvern) Godkjenning
Klageorgan
Bebyggelses- Godkjenning Utarbeiding
planer
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Tab. 2. Plantyper og innhold i planen (Norge)

Generelt innhold Juridisk binding
Fylkesplan Retningslinjer og mél for overordnet utvikling. Ikke juridisk bindende
Kommuneplan  Skal omfatte hele kommunen, og angi ensket Som hovedregel ikke juridisk
(arealdel) utviklingsstrategi pa kort og lang sikt. Angir bindende, men dette kan
ogsa utbyggingsformal, og kan angi soner med vedtas for deler av planen
sterkere detaljeringskrav til underliggende plan
Reguleringsplan Arealutnyttelse i deler av en kommune. Juridisk bindende
Kan omfatte bestemte krav til utforming
Bebyggelsesplan Ma3 utarbeides dersom dette kreves. I praksis Juridisk bindende
en mer detaljert og visualisert reguleringsplan.
23 Forholdet mellom planverk, bygningslov
og annet lovverk
2.3.1  Seknadspliktige tiltak
Det er i utgangspunktet ikke lov til a starte byggetiltak uten god-
kjenning fra kommunen, men det er gjort visse praktiske mode-
reringer av dette, utfra tiltakenes kompleksitet og formal. Tiltak
kan ikke nektes tillatelse dersom de er i overensstemmelse med
reguleringsplanen. Systemet med hva som skal folge ulike prose-
dyrer kan virke uoversiktlig, og forenklinger i dette vil ogsa bli vur-
dert nermere i bygningslovutvalget.
2.3.1.1  Byggesoknad og byggemelding

Det er i loven dpnet for flere ulike saksbehandlingsprosedyrer, og
disse er inndelt etter tiltakenes kompleksitet og formalskategori
—dvs. ikke etter hvorvidt tiltakene eri trdd med reguleringsformal.
Helt smd tiltak er fritatt for seknads- eller meldeplikt, sammen med
noen storre tiltak som behandles etter annen lovgivning (bl.a.
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veger og tiltak for transport og energisektoren). Sma tiltak for bolig
eller neringsformal, driftsbygninger for landbruket, eller trans-
portable bygninger (f.eks. brakkerigg) kan behandles etter mel-
ding. De ordinzre seknadspliktige tiltakene kan inndeles i enkle til-
tak og ordinzre tiltak.

Seknadspliktige tiltak krever full saksbehandling, og tiltakene
blir inndelt i ulike «tiltaksklasser» i hht. tiltakenes kompleksitet og
risiko. Saksbehandlingen innebarer ogsd godkjenning av ansvarlige
aktorerihht. den fastsatte tiltaksklassen for igangsettingstillatelse
kan gis. Tiltaket vil deretter bli vurdert i forhold til overensstem-
melse med planforutsetninger, og i forhold til oppsatt kontrollplan
og annen sgknadsdokumentasjon.

En forutsetning for at tiltak kan behandles som «enkle tiltak» vil
vere at det ikke foreligger naboprotester, at tiltaket ikke vil kreve
noen form for dispensasjon fra pBL eller reguleringsplan, og at byg-
ningen ikke skal benyttes til neeringsformal eller bolig (inkl. fri-
tidsbolig).

Plikt til nabovarsling gjelder bade seknadspliktige og melde-
pliktige tiltak. Men meldepliktige tiltak og enkle tiltak krever ikke
at aktorene har sgkt om godkjenning for 4 utfere arbeidet — verken
lokalt eller sentralt. Etter innfering av tidsfrister for byggesaksbe-
handlingen har alle typer tiltak automatisk rett til oppstart dersom
ikke annen beskjed er gitt innen fristens utlep.

Denne type tillatelse til 4 starte opp innebzerer imidlertid ikke
at byggetiltaket er godkjent.

Bruksendringer
Endringer fra ett reguleringsformal til et annet er alltid seknads-
pliktig, og vil dermed bli behandlet utfra samme saksbehand-

lingsregler som over.

Rivingsarbeider

Rivingsarbeider er seknadspliktig utfra samme kriterier som byg-
getiltak, og med serlig skjerpet krav til melding der kulturhisto-
riske verdier kan vare berort.
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Eksisterende bygg

Fasadeendringer, vesentlige reparasjoner og rehabilitering av eldre
bygninger (byfornyelse) er seknadspliktige tiltak. Ved storre endrin-
ger vil tiltaket kunne utlese krav om oppgradering i hht. dagens
forskriftsniva, men ellers vil ikke nye forskrifter gjelde eksisterende
bygg. Myndighetene har i hht. bygningsloven kun anledning til a
fremme krav om vedlikehold eller liknende dersom bygningen kan

sies a utgjore en risiko for 3. person.

Vern av kulturhistoriske verdier

Vern av kulturhistoriske verdier kan skje pa to ulike mater. De kan
enten vare sikret via Kulturminneloven, noe som i praksis inne-
bzerer et fredningsvedtak fra riksantikvaren eller en midlertidig sik-
ring via innsigelse eller varsel om fredning fra fylkeskulturetaten,
og et fredningsvedtak innebarer sveart sterke restriksjoner pa
endringer av bygget. Eller bygningene kan vere gitt en regule-
ringsmessig status som verneverdig bebyggelse i medhold av PBL,
noe som normalt innebzrer at bygningens eksterior ber bevares
mens byggherren star friere til a endre interier og planlgsning. Som
hovedregel kan det sies at vern av kulturhistoriske verdier primeert
skjer via juridiske bindinger i planer — spesielt reguleringsplaner.

Andre tiltak (spesielle plansaker)

Det er via rikspolitisk bestemmelse i 1999 iverksatt midlertidig eta-
bleringsstopp for kjepesentre utenfor sentrale omrader ner byer
og tettsteder, og dette forbudet vil bli avlest av et krav om at kjope-
sentra spesielt skal innarbeides i fylkesplanene og kommunepla-
nenes arealdel, som grunnlag forst for lokalisering og seinere for
reguleringsplan og byggesak.

Det har vert debatt rundt prosedyrene for de tiltakene som
ikke krever seknad om byggetillatelse fordi de er regulert av annet
lovverk, spesielt Energiloven (vindmelleparker, kraftlinjer osv.).
Etablering av tiltakene kan ofte vare kontroversielt med mange
berorte parter og motstridende interesser, og det er avklaret at
Energiloven og PBL gjelder parallelt og at tiltakene ma reguleres,
helst pa kommuneplannivd, selv om de ikke byggemeldes.
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Grensen mellom plansaker og byggesaker
Skillet mellom plansaker og byggesaker gar normalt mellom regu-
leringsplan og sgknad om rammetillatelse. Men der det er satt krav
om bebyggelsesplan vil denne plantypen erstatte reguleringspla-
nens rolle som siste planbehandlingstype utfra dagens system.
Dette grensesnittet er imidlertid som nevnt foran under disku-
sjon og det foreligger konkret forslag om endring av grensesnittet,
ved at bebyggelsesplanen foreslas erstattet av en detaljplan som
skal kunne behandles samordnet med en seknad om rammetil-
latelse, og at detaljplanen kan utarbeides direkte pa grunnlag av
kommuneplanens arealdel uten mellomliggende reguleringsplan
(i forslaget til nytt system kalt omradeplan).



3.1

Sverige

Viktige utviklingstrekk for bygningslovgivningen

Sverige har en felles Plan- og bygningslov (pPBL) underlagt Milje-
departementet. Det er igangsatt arbeid med a se pa revisjoner av
denne, og det er nedsatt en «PBL-kommitté» som regner med a ha
en innstilling klar ved utgangen av 2004.

Sverige fikk en ny og omfattende Plan- og bygningslov i 1987.
Denne ble i 1995 delt i en Plan- og bygningslov (PBL) og en egen
Byggnadsverklov (BVL). PBL ble da fortsatt felles for planspersmal
og byggesaksspeorsmal, mens BVL omhandler de tekniske kravene
til et byggverk. Begge lovene er fortsatt underlagt Miljedeparte-
mentet.

Ansvaret for implementering av PBL er i loven delegert til Bover-
ket (fra 1996). Boverket har dermed ansvar for utarbeiding av for-
skrifter til loven, og gir anvisninger/ veiledning til kommunene om
praktisering og tolkning av loven. Boverket har i tillegg ansvar for
implementering av BVL, og for en rekke tilgrensende oppgaver og
problemstillinger som gar pa tvers av flere departementer — de har
tilsammen 6 departementer som «oppdragsgivere».

Ansvaret for boligpolitikken ligger imidlertid hos Finansdeparte-
mentet, bl.a. fordi denne sees i forbindelse med gkonomiske virke-
midler (skatter, avgifter, tilskuddsordninger m.m.), med nerings-
utvikling (bygge- og anleggsbransjen m.m.) og med tilbud/etter-
sporsel/marked. Som ansvarlig for boligpolitikken er Finans-
departementet ogsa opptatt av a drive fram forutsetninger for byg-
ging av boliger. Departementet gir uttrykk for at planprosessen
mange ganger unedig kan forsinke byggeriet, og at det er behov
for en forenkling av planprosessen og av klagemulighetene, og for
en kulturendring for a forbedre byggeprosessen.
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Lovendringene i 1995 hadde en endret ansvarsfordeling mellom
det offentlige og private akterer som hovedformal. Denne endre-
de ansvarsfordelingen innebar at byggherren na skulle ha det tota-
le ansvaret for at et byggverk var forskriftsmessig og tilfredsstil-
lende pa alle mater — ikke delt med det offentlige, som tidligere. Et
annet hovedformal med disse lovendringene var en dreining fra
konkrete krav til byggverk og byggematerialer over til funksjons-
krav med en teknisk minstestandard, som ble innarbeidet i den
nye BVL.

Endringene innebar en vesentlig forenkling i den offentlige
saksbehandlingen av de forhold som var knyttet direkte til bygg-
verkene (hovedsaklig innarbeidet i BVL) — men det var ikke like store
endringer i plansaker, dvs. av forhold regulert av pBL. Dette kan ha
sammenheng med hvilke departementer lovene ble underlagt: Mil-
jeministeren hadde f.eks. ogsd ansvar for arbeidet med Lokal Agen-
da 21 som innebar en forpliktelse til & sorge for et tilfredsstillende
lokaldemokrati ogsa i plan- og byggesaker, mens nzringsministe-
ren var opptatt av 4 tilrettelegge for innovative tekniske lgsninger
for industrien og ensket a redusere hindringer for a oppna dette.

Samtidig skjedde det omfattende strukturendringer i Sverige pa
begynnelsen av -90-tallet. Det var en generell og sterk nedgangs-
periode innen byggenaringa, som ikke bare gjaldt Sverige, i
perioden 1988-92. Men i Sverige ble det uavhengig av denne ned-
gangsperioden vedtatt en hel rekke reformer omtrent samtidig, og
disse hadde vart forberedt i lang tid. Reformene omfattet endrin-
ger i valutapolitikken, endret skattelovgivning, reduksjoner i sub-
sidier knyttet til bygg og boliger, endringer i organisasjoner og orga-
nisasjonsformer m.m. Samlet sett forsterket alle disse reformene
den generelle nedgangsperioden slik at denne i Sverige framsto som
en krise — bade for boligbyggingen og for byggebransjen generelt.

I 1998 ble loven om «hushallning med naturressurser m.m.»
(NRL) erstattet av «Miljobalken» (MB). Miljgbalken innebearer en
ny vektlegging av bazrekraftig utvikling, og setter hensynet til
menneskers helse, miljg og sikkerhet i fokus. I forholdet til bygg-
og anlegg innebzrer loven at bruksleddets interesser sikres pa en
bedre mate, men at det har oppstatt nye og uklare grensesnitt mot
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PBL — bdde mht. kriterier for hva som er gode boliger, og mht.
ansvar for feil.

Som en konkretisering av noen av uklarhetene i dette grense-
snittet kan nevnes at PBL definerer en «god bolig» som en bolig
som oppfyller alle samfunnsmessige og tekniske krav som er satt
til boligen (objektive kriterier), mens MB angir bl.a. at boliger ikke
skal brukes ved risiko for skade pa menneskers helse («god bolig»
blir derfor et mer subjektivt kriterium). MB fastslar at eieren av
boligbygg har ansvaret for at leietakerne ikke blir syke som folge
av skader pd huset. (Dette gjelder for utleieboliger — det er ikke
relevant for smahus der eieren selv bor.) Dersom det forekommer
fysisk ubehag for de som bor i huset, ma eieren av bygget bevise
at dette ikke er forarsaket av selve huset —noe som kan vaere svart
vanskelig.

MB tar altsd utgangspunkt i enkeltmenneskets subjektive opp-
levelser og oppfatninger pa omrader som ellers er regulert av faste,
malbare og kvantifiserbare storrelser — dvs. at det oppstar en uklar
grense mellom individ og struktur som dpner for mange nye avvei-
ninger, nye og vanskelige rettsavgjorelser og behov for ny forsk-
ning pa omgivelsenes pavirkning pd menneskets helse, ettersom
det na ogsa blir knyttet sterke ekonomiske interesser til dette. Et
annet forhold som bererer grensesnittet mellom PBL og MB, er at
disse to lovene virker parallelt, og at f.eks. foretak som kan med-
fore forurensning kan preves bade mot PBL og mot MB — noe som
ogsa understreker et behov for bedre samordning.

Bade MB, PBL og BVL har som et klart hovedprinsipp at det er
byggherren/byggeieren som har det totale ansvaret for at bygg-
verket er tilfredsstillende pa alle mater. Det offentlige skal imid-
lertid kunne uteve tilsyn med hvorvidt dette er tilstrekkelig ivare-
tatt, og funksjonskravene i BVL kan vere vanskelige 4 tolke for det-
te formal — de er ikke koblet mot konkrete standarder for utforelse
eller mer utdypende tekniske forskrifter, kun mot generelle vei-
ledninger eller bransjeanvisninger (bl.a. pga. ensket om a tilrette-
legge for innovasjon). Kvaliteten i byggeriet er derfor mindre
avhengig av lovverket enn av byggherrens holdning, krav og bestil-
linger, og av hvordan byggherren utgver sin egen kvalitetssikring.
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Kvalitetssikring sto derfor i fokus ved lovendringene i 1995, og
PBL satte krav til hvordan byggherren skulle ivareta dette, bl.a. ved
a sette et krav om at byggherren matte engasjere en egen kvali-
tetsansvarlig (kA) for sine bygg, og at det ble satt formelle krav til
KA som forutsetning for & fa byggetillatelse. Det er imidlertid
mange indikasjoner pd at kvaliteten likevel ikke alltid er tilfreds-
stillende, selv om det i Sverige ikke finnes en offentlig eller pa
annen mate utdypende eller komplett skadestatistikk. Svikten i
kvaliteten i byggeriet er bl.a. omtalt i Finansdepartementets nylig
avsluttede utredning «sou 2002:115 Skirpning gubbar! Om kon-
kurrensen, kostnaderna, kvaliteten och kompetensen i byggsek-
torn». En av konklusjonene der er at det vil vaere en stor utfordring
a finne ordninger hvor det vil lenne seg for en byggherre a bygge
bygg med god kvalitet — koblet til byggherrens totalansvar.

I denne utredningen omtales ogsa de nye utfordringene som
har fulgt av strukturendringene tidlig pa -90-tallet. Det er bl.a. rede-
gjort for en utvikling med en vesentlig reduksjon i sma og mellom-
store byggforetak (bl.a. pga. konkurs eller oppkjep) mot en situa-
sjon na med kun noen fa (4) store og landsdekkende foretak, som
i stor grad selv er byggherrer for det de bygger.

I forlengelsen av dette jobber Finansdepartementet na med et
direktiv for gjennomfering av aktuelle tiltak blant de som pépekes
irapporten. Det er der pekt pa 20-25 forslag til tiltak i et bredt spek-
ter: fra skatter for a motvirke svart arbeid i byggebransjen, til til-
tak for a redusere byggskader i boliger. sou-rapportens hoved-
budskap er likevel at den bristende konkurransen i byggebransjen
er en hovedutfordring, og at det ma en gjennomgripende kultur-
endring til for & bedre pa alle forholdene som papekes som uhel-
dige. Det ansees som svart vanskelig & oppna en ensket endring
giennom bare regelendringer, og det ma derfor jobbes pa mange
parallelle arenaer for a oppna en slik kulturendring.

Noen av de utfordringene som bereres i SOU-rapporten dreier
seg ogsa om grensesnittet mellom plansaker og byggesaker, og det
okte omfanget av utbyggingsavtaler hvor utbyggeren selv utar-
beider detaljplaner og fremmer byggesaker nesten parallelt med
behandling av detaljplanen. Det er altsd mange interessante gren-
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sesnitt mellom bygningsloven og en rekke andre lover i Sverige:
spesielt mellom bygningsdelen og plandelen innenfor pBL, mellom
PBL 0g MB, og koblingen mellom PBL og BVL.

Mandatet for «PBL-kommittén» som skal ha sin innstilling klar
innen utgangen av 2004 avspeiler behovet for en avklaring av gren-
sesnittene mellom disse lovene, og mandatet vektlegger ogsa
behov for revisjon av planhierarkiet, giennomgang av systemet for
kvalitetssikring innen byggeriet, av beslutningsprosesser og demo-
kratiske prosesser, og av systemet for sanksjoner.

Forvaltningsnivaer og planhierarki
Forvaltningsnivaer

Sverige har 290 kommuner og 21 ldn, og landet har ca. 8,9 mill.
innbyggere.

Det er formelt sett to forvaltningsnivaer: Stat og kommune.

Staten utever sin myndighet pa to nivder: a) Sentrale myndig-
heter som gir rikspolitiske retningslinjer, utarbeider lover/for-
skrifter osv. og b) Lansstyrelsene som er desentraliserte, delegerte
statlige myndighetsutevere, med bl.a. et visst tilsyn med kommu-
nenes virksombhet.

Kommunene har ansvaret for utevelsen av offentlig myndighet
og politikk, pa lokalt plan.

Boverket

Miljedepartementet har ansvar for alle spersmal knyttet til byg-
gevirksomhet, mens Boverket er en selvstendig statlig myndighet
med ansvar for bl.a. byggevirksomheten.

Boverkets oppdragsgiver er regjeringen (mange departemen-
ter), og Boverket kan utarbeide forskrifter pa regjeringens vegne.
Boverket har ogsa et overordnet tilsynsansvar for byggevirksom-
heten, mens det er kommunene som er tilsynsmyndighet. I Bover-
kets overordnede ansvar for tilsynet inngar bl.a. et ansvar for a bista
landets/kommunenes bygningsrad med informasjon av forskjel-
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lig slag. Boverket fatter imidlertid ikke vedtak i enkeltsaker knyt-
tet til byggevirksomheten med mindre dette er pd oppdrag fra en
domstol eller fra regjeringen.

Boverket har 2 ulike divisjoner, hhv. for planlegging og for hus-
bygging.

Byggesporsmal hindteres i divisjonen for husbygging, som
igjen har 3 avdelinger: a) en del som omhandler finansiering og
gkonomiske virkemidler, b) en del som omhandler arbeid med
lover og forskrifter, og ¢) en del som omhandler teknisk kunnskap,
byggesaksbehandling og forvaltning/ drift (FDV). Arbeidsomradene
for denne divisjonen er altsa knyttet til utforming av forskrifter til
bygningsloven (PBL), og til forvaltning. Dette gjelder pa alle omra-
der som bergres av bygningsloven — prosjektering, bygging, gene-
rell utforming osv. Det gjelder ogsa implementeringen av Bygg-
nadsverkloven (BVL).

Boverket har flere ulike «rad»: Byggradet, Kontruktionsradet,
Statsmiljeradet, Energiradet, Brandforum, Forskarradet og Kvali-
tetsradet. Bygningslovarbeidet er under Byggradets felt.

«Byggradet» har 23 representanter + teknisk sekretaer og ord-
forer, og dette er en referansegruppe for hvordan regelendringer
vil bli mottatt. Det er ikke et organ som fatter beslutninger om
regelendringene, men har mer karakter av et bransjeorgan hvor
markedets representanter utgjer en form for «heringsorgan» for
myndighetene pa tidlige stadier i prosesser rundt lovendringer. Det
er storst engasjement i bygningsspersmal, og der er det ogsa ster-
kest interessemotsetninger.

Planhierarki

PBL 1. kap., §2 fastsldr at det er en kommunal oppgave a planleg-
ge anvendelsen av arealer og vann. PBL 1. kap., §§3 og 4 nevner
4 typer planer: regionplaner, oversiktsplaner, detaljplaner og fas-
tighetsplaner, og vi vil ga igjennom disse begrepene.
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Regionplaner

Loven angir at det anledning til a utarbeide regionplaner for a sam-
ordne flere kommuners planlegging. Men det er ikke et formelt
krav om regionplaner, og de anvendes svert sjelden.

Oversiktsplaner (kommuneplaner)

Loven angir at hver kommune skal ha en oversiktplan som omfat-
ter hele kommunen. Men oversiktsplanene er ikke juridisk bin-
dende verken for myndigheter eller for andre akterer. Planene
er veiledende og strategiske — de kan defineres som «viljesdoku-
menter.

Kommunene er pliktige til 4 utarbeide oversiktsplanene i sam-
rad med ldnsstyrelsen og andre bererte kommuner og interessen-
ter. Planene kan ha sveart ulik karakter og form — utfra hver kom-
munes sxrskilte forutsetninger og ambisjoner. Oversiktsplaner
godkjennes av kommunefullmektige etter forutgaende offentlig
ettersyn. Lansstyrelsen skal ikke stadfeste planene i etterkant (dvs.
bekrefte kommunens godkjenning), men lidnsstyrelsen skal ha
kommentert planen i en egen merknad («granskningsyttrande»)
for kommunen kan anta planen.

Kommunen kan ogsa utarbeide fordypende oversiktsplaner
eller sektorplaner, f. eks. trafikkplaner. Det forutsettes at linssty-
relsen ogsa behandler disse planene og foyer til et seerskilt «gransk-
ningsyttrande», men det kreves heller ikke for disse planene en
formell godkjenning av linsstyrelsen — og planene er ikke juridisk
bindende for underliggende detaljplaner eller omradebestem-
melser.

Dersom statlige sektorinteresser skal sikres i lovverket, kan det-
te altsa ikke gjores via oversiktsplaner eller egna sektorplaner, etter-
som disse ikke er bindende for kommunene. Det kan heller ikke
gjores ved at staten gar inn og lager detaljplaner pa kommuneni-
va. Men det forutsettes likevel at disse interessene blir ivaretatt via
detaljplanene ved at ldnsstyrelsen ikke skal motsette seg kom-
mende detaljplaner basert pa oversiktsplanen, ettersom Lanssty-
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relsen har anledning til a stoppe en detaljplan. Staten v/ldnssty-
relsen kan ogsa i sitt «granskningsyttrande» til oversiktplanene
framheve bestemte formal eller riksinteresser for 4 sikre at disse
ivaretas i aktuelle detaljplaner.

Detaljplaner (reguleringsplaner)

Loven angir at arealutnyttelsen skal reguleres via detaljplaner, og
at disse kan utarbeides for avgrensede deler av kommunen. For de
omrader som ikke er omfattet av noen detaljplan, kan kommunen
utarbeide «omradebestemmelser» for & sikre at intensjonene i over-
siktsplanen innarbeides, eller for a sikre at riksinteresser i hht.
Miljebalken ivaretas.

Detaljplanene skal pd samme mate som oversiktplanene god-
kjennes avkommunen, og det skal pa forhdnd foreligge et «gransk-
ningsyttrande» fra Linsstyrelsen —som i gitte tilfelle har anledning
til & stoppe godkjenningen av en detaljplan eller kreve den om-
arbeidet.

Detaljplanene er juridisk bindende, og det kan kun aksepteres
mindre avvik fra planen.

Sverige har som nevnt over ikke statlige detaljplaner, og staten
(v/ Lansstyrelsen) har ikke anledning til 4 tvinge kommunene til
a samarbeide om detaljplaner som bergrer temaer som burde vert
handtert interkommunalt. Men kommunene har for det meste en
sterk egen interesse av @ samarbeide med hverandre, og staten kan
om nedvendig «sterkt oppfordre» til slikt samarbeid. Staten har
dessuten anledning til 4 gripe inn i etterkant og oppheve en plan —
dvs. at de i praksis har en vetorett. Et eksempel pd en situasjon hvor
dette kan vere aktuelt, kan vaere regulering av et kjopesenter naer
opp til en kommunegrense, hvor effekten av kjopesenteret i like
stor grad vil bergre nabokommunen — og hvor staten pa et annet
niva kan ha betraktning om at det ikke burde vert anlagt kjope-
senter i det omrdadet i det hele tatt.

Detaljplanene kan ofte bli sveert detaljerte og nesten grense opp
mot prosjekteringsanvisninger, og de kan vare fremmet for en
konkret byggesak — og dermed vere tilpasset denne. I slike tilfelle
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har ofte utbyggeren bidratt vesentlig med grunnlaget for planen,
og ofte brukt mye tid pd planen uten a involvere lovbestemte
demokratiske organer. Planen fremmes av kommunen, og nar pla-
nen legges fram vil de demokratiske prosessene begynne — men
da er ofte utbygger nesten klar til 4 bygge og har de konkrete
byggesoknadene enten klare eller tildels sendt inn samtidig med
grunnlaget for planen, og utbygger synes i mange tilfelle at disse
demokratiske prosessene tar for lang tid. Men det er uansett kom-
munens organer som skal godkjenne planene, og kommunene har
dermed et planmonopol som kan vere et sterkt verktoy for a styre
arealbruken.

Kommunene har ogsa muligheter for a utarbeide egne ret-
ningslinjer for estetikk, veiledere av ulike slag, kvalitetsprogram
osv. som sivilrettslig kan knyttes til utbyggingsavtalen, eller som i
kortfattede utformings- eller varsomhetsbestemmelser kan tas inn
ijuridisk bindende form i hver enkelt detaljplan. Bruk av dette vari-
erer mye mellom kommunene.

«Omrddesbestemmelser»

Det kan utarbeides juridisk bindende omradebestemmelser for
omrader uten detaljplaner.

«Fastighetsplaner» (bebyggelsesplaner)

Det kan utarbeides «fastighetsplaner» for a lette gjennomferingen
av detaljplanene, men dette er ikke mye benyttet.

Samlet oversikt over planhierarki og forvaltningsnivaer

I tabellene under viser vi planhierarkiet sammenstillet i to hoved-
oversikter. Den forste tabellen viser forholdet mellom plantype og
forvaltningsniva, og den andre tabellen viser plantypenes viktig-
ste hensikt og juridiske status.
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Tab. 3. Plantyper og forvaltningsnivd (Sverige)

Myndighet | Stat Kommuner (Private)
Sentrale Lansstyrelsen
Plantype myndigheter (regional stat)
Rikspolitiske Utarbeiding
retningslinjer
Regionplan Horingsinstans Interkommunalt
Utarbeiding
Godkjenning
Oversiktsplan Heringsinstans Utarbeiding
Godkjenning
Detaljplan + Innsigelser Utarbeiding Medvirkning
«Omradesbest.» Klageorgan Godkjenning
«Fastighetsplan» Utarbeiding Medvirkning
Godkjenning

Tab. 4. Plantyper og innhold i planen (Sverige)

Generelt innhold Juridisk binding
Regionplan Interkommunal samordning, og sjelden brukt. Ikke bindende
Oversiktsplan Lovfestet at det skal finnes, og at det skal Ikke bindende
omfatte hele kommunen. Primaert et veiledende
og strategisk dokument.
Detaljplan + Arealutnyttelse i deler av en kommune. Juridisk bindende
«Omradesbest»  Kan omfatte bestemte krav til utforming
«Fastighetsplan»  Visualisering av en planlagt utbygging, Juridisk bindende
og kan sees som del av saksbehandling for
en kommende byggesak

Oppsummert er oversiktsplaner og detaljplaner er de to viktigste
plantypene. Det er et lovfestet krav at det skal utarbeides over-
siktplaner som skal omfatte hele kommunen, men planene er ikke
juridisk bindende for underliggende plan (eller for omradesbe-
stemmelsene dersom det ikke er utarbeidet detaljplan for et omra-
de). Detaljplaner er imidlertid juridisk bindende, og disse ma god-
kjennes av kommunen — men forst etter at linsstyrelsen har avgitt
et «granskningsyttrande». Det er med andre ord et offentlig plan-
monopol pa detaljplanniva, som til en viss grad ogsa kan styres via
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«vetorett» fra overordnet myndighetsniva (ldnsstyrelsen). Men det
er i realiteten en ikke fullt utnyttet offentlig planstyring pd et over-
ordnet niva, og det er en pagaende debatt hvorvidt det ber vare
et juridisk bindende planniva over detaljplanen.

Forholdet mellom planverk, bygningslov
og annet lovverk

Seknadspliktige tiltak

Kravene som kan stilles til et prosjekt, kan inndeles i «<samfunns-
messige krav» til det offentlige rommet (i hht. PBL), og «tekniske
krav» til byggverket (i hht. BvL), og det er en viss overlapping
mellom disse to typene krav. De «tekniske kravene» kan kommu-
nen kreve ivaretatt via kontrollplanen for prosjektet, men denne
dekker normalt ikke forhold som faller inn under «andre sam-
funnsmessige krav». Dette er noe av bakgrunnen for at det i Sve-
rige er et skille mellom to parallelle og ulike seknadsprosedyrer
for byggetiltak — ssknad om «bygglov» og «bygganmilan».

«Bygglov» og «bygganmdlan»

Ordningen med to parallelle og ulike sgknadsprosedyrer for byg-
getiltak skiller seg noe fra de andre landene, og vi ma derfor ga litt
naermere inn pd begrepene «bygglov» (byggetillatelse) og «bygg-
anmailan» (melding om byggetiltak).

Det kreves alltid «bygglov» for @ kunne fore opp et bygg e.l.,
med mindre detaljplanen angir at dette ikke er nedvendig. Men
det er ogsa en rekke andre tiltak som vil kreve «bygglov» (dyre-
parker, idrettsanlegg m.m.), dersom tiltakene vil kreve avklaring
mot detaljplan eller omradebestemmelser i forhold til bruksfor-
madl eller arealanvendelse. Etter at kommunale myndigheter har
fattet vedtak om byggetillatelse, er saken avsluttet fra myndighe-
tenes side. Den kommunale behandlingen skjer i dette tilfelle kun
i hht. pPBL (ikke BVL), og innebzrer i realiteten bare en prevning
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av om tiltaket eri trdd med gjeldende regulering. Kommunen vur-
derer da utforming og lokalisering i hht. detaljplanen, men «bygg-
lov» innebzerer ikke at tiltakets konkrete utforming er vurdert i for-
hold til funksjonskrav. Det md parallelt sendes en «bygganmailan»
for & preve funksjonskravene. «Bygglov» (dvs. tillatelse i forhold til
plan) ma som hovedregel foreligge for oppstart, men i visse tilfelle
stilles det ikke krav om dette.

For byggetiltak ma det ogsa sendes inn «bygganmailan» (mel-
ding om byggetiltak). Innsending av en «bygganmilan» innebzerer
at et tiltak blir registrert som en byggesak (et «drende») som skal
behandles i kommunen. Kommunen skal da innkalle til et «bygg-
samrad», dvs. et mete mellom byggherren, kvalitetsansvarlige (KA)
og representanter fra kommunen. Pa metet vil funksjonskravene
som skal settes til byggetiltaket bli gjennomgatt, og byggherrens
kontrollplan bli dreftet. Kommunens behandling vil primaert veere
a fastsette krav til hva byggherren ma ta med i sin kontrollplan og
pa hvilke stadier i byggeprosessen de ulike forhold ma kontrolle-
res, og kommunen vil da ogsa fastsette formelle krav til kvalitets-
ansvarlige (ka). Det vil samtidig bli fattet vedtak om hvorvidt bygg-
herren eventuelt ma engasjere «frittstaende sakkyndig», og i sa fall
hva som skal gjennomgas av vedkommende og hvilken kompe-
tanse han ma ha. Byggearbeidene kan tidligst startes opp 3 uker
etter innsending av «bygganmailan», og «slutbevis» kan utstedes nar
det er framlagt dokumentasjon pa at alle nedvendige kontroller er
giennomfort. «Slutbeviset» er den formelle avslutningen av bygge-
saken.

Den kommunale saksbehandlingen av en «bygganmailan» be-
handles ogsa i hht. PBL, men da i forhold til prosedyrekravene for
byggesaken. Samtidig preves byggetiltaket mot funksjonskravene
som er fastsatt i BVL, inklusive forskrifter til denne loven (BVF) og
Boverkets byggeregler (BBR). Disse kravene er ikke gitt som kon-
krete tekniske krav eller krav om standard utforelse, men er mer
«generelle anvisninger».

Det er som nevnt kommunen som skal innkalle til det lovfe-
stede «byggsamradet», men det er ikke satt formelle krav til kom-
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munen mht. tidsfrist for slik innkalling. Dersom byggherren etter
3 uker velger a starte opp byggearbeidene pa tross av at «bygg-
samrdd» ikke er avholdt, gjeres dette pa byggherrens egen regning
og risiko, og slik oppstart kan ogsa i visse tilfelle vere lovstridig.
Det er byggherrens ansvar at bygget tilfredsstiller alle krav som
kan settes til det, og dersom det pa «byggsamradet» fastsettes funk-
sjonskrav som innebzrer endring av prosjektet i forhold til innle-
vert spknad, ma byggherre omarbeide sitt prosjekt — uansett hvor
langt byggearbeidene er kommet. Normalprosedyren er at «bygg-
samrdad» avholdes s raskt som mulig, og at alle krav er satt til pro-
sjektet for oppstart — men byggherren har anledning til a starte
arbeidene allerede etter 3 uker selv om metet ikke er avholdt, og
byggherren tar i sa fall pa seg en risiko for mulige krav om en kost-
bar endring.

Bruksendringer

Bruksendringer utleser krav om sgknad om «bygglov», fordi det
nye bruksformalet ma vurderes i forhold til detaljplan eller omra-
desbestemmelser. Bruksendringer utleser ikke krav om «byggan-
milan», med mindre det nye formalet vil innebaere andre funk-
sjonskrav til bygningen, eller at tiltaket innebzerer en ombygning
hvor funksjonskravene mé kontrolleres.

Rivingsarbeider

Rivingsarbeider krever seknad om «bygglov» til myndighetene pa
samme mate som sgknad om oppfering av bygg. Seknad om
rivingsarbeider deles (pa samme madte som byggesaker) i ssknad
om «rivingslov» (tillatelse i hht. plan) og i en «rivingsanmalan»
(melding), hvor det kan settes krav om egen «rivingsplan» dersom
tiltaket inneholder farlig avfall. Seknader og tillatelser arkiveres i
kommunen, men det utstedes ikke «slutbevis» for denne type
arbeid. Rivingsarbeider kan ogsd vare eksempler pd arbeider som
omfattes av parallelle lover: Etter riving av et bygg er ikke dette
lenger en sak i hht. PBL, men det kan vare en sak som omhandler
ansvar for handtering av farlig avfall, som sorterer under en annen
lov.
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Eksisterende bygg

I PBL og BVL er det nybygging som er fokusert, og i PBL angis hvilke
endringer ved eksisterende bygg som vil kreve byggetillatelse. En
vesentlige endring ved et bygg, et storre renovasjonsarbeid, tilbygg
eller annet vil under visse forutsetninger og omstendigheter ogsa
kunne utlese krav om at hele huset skal oppgraderes til gjeldende
forskrifter.

For den utviklinga som har vert innen forskifter til bygg fram
til na, har det ikke vert gitt forskrifter med tilbakevirkende kraft.
Men med EU-direktivet om energitilstanden i byggene, vil det kun-
ne stilles retroaktive krav pa eksisterende byggverk, bl.a. vil det ved
hovedrenovering av byggene kunne stilles krav til energivurdering
av hele bygget. At storre arbeider pa deler av eksisterende bygg kan
utlese forskriftskrav pa hele bygget er ikke nytt, men Eu-kommi-
sjonen har skjerpet dette for energiregnskap, slik at krav om total-
vurdering utlgses dersom mer enn 25 % av bygget blir berert av et
renoveringstiltak, eller at det sekes om bruksendring.

Utover dette kan myndighetene pa selvstendig grunnlag sette
krav til bygget dersom dette er i en tilstand som kan innebzre risi-
ko for 3. person. Krav til vedlikehold er ikke godt presiserte i lov-
teksten.

Vern av kulturhistoriske verdier

Kulturhistoriske verdier beskyttes best gjennom planbestem-
melser, eventuelt giennom egne programmer med sikte pd a regu-
lere vernearbeidet. I en byggetillatelse kan det ogsd settes bestem-
te krav til hva som ma gjores for & opprettholde verneverdien, eller
bare et generelt krav om varsomhet. Vern av kulturhistoriske ver-
dier vil stille sterkere jo bedre de er innarbeidet i plandokumen-
tene, dvs. i detaljplanen.

Andre tiltak

Det er en del «spesielle tiltak» som nd dreftes i forhold til seknads-
prosedyrer, spesielt bygningsmessige tiltak knyttet til utnyttelse av
alternative energiformer — som f.eks. vindkraftanlegg, eller visse
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tiltak for transportsektoren. For f.eks. vindkraftanlegg vil en plan-
behandling ofte ikke behandle problematikken i tilstrekkelig
omfang, og planer gir heller ikke tilstrekkelig tyngde ved annen
prevning. Det dreftes derfor om slike tiltak ber loftes helt opp til
oversiktsplannivd, selv om disse planer ikke er bindende for en byg-
gesaksbehandling.

Grensen mellom plansaker og byggesaker

Skillet mellom plansaker og byggesaker gar mellom «detaljplaner»
og «fastighetsplaner». Detaljplanene er klart styringsdokumenter
for planutvikling i kommunene.

En «fastighetsplan» md utarbeides bl.a. dersom det er nodven-
dig a foreta en hensiktsmessig inndeling i eiendommer eller detal-
jere «detaljplanen» ytterligere for opparbeiding. «Fastighetsplanen»
er som hovedregel utarbeidet av utbyggerne, og i forhold til kom-
munens byggesaksbehandling kan de betraktes som en «forste-
gangs behandling» av byggetiltakene. Fastighetsplanen er juridisk
bindende sa lenge overliggende detaljplan er gjeldende.

Skillet mellom plansaker og byggesaker er i Sverige forsterket
av at det er to ulike prosesser for behandling av et byggetiltak; én
behandlingsprosedyre som gjelder kun for godkjenning i hht. plan-
forutsetningene (dvs. prosedyrene for «bygglov»), og en annen
behandlingsprosedyre for selve byggesaken (dvs. prosedyrene for
«bygganmilanv).

Det er forgvrig som nevnt noen uklarheter i saksbehandlingen
i forhold til behandling av byggesakene i hht. pBL i forhold andre
lover — primeert BVL og MB.

En godkjenning («bygglov») i hht. PBL omfatter ikke godkjen-
ninger fra andre statlige eller kommunale instanser, men kom-
munen plikter a opplyse om andre instanser det vil kreves god-
kjenning fra — se avsnitt om saksbehandling i del B.
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Danmark

Viktige utviklingstrekk for bygningslovgivningen

Danmark har separat Planlov og Byggelov, og lovene forvaltes av
to forskjellige ministerier. Gjeldende Planlov er fra 1992 og sist revi-
dert 2002, mens Byggeloven er fra 1975 og sist revidert 2002. Det
pagar en lepende vurdering av behovet for revisjon av bygnings-
loven, bl.a. av reglene for byggesaksbehandling.

Danmark har hatt byggelover fra begynnelsen av 1800-tallet, og
den forste byggeloven av 1830 var lokalt vedtatt og inneholdt lokale
bygningsvedtekter. Opprinnelig inneholdt byggeloven ogsa bade
planbestemmelser og tekniske vedtekter. Den forste moderne og
landsdekkende bygningsloven kom i 1960, og denne inneholdt ogsa
planbestemmelser — for a gi hjemmel for bygningsvedtekter. Arbei-
det med egen planlov pagikk parallelt med dette, og med Planloven
av 1972 ble det en formell deling av planloven og bygningsloven.

Planloven (pL) ble underlagt det nyopprettede Milje- og Ener-
giministeriet v/ Landsplanafdelingen, mens Byggeloven (BL) fort-
satt ble underlagt Boligministeriet. Etter By- og Boligministeriets
nedleggelse i 2001 ble byggeloven underlagt @konomi- og Erhvervs-
ministeriet. @konomi- og Erhvervsministeriet har delegert ansva-
ret for implementering av BL inklusive utarbeiding av forskrifter
og regelverk til Erhvervs- og Boligstyrelsen (EBST), som er en av
mange styrelser underlagt dette ministeriet.

Planloven omfatter primzrt alt som angar arealanvendelse, dvs.
byggeformalet. Byggeloven omfatter alle bestemmelser som er
direkte relatert til byggene: Primart omhandler loven krav til ivare-
takelse av sikkerhets-, brann-, sunnhetsmessige og bruksmessige
hensyn samt regelverk for saksbehandling m.m., men loven sier
ogsa noe om byggeheoyder, tetthet osv. — dvs. angivelser for areal-
utnyttelse og utforming. Dette er forhold som i andre land oftest er



4 - DANMARK 99

medtatt som bestemmelser i reguleringsplan eller andre plantyper,
og kun i mer begrenset omfang i selve lovteksten. I Danmark gjel-
der lovens bestemmelser som alminnelige, dersom kommunene
ikke har bestemt annet via lokale planer.

Bestemmelsene er utdypet i egne reglementer: et generelt
«Bygningsreglement» av 1995, og et mer spesialisert «Bygningsre-
glement for smdhuse» av 1998.

Smahusreglementet har faste bestemmelser som regulerer
bebyggelsen mht. bebyggelsesprosent, hgyde og bebygd grunn-
areal mv. I det generelle bygningsreglementet er de faste kravene
derimot opphevet og erstattet av nye helhetsorienterende regler.
Bestemmelsene gér ut pa at konkrete byggeprosjekter skal bedem-
mes i forhold til 6 forskjellige kriterier som angar vurderinger av
prosjektet i forhold til grunnarealets storrelse, bebyggelsens
avstand til nabogrense, vei og sti, bebyggelsens etasjeantall, hoyde
og bebyggelsesprosent samt de ubebygde arealenes innretning.
Disse 6 kriteriene uttrykker samtidig de saklige hensyn som kom-
munen lovlig kan dra inn i helhetsvurderingen som skal legges til
grunn for avgjerelsen.

Bakgrunnen for moderniseringen av de bebyggelsesregule-
rende bestemmelsene er at de regler som hadde vert gjeldende fra
1975 nd var blitt «utidssvarende». Med de nye reglene kan na bypo-
litiske hensyn dras inn i byggelovgivningen, sd lovgivningen ikke
vil utgjere en barriere for byenes utvikling og ensker om en for-
nuftig fortetning, nar konkrete byggeprosjekter ble gjennomfert
uten lokalplan.

Man ensker na en mer smidig praktisering av disse kravene,
spesielt for yrkesbygg. Et avvik fra BL vil imidlertid formelt kreve
at det finnes en lokalplan med reguleringsbestemmelser som angir
annen utnyttelse eller utforming, og for yrkesbygg eller hayhus
kreves det derfor nd at det skal lages en lokalplan for kommunen
vil gi byggetillatelse. I disse lokalplanene vektlegges ogsa utfor-
mingen pd annen mate enn det som angis i BL, bl.a. ved at det for
«hull-utnyttelse» i sentrale strek skal vektlegges at den nye bebyg-
gelsen tilpasses den eksisterende, og at dette na er viktigere enn
utnyttelsesgraden.
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Forholdet til krav for utforming, arealutnyttelse og plankrav for
formalet gir ulikt regelverk for behandling av byggeseknader for
smahusbebyggelse og for yrkesbygg eller hayhus. Plangrunnlaget
vektlegges derfor sterkere nd, og det er innfort lokalplanplikt for &
kunne gjennomfore storre bygge- og anleggsarbeider, noe som
forventes a framskynde en utvikling med mer smidig praktisering
av krav til utnyttelse og utforming.

Sterkere planstyring har ogsa vert viktig for 4 pavirke en gene-
rell og markedsstyrt utvikling. Det er nd klare utviklingstrekk i ret-
ning av en sentralisering, og behov for bedre styring gjelder bade
i sentrale pressomrdder, i pressomrader for fritidsbebyggelse, og
for vern av kulturlandskap (styring av bebyggelsen for landbruket).
Navarende minister ensker f.eks. & opprettholde bosettingsmen-
steret i distriktene og bygge videre pa bondegardene, og vurderer
flere virkemidler for a oppna dette, i tillegg til restriksjonene pa
«landzonen» (se pkt. 4.2).

Ikt kommunalt selvstyre har vert en hensikt ved de siste
endringer i lovverket. Bade planlov og bygningslov vektlegger bety-
delig selvstyre av lokale myndigheter. Det skjer ogsd lepende
endringer i bygningsreglementene, hvor detaljerte tekniske krav
erstattes av funksjonskrav. Det er heller ikke satt tidsfrister i loven,
bl.a. pga. det lokale selvstyret og lokal frihet til bruk av ressurser.
Kommunene har i tillegg stor frihet til a velge intern organisa-
sjonsform, og de er derfor ulikt organisert. Den mest vanlige orga-
niseringa er at planmyndighet og byggesaksmyndighet er sam-
lokalisert, og lagt under en Teknisk etat.

Men ekt kommunalt selvstyre har fort til at det kan forekom-
me geografiske forskjeller bade i losninger og praktisering av loven.
Staten blander seg ikke inn i det lokale selvstyret, men pa noen
omrdder kunne det likevel enskes en mer lik praksis.

Med henvisning til det utstrakte lokale selvstyret, er det heller
ikke fastsatt standardkrav til seknader/seknadsskjemaer, doku-
mentasjon eller tillatelser. Men problemer med manglende doku-
mentasjon bade i seknader og av det ferdige bygg og usikkerhet
mht. hva som er riktig mengde dokumentasjon, har fort til at EBST
na arbeider med en veileder om dokumentasjon. Det benyttes



4 - DANMARK 101

likevel relativt mye likt pa disse omradene, fordi kommunene sam-
ordner seg imellom og lerer av hverandre.

Byggeloven er —som det fremgdr over — en «bemyndigelseslov».
Det er en oppbygning hvor Byggeloven angir hensiktene, og hvor
forskriftene som er fastsatt og utarbeidet av EBST angir noen funk-
sjonskrav for 4 fylle hensiktene —f.eks. pa omradene brann, sikker-
het, ressursbruk/energi m.m. (tilsvarende tekniske forskrifter i
Norge). Loven er ogsa i prinsippet en «ja-lov», dvs. at byggetilla-
telser skal gis dersom de omsgkte prosjektene oppfyller de krav
som er stillet til det i byggelovgivningen og i annen lovgivning som
kommunen skal pase er overholdt.

Byggherren hari hht. loven alt ansvaret ovenfor myndighetene
for at alle krav til prosjektet blir oppfylt. Likevel kan entrepreno-
rer og radgivende ingenierer bli straffet direkte dersom de har for-
semt seg og kravene ikke er oppfylt, men normalt vil dette vare
et privatrettslig forhold mellom byggherren og de andre akterene.
Det er imidlertid ingen formalkrav til akterene, og dermed heller
ikke noen godkjenningsordning av akterer eller foretak.

Det er ogsa byggherren som har ansvar for at tilstrekkelig kon-
troll av arbeidene blir utfert. Bygningsmyndighetene har en til-
synsrett, ikke en tilsynsplikt.

Kvalitetssikring av byggeprosjekter er nd en stor utfordring,
fordi det er mange og omfattende skader innen byggeriet. Det er
skadestatistikker som viser at skadene ofte skyldes feil i prosjekte-
ringa, og det kan vare samme feil som gér igjen flere steder. Det
jobbes med dette pa flere nivier: EBST utarbeider veiledere for
byggherrer, det settes krav til system for kvalitetssikring for a kun-
ne innvilge rimelige statlige lan til sosialt boligbyggeri, og EBST
utarbeider standarder for at system for kvalitetssikring kan tas med
som del av kontrakter med entreprenerer m.m. Det pekes ogsa pa
at dette henger sammen med behov for gkt kompetanse hos bygg-
herrene. Men forelopig er disse prosessene ikke knyttet til endringer
iloven.

Berekraftig utvikling er et annet fokus. Danmark har pro-
grammer hvor sentrale omrader er definert som «fornyelsesom-
rader» — som gjerne utvikles som utbyggingsavtaler med storre
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entreprengrer — og hvor bevaring og videreutvikling av bygarder
er en hovedhensikt. Sentrale myndigheter jobber ogsa med gko-
nomiske virkemidler for a oppfordre til bygging med vekt pa by-
okologi, og for generell vekt pa baerekraftige og ekologiske las-
ninger. Men heller ikke disse virkemidlene er knyttet direkte til
endringer i byggeloven.

I forhold til behov for revisjoner av byggeloven, er det samspil-
let mellom reglene i byggelovgivningen, saksbehandlingen og
byggeprosessen som star i fokus. Det foregar samtaler mellom
EBST, Kommunenes Landsforening og utvalgte kommuner for a
identifisere innsatsomrdder og utfordringer, og dette prosjektet
fortsetter i 2004. Den nest siste revisjonen av loven hadde som hen-
sikt @ oppna et mer fleksibelt byggereglement, med bl.a. utvidet
bruk av forhdndskonferanser og helhetsvurderinger av bygge-
meldte tiltak i motsetning til faste bestemmelser om bebyggelses-
prosent og heyde- og avstandsforhold mv. og myndighetene for-
ventet dermed en reduksjon i antallet dispensasjonsseknader. Myn-
dighetene vurderer ogsa innfering av digital saksbehandling — som
er prioritert av bl.a. finansministeriet.

Forvaltningsnivaer og planhierarki
Forvaltningsnivier

Danmark har 271 kommuner, og 14 amt. Landet har ca. 5,3 mill.
innbyggere.

Det er formelt sett tre forvaltningsnivaer: Stat, amt og kom-
muner.

Statlige myndigheter er ministeriene inklusive underliggende
styrelser, som gir rikspolitiske retningslinjer, utarbeider lover/for-
skrifter osv. Det eri tillegg noen statsamter med visse begrensede,
desentraliserte og delegerte oppgaver.

Amtene utgjor et selvstendig regionalt nivd med egne folke-
valgte, og disse har et selvstendig politisk ansvar for regional plan-
legging, sykehus, veger, videregaende skoler, antikvariske myn-
digheter m.m.
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Kommunene har ansvaret for utevelsen av offentlig myndighet
og politikk, pa lokalt plan.

Det er en utvikling i retning av gkt kommunesamarbeid og
kommunesammensldinger, og noen av de sammenslatte stor-
kommunene har ogsa overtatt amtenes ansvar og myndighet. Det-
te gjelder f.eks. pd Bornholm, hvor 5 kommuner nylig er slatt sam-
men og hvor den nye storkommunen ogsa har ftt status som amt,
og det gjelder Kebenhavn og Fredriksberg kommuner som har en
sarstilling med bade kommunale oppgaver og amtsoppgaver.

Erhvervs- og Boligstyrelsen (EBST)

Byggeloven er underlagt @konomi- og Erhvervsministeriet, som
har delegert implementering av loven til EBST, som er en av mange
styrelser under dette departementet. EBST har et ansvar for utfor-
mingen og implementeringen av bygge- og boligpolitikken, inkl.
utarbeiding av forskrifter, regler og veiledere, samt forvaltning av
noen gkonomiske virkemidler — bl.a. knyttet til sosialt boligbyg-
geri og byfornyelsesomrader.

Planhierarki

Planloven er underlagt Miljeministeriet, og Planlovens §5 forde-
ler ansvaret for planlegging av arealer mellom de 3 nivaene: mil-
jeministeren, regionplanmyndighetene og kommunene, og angir
at de regionale planmyndighetene utgjeres av Hovedstadens
Utviklingsrad (HUR), Bornholms Kommunalbestyrelse, og for
resten av landet er det amtene v/amtsrddene.

Planloven nevner en rekke plantyper, som vil bli utdypet under:
« Pa statlig nivd finnes landsplaner, og sarlige bestemmelser
for kystsoner og butikkformal.
 Pd regionalt niva finnes regionplaner, og serlige bestem-
melser om hovedstadsomradet.
» Pd kommuneniva finnes kommuneplaner og lokalplaner.

Danmark har siden 1970 veert inndelt i «byzoner», «landzoner» og
«sommerhusomrader», og alle planer som fremmes (uansett plan-
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type) skal forholde seg til de rikspolitiske retningslinjene for den
sonen de omhandler. Planloven er nylig endret slik at det nd pri-
mert er kommunene som gjennom sine lokalplaner har ansvaret
for at retningslinjene etterleves, og det er na kun gjennom lokal-
planer at et omrade kan endre sonestatus (f.eks. fra land til by) —
og da mot en «frigjorelsesavgift».

I dag er ca 6% av landet «byzone», ca. 1% er «<sommerhusom-
rade», og resten er (landzone». Hensikten med denne inndelingen
er 4 ha sterkere restriksjoner pa bygging i landzonene», for a sik-
re landbrukets interesser og det dpne kulturlandskapet mot spredt
og uplanlagt bebyggelse. Det tillates her kun oppfert landbruks-
relaterte bygg, bruksendringer inne i eksisterende bygg, og kar-
boliger m.m. knyttet til generasjonsskifte pa gardene.

Landsplaner og statlige planbestemmelser

Landsplanene innholder ikke arealdel, og det er ingen landsdek-
kende planer for arealbruken. Men Miljeministeriet v/Landsplan-
avdelingen lager en «andsplanredegjorelse» etter hvert folketings-
valg (dvs. hvert 4. ar). Hensikten med denne redegjorelsen er &
samordne regionplanene som grunnlag for overordnet politikk for
utvikling med konsekvenser for arealbruken.

Landsplanarbeidet organiseres av Miljgministeriet, men det for-
utsettes bred deltagelse pa lokalpolitisk niva, og samordning med
alle bererte interesser. Planen er en generell plan som angir ensket
utvikling av nzring, kommunikasjon, regioner osv.

Miljeministeriet kan ogsd bestemme at det skal utarbeides en
lokalplan i et omrade, for 4 ivareta overordnede statlige hensyn
eller formal (f.eks. flyplass). De kan ogsa sette lokale planer ut av
kraft dersom disse ikke er forenlige med ensket utvikling pa et
overordnet niva. Miljgministeriet har i disse tilfellene adgang til
selv a utarbeide egne «statlige lokalplaner», men disse mulighetene
anvendes kun i szerlige tilfelle.

Planlovens bestemmelser om «kystzone» innebzrer at det er
opprettet en egen vernesone pa 3 km langs hele kysten, med restrik-
sjoner pa byggevirksomheten. Innenfor denne er det en strandbe-
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skyttelseslinje pa 300 m som er enda mer restriktiv —i praksis er det
byggeforbud. For planlegging i «kystzonen» gjelder at det kun ma
inntas nye arealer i en «byzone» eller planlegges for anlegg i en
«landzone» safremt det er seerlige planleggingsmessige eller funk-
sjonelle begrunnelser for det, og disse forholdene skal ogsa bely-
ses i regionplanen.

Planlovens bestemmelser om butikkformadl har som hensikt &
demme opp for utviklingen med store kjopesentre i utkanten av
byene, som bl.a. bidrar til @ svekke detaljhandel i bysentra. Bestem-
melsene avgrenser butikker til sentrumsomrader, og legger restrik-
sjoner pa butikksterrelsene. Bestemmelsene ble tatt inn i planlo-
ven i 1997, og forenklet noe i 2002.

Regionplaner og bestemmelser om hovedstadsregionen

Regionplanen skal primert konkretisere innholdet i landsplanene,
og den fastsetter de overordnede mal for hele omradet. Sentrale
emner er byutvikling og lokalisering av nye senterfunksjoner, sik-
ring av natur- og miljeinteresser, planlegging av overordnet teknisk
infrastruktur, samt grunnlag for justering av soneinndelingene.

Regionplanene er primzrt et planleggingsverktoy for omra-
dene utenfor sentrale bystrek, og det er derfor feerre bestemmelser
knyttet til bysonene enn i omradene utenfor bystrekene. Og pla-
nenes innhold er konsentrert om 4 angi direktiver for en utvikling;
utbyggingsmenster osv.

De regionale planene skal rulleres hvert 4. ar etter folketings-
valgene, men de er gjeldende for 12 ar. Regionplanene matte tid-
ligere godkjennes av staten, men amtene har nd myndighet til
egengodkjenning av regionplanene. Staten har imidlertid innsi-
gelsesrett, som ma meldes (seinest) nar planene er lagt ut til offent-
lig ettersyn i 2 mnd. Dersom det er interessekonflikter som ikke er
blitt last pa regionalt nivd, ma planen likevel sendes til Miljgmi-
nisteriet for godkjenning. For Hovedstadsomradet er det et eget
rdd som godkjenner regionplanen.

Regionplanene er bindende, som rammeplaner for kommunale
planer.
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Kommuneplaner
Kommuneplanene utarbeides av de kommunale planmyndig-
hetene, og egengodkjennes av kommunestyret.

Kommuneplanene har mye karakter av en mer detaljert og
avgrenset regionplan, og angir utbyggingsformal, utnyttingsgrad
osv. Kommunene er suverene i forhold til innholdet i planene, sa
lenge de ikke strider mot overordnede planer.

Man har en automatisk rett til 4 bygge sma tiltak i henhold til
kommuneplanen, dersom det ikke er utarbeidet lokalplan. Ved
storre tiltak er det krav om at det md utarbeides en lokalplan for
tillatelse til bygging kan gis.

Lokalplaner
Lokalplanene er mer detaljerte, de blir tinglyst og er juridisk bin-
dende.

En lokalplan ma felge kommuneplanen, og evt. avvik ma frem-
mes serskilt som et tillegg til kommuneplanen (eller som en
endring). Planhierarkiet er strengt, og enhver plan md vere i over-
ensstemmelse med overordnet plan, og dette gjelder for alle plan-
typer.

Det er alltid de kommunale planmyndighetene som utarbeider
lokalplanene og fremmer dem for politisk behandling, men kom-
munen har anledning til 4 kreve skonomisk bidrag fra private for
dette arbeidet i noen tilfelle. Planene behandles politisk for de leg-
ges ut til offentlig ettersyn. Det er ikke dpnet for private regule-
ringsplaner.

Bebyggelsesplaner
I tillegg til lokalplaner finnes det ogsa «bebyggelsesplaner», som
ikke er nevnt i Planloven.

Det er oftest kommunene som utarbeider slike bebyggelses-
planer for a utdype de foringer som ligger i lokalplanen, men det
kan ogsa vare utbygger som utarbeider slike planer.
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Bebyggelsesplanene bidrar til a avklare eventuelle kontroversi-
elle eller uklare forhold i hht. lokalplanen, og de kan fungere som
et arbeidsredskap for dreftinger mellom utbygger og myndighe-
ter med sikte pa rammetillatelse for et tiltak, for konkret prosjek-
tering starter.

Rammetillatelse for et byggetiltak kan ogsa gis direkte dersom
tiltaket er i hht. lokalplanen.

Men bebyggelsesplanene er mer detaljerte mht. fysisk utfor-
ming av tiltakene i lokalplanen, og bidrar derfor positivt til a
avklare betingelsene for bygging, og de kan ogsa avklare om det
er behov for a bearbeide lokalplanen for ny politisk behandling for
en rammetillatelse kan gis.

En rammetillatelse pd dette nivaet vil inneholde en rekke for-
utsetninger for det videre arbeidet, bl.a. hva som ma detaljeres og
sokes om egen byggetillatelse for.

Bebyggelsesplanene er ikke juridisk bindende for byggesaksbe-
handlingen.

Bebyggelsesplanene er altsa ikke et planniva i hht. Planloven,
men kan betraktes som et hjelpemiddel for a avklare en sgknad
om rammetillatelse for et bygg — dvs. en oppstart pa en behandling
etter Byggeloven. Kommunen kan i slike prosesser akseptere dis-
pensasjoner for mindre forhold som representerer avvik i forhold
til lokalplanen. I praksis fungerer dette som en sterkt integrert pro-
sess, selv om det formelt er to ulike lover som er underlagt to uli-
ke ministerier, og med to forskjellige (kommunale) godkjennings-
myndigheter.

Samlet oversikt over planhierarki og forvaltningsnivaer

Tabellene under viser planhierarkiet sammenstillet i to hoved-
oversikter. Den forste tabellen viser forholdet mellom plantype og
forvaltningsnivd, og den andre tabellen viser plantypenes viktig-
ste hensikt og juridiske status.
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Tab. 5. Plantyper og forvaltningsnivd (Danmark)

Myndighed | Stat Amt Kommuner (Private)
Sentrale m/ regionrad og
Plantype myndigheter Hovedstadsrad
Landsplan og Utarbeiding
rikspolitiske
retningslinjer
Regionplan Utarbeiding
Godkjenning
Kommuneplan Horingsinstans Utarbeiding
Godkjenning
Lokalplan Utarbeiding
Godkjenning
Bebyggelsesplan Dreftingspart Utarbeiding
Tab. 6. Plantyper og innhold i planen (Danmark)
Generelt innhold Juridisk binding
Landsplan Strategisk plan for utvikling, uten arealdel. Bestemmelsene for kystsonen
Retningslinjer for kystsone og lokalisering er bindende, ellers ikke.
av kjopesentra.
Regionplan Strategisk arealplan for utvikling, som konkre- Bindende
tiserer landsplanen pé regionniva, viser bla.
overordnet teknisk infrastruktur
Kommuneplan  Planen konkretiserer mal for utviklingen Bindende
i hele kommunen og lokalisering av ulike formal,
samt mulig endring av sonestatus
Lokalplan Konkrete planer for deler av kommunen, med Juridisk bindende
sveert ulik detaljeringsgrad.
Bebyggelsesplan Ikke formell plan, men et verktey for a avklare Ikke juridisk bindende

forhold i en lokalplan for en rammeseknad

Oppsummert er det en streng hierarkisk planstruktur, men det er

likevel lokalplanen som framstar som den viktigste plantypen, bl.a.

fordi dette er den eneste planen som juridisk kan endre status for

en sone (fra dandzonen til <byzone» eller <sommerhusomrade»),
og fordi det er vektlagt et sterkt lokalt selvstyre slik at de overord-
nede planer kun skal vaere rammeplaner — men det er forutsatt at



4.3

4.3.1

43.1.1

4.3.1.2

4 - DANMARK 109

det som er angitt i overordnet plan md foelges, og evt. avvik vil kreve
ny planbehandling av overordnet plan.

Bebyggelsesplanen kan ansees som en konkretisering av for-
hold i lokalplanen som behaver avklaring, og visualisering av for-
hold som skal behandles etter Byggeloven. Den er ikke et plando-
kument i hht. Planloven, men et verktoy for 4 avklare en ramme-
seknad, og planen utgjer dermed et bindeledd mellom planbe-
handling og byggesaksbehandling — som ellers falger helt adskilte
prosedyrer.

Forholdet mellom planverk, bygningslov
og annet lovverk

Seknadspliktige tiltak

Det er ikke klassifisering av seknadene i forhold til kompleksitet,
med inndeling i ulike tiltaksklasser, og derfor heller ikke differen-
sierte krav til akterene eller differensiert saksbehandling. Men det
er graderte tekniske bestemmelser pd en rekke omrader, f.eks,
brann osv. Kravene til dokumentasjon av slike forhold er imidler-
tid ikke presise.

Byggesoknad og byggemelding
Det er et skille mellom sgknadspliktige tiltak og meldepliktige tiltak.

Bruksendringer
Det har ogsa vert et onske a styre bruksendringer via lokalplane-
ne, og tilrettelegge for forenklet saksbehandling (melding) i enkel-
te omrader. Det er primert ikke det nye formalet som er gjenstand
for myndighetenes vurdering, men om tiltaket eri et omrade hvor
endring enskes. Generelt gnskes ny bruk av eldre bygg framfor okt
press for nybygg.

Det er spesielt pa to mater dette tilrettelegges pa i i hht. Plan-
loven:
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I dandzoner» er det na generelt apnet for en liberal praksis med
bruksendring av tidligere landbruksbygninger — spesielt til erverv,
og hensikten er & demme opp for presset for a bygge nytt i disse
sonene, og dermed sikre kulturlandskapet bedre.

I «byzoner» er det dpnet for at det i lokalplanene kan defineres
«byfornyelsesomrader», eller «transformasjonsomrader», hvor
bruksendringer skal tillates med forenklet behandling. Hensikten
er ogsa her a sikre det eksisterende bygningsmiljeet, ved & apne for
a gi det nytt innhold (uten at innholdet er definert som formal i
lokalplanen), og det er tatt i bruk gkonomiske virkemidler for a
oppfordre til denne type utvikling. Det har ogsa vert et sterkt
onske om at de eldre bygéardene skal fa bedre gkologisk profil, og
de skonomiske virkemidlene er vesentlig sterkere dersom bygge-
tiltaket ogsd vektlegger byokologiske tiltak.

Utenom disse definerte sonene, mé det sokes om byggetilla-
telse pa vanlig mate, og endringen vil bli vurdert opp mot for-
malsbetegnelsen i lokalplanen.

Byggherren har ansvaret for at de tekniske krav som stilles til
det nye formalet er oppfylt.

Rivingsarbeider

Rivingsarbeider skal anmeldes til kommunen.

Eksisterende bygg

Nye krav/forskrifter kan gis anvendelse pa eksisterende bygg der-
som det szrskilt fremgar av bestemmelsen at de skal det. Dette
gjelder bare unntaksvis, og gjelder i s fall kun forhold som angar
sikkerhet/risiko for personskade. Som hovedregel gis ikke nye for-
skrifter anvendelse for eksisterende bygningsmasse, i hht. §2, men
de vil bli gjort gjeldende ved ombygginger o.1.

Kommunen kan normalt ikke gripe inn ved ordinart for-
fall/manglende vedlikehold, men den kan gripe inn ved forfall som
utgjor en risiko for eiendommens beboere eller andre, eller hvis
vedlikeholdstilstanden pa annen mate er beheftet med vesentlige
mangler (henvisninger til §18, og til tvangsfullbyrdelsesloven § 20).
Kommunen kan ogsa gi palegg ved avdekking av forhold som ikke
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er forskriftsmessige. Men kommunen kan ikke kreve opplysning-
er fra eier om feil pd bygningsmassen, eller kreve tilstandsrappor-
ter pa byggene, og kommunen har ikke «oppsgkende bygnings-
kontroll».

Hvem som helst kan varsle kommunen om feil pa et bygg, kom-
munen kan da rykke ut og underseke pa stedet (dvs. en form for
bygningstilsyn). Dette er formelt kommunens rett — ikke plikt —
men i realiteten framstar dette som en plikt fordi det forventes at
kommunen iverksetter en reaksjon nar det foreligger en begrun-
net melding om feil eller ulovlige forhold.

Vern av kulturhistoriske verdier

Kulturvernet er sterkt fokusert pa alle nivaer, og preger innholdet
i alle plantyper.

Danmark har ogsa en egen Bygningsfredningslov som herer inn
under Kulturministeriet, og Danmark har idag ca 10.000 fredete
bygninger. Fredning vedtas pa statlig niva.

Kulturministeriet administrerer utover Bygningsfredningsloven
ogsa to andre vernelover: Deler av Naturbeskyttelsesloven (som
omfatter kulturvern av landskapsmessig karakter, selv nar dette er
menneskeskapt — f.eks. festningsvoller) — og Museumsloven.

Hver kommune blir oppfordret til & utarbeide egne «kultur-
miljeatlas» — enten som «<kommuneatlas» eller som «bydelsatlas» —
og disse skal vaere retningsgivende for kulturvernet i kommunene.
Det er kommunenes ansvar at disse hensynene er implementert i
lokalplanene.

Andre tiltak

Etablering av kjopesentra kan ikke lenger bare skje ved en sgknad
om byggetillatelse innenfor et omrade regulert til «<naringsformal»
ilokalplanen. Dette blir vurdert som en viktig strukturendring som
pavirker bade detaljhandel i bysentra, transportbehov og generell
samfunnsutvikling, og dette er derfor loftet helt opp til statlig niva
og ma innarbeides allerede i landsplanen — og deretter behandles
politisk pd alle plannivaer.



112

4.3.2

SAMMENLIGNING AV BYGNINGSLOVGIVNINGEN I NORDEN

Ved byggesaksbehandlingen av et eventuelt kjopesenter kreves
bebyggelsesplan for a drefte selve utformingen bade i forhold til
omkringliggende bebyggelse og i forhold til hvordan kjepesente-
ret inndeles i ulike forretningsmessige enheter.

Grensen mellom plansaker og byggesaker

Skillet mellom plansaker og byggesaker er formelt sett relativt
skarpt, ettersom det er to separate lover og ofte underlagt ulike
administrasjoner. Det formelle skillet gar mellom lokalplan og
bebyggelsesplan/rammesegknad.

Behov for samordning av disse to prosessene er tydelig pa to
felt: For det forste inneholder Byggeloven faste bestemmelser om
arealutnyttelse og utforming som na etterhvert blir «overprovd»
og innarbeidet i lokalplanene som folge av et enske om en mer
smidig praktisering, og dette gir ofte et behov for samordning. For
det annet er det stor frihet i hvor detaljert lokalplanen er, og i
mange tilfelle er det behov for a avklare bade innholdet i forelig-
gende lokalplan og hvorvidt tiltaket egentlig krever revidering av
lokalplanen og dermed ny politisk behandling.

Bebyggelsesplanene representerer et bindeledd mellom plan-
behandling og byggesaksbehandling, og har bidratt til at praksis i

kommunene i realiteten er meget smidig.



5.1

Finland

Viktige utviklingstrekk for bygningslovgivningen

Plan- og bygningsloven har alltid veert én lov i Finland, uten noen
intensjon om deling.

Det er nettopp sluttfert et omfattende arbeid med denne loven,
og en ny Plan- og bygningslov («<Markanvindnings- och bygglag»,
MBL) trddte i kraft i 2000. Det enskes i prinsippet ro rundt innhol-
det i loven na, og konsentrasjon om implementering av den nye
loven.

Den gamle loven var fra 1958, og hadde vert gjenstand for sa
mange revisjoner at den til slutt hadde likhetstrekk med et dappe-
teppe». Den nye loven representerer noe klart nytt, og kan ikke
betraktes som kun enda en revisjon av den gamle. Det var et stort
arbeid a komme i mal, og det ber na skaffes erfaringer med hvor-
dan loven virkeri praksis for det startes opp med revisjoner av den-
ne nye loven.

Miljeministeriet v/ miljeministeren har hele det samlede ansva-
ret for MBL, og de har hatt dette siden Miljeministeriet ble oppret-
tet for ca. 20 ar siden. Inntil da 14 ansvaret for MBL hos Innenriks-
departementet. Miljgministeriet har imidlertid to ministre: en for
miljespersmal og en for boligspersmal. Boligministeren har ansvar
for enkelte boligspersmal som ikke er relatert til plan, og har for-
ovrig flere ansvarsomrader innenfor flere departementer og sitter
fysisk plassert i Innenriksdepartementet.

Den nye loven inneholder vesentlige endringer bade for plan-
delen og for bygningsdelen, og det har vert viktig 4 foreta en
gjennomgripende revisjon for a oppnd en god sammenheng og
klar logikk i loven, og a sikre gode demokratiske prosesser, bedre
planstyring og sterre vekt pa barekraftig utvikling. Hoveden-
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dringene iloven ligger pa planprosessen, men det er store endring-
er ogsa i bygningsloven.

Hensikten med endringene i bygningsloven er a sikre en god
kvalitet i de bygde omgivelser, og a plassere et klart ansvar for det-
te hos byggherren. Det er byggherren som har det fulle ansvaret
ovenfor myndighetene bade for at samfunnets krav er oppfylt og
for byggets kvalitet.

Kvaliteten i de bygde omgivelser sikres ogsa ved at det settes
formelt krav om system for kvalitetssikring og kontroll/tilsyn, og
formelle kompetansekrav til bade hovedplanlegger (oftest arkitekt)
og til utferende aktorer. Det er i tillegg satt krav om at det skal fore-
ligge en FDV-plan med bruks- og serviceanvisninger for det ferdi-
ge bygget for «lutbevis» kan utstedes, for 4 understreke at ansva-
ret for byggets kvalitet ogsa omfatter bruksperioden, dvs. vedlike-
holdet. Det er imidlertid ingen plikt til & felge opp FDV-planen, men
myndighetene héper at kravet om en plan skal bidra til gkt innsats
pa dette omradet.

De nye elementene i bygningsloven er oppsummert i 6 hoved-
temaer som understreker fokus:

 Krav om innledende meter med myndighetene for & sikre
at samfunnets krav blir innarbeidet pa et tidlig stadium (dvs.
en form for forhdndskonferanse + byggsamrad)

* Krav til utredning av kvalitetssikring for hele byggeprosessen

» Kompetansekrav til hovedplanlegger/prosjekterende (person-
lig) for alle typer bygg

» Kompetansekrav til utferende aktorer (dette er krav til perso-
nene, ikke krav til foretakene)

* Inspeksjonskrav, dvs. krav om tilsyn/kontroll. Dette er et
kommunalt ansvar, men det kan delvis overfores til bygg-
herren, som da md redegjore for hvordan dette vil bli gjort

« Krav til bruks- og serviceanvisninger for det ferdige bygget
—en FDV-plan.

Behovet for bedre planstyring henger sammen med generelle
utviklingstrekk, med sterke tendenser til sentralisering i store deler
av Finland (spesielt i hovedstadsregionen), og med tilsvarende
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press pa utbyggingsomradene. Samtidig star det mange tomme
hus pa landsbygda (spesielt i nord og @st, men ogsa litt i ser) og
etter at det er blitt mer kontakt mot est utsettes distriktene for opp-
kjop av sommerboliger fra rike russere som har bidratt til et behov
for bedre vern av strandsonene og av innlandsvannene. Det byg-
ges opp omfattende grensehandel.

Presset pa sentrale omrader har fort til gkt omfang av utbyg-
gingsavtaler. For kommunene er det spesielt vanskelig med utbyg-
gingsavtaler der utbyggeren eier storre omrader som er ureguler-
te og hvor utbygger kan presse kommunene mht lasninger, fordi
kommunene gjerne har en anstrengt skonomi og ensker etable-
ringer med lave kostnader for kommunen. For a regulere disse for-
holdene bedre er det vedtatt en revisjon av MBL med virkning fra
01.07.03 (§§91 og 189), hvor sikring av de demokratiske prosessene
ved utbyggingsavtaler, grenser for hva som kan tas med i avtalen,
og kostnadsdelingen omtales.

Det er ogsa store utfordringer knyttet til lokalisering av kjepe-
sentra. Det dreftes nd hvorvidt dette skal defineres som et eget for-
mal som ma innarbeides allerede pa landskapsplanniva, og at det
vil vaere behov for a justere MBL for a fa bedre styring pa denne
utviklingen.

Bade mht. bruk av strandsonene, bruken av utbyggingsavtaler
og etableringer av kjopesentra er den offentlige utfordringen a
finne gode virkemidler som kan demme opp for en uensket og
markedsstyrt utvikling — dvs. et behov for sterkere planstyring.

For byggebransjen har den nye bygningsloven medfort storst
forandringer for planleggerne, som bade har fitt kompetansekrav
til hver enkelt person, sterre krav til teknisk analyse og innhold i
prosjektene, og sterre dokumentasjonskrav pa prosjektet i alle
faser. Kompetansekravene innebarer ogsa store endringer for
ansvarlige utferende personer. Men disse forhold representerer i
storre grad en krevende omstillingsprosess enn en debatt rundt
loven. Det har ogsd medfert etablering av en ordning med frivillig
bransjegodkjenning.

Onsket om a sikre gode demokratiske prosesser omfatter ikke
bare planprosessene, men ogsa byggesaksbehandlingen. Det er



116

5.2

5.2.1

SAMMENLIGNING AV BYGNINGSLOVGIVNINGEN I NORDEN

vektlagt en omfattende klageadgang pa alle nivder, og det er bl.a.
nd kommunen som har ansvaret for a sende ut nabovarsler og inn-
hente merknader fra naboer i forbindelse med en byggesak, fordi
dette ansees som best garanti for 4 sikre naboers rettigheter. Den
omfattende klageadgangen blir av mange oppfattet som et mulig
forsinkende og fordyrende element for byggeriene, og dreftingene
mht. klageadgangen representerer den storste debatten rundt den
nye loven.

Utover dette er det lite politisk fokus rundt loven na, men det
har nettopp vert gjennomfort en forelepig evaluering som pape-
ker en del mindre vesentlige justeringsbehov. Det vises bl.a. til et
behov for a gjore de regionale miljgsentralenes rolle tydeligere, og
for 4 finne malekriterier for kvalitet. Det foregar ogsa til en viss
grad dreftinger innen byggebransjen, hvor man forseker a analy-
sere de ulike partenes omstillingsbehov og utfordringer.

Den storste utfordringen er imidlertid knyttet til & endre prak-
sisialle kommuner, ettersom mange kommuner har for liten kapa-
sitet.

Sentrale myndigheter har forelopig tro pa at de sterste utfor-
dringene i Finland knyttet til MBL nd er fanget opp. Vurderinger av
eventuelle behov for revisjoner av loven vil avventes til etter at det
foreligger evalueringer av virkningene av den nye loven.

Forvaltningsnivaer og planhierarki
Forvaltningsnivder

Finland har 452 kommuner, og 5 lin. Landet har ca. 5,1 mill. inn-
byggere. (Det var ca. 15 ldn fram til begynnelsen av 1990-tallet.)
Det er formelt sett to forvaltningsnivaer: Stat og kommune.
For MBL er Miljeministeriet den sentrale statlige myndigheten.
Men en rekke av de statlige oppgavene som er del av landets mil-
joforvaltning og som er rettet mot forvaltningen i kommunene,
er delegert til et regionalt nivad: «regionale miljesentraler». Det er
13 slike regionale miljosentraler, og disse folger ikke de samme
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geografiske avgrensningene som de tidligere ldnene — selv om det
ofte er ssmmenfallende grenser.

MBL angir i kap. 2 felgende myndighetsinstanser for det som
omfattes av loven:

 Miljeministeriet, som utarbeider rikspolitiske retningslinjer

« De regionale miljesentralene, som skal godkjenne planer,
og pase at overordnet planlegging gjennomferes og er i trad
med retningslinjer

« Forbund pa landskapsniva, som er samarbeidsorgan med
ansvar for regional planlegging

« Kommunene, som har ansvar for planlegging og utevelse
av offentlig myndighet lokalt

« Kommunenes bygningsinspekterer, som er utevende ledd

Miljeministeriet
Miljeministeriet har totalt ca. 330 personer ansatt.

Det er 2 ministre: en for miljespersmal (inkl. MBL) og en for
boligpolitikk, som nevnt foran.

Ministeriet har 3 fagavdelinger, eller «substansavdelinger»:
a) markanvending (arealplanlegging), b) bygg- og boligspersmal
og ¢) miljespersmal — som er en stor avdeling.

Miljeministeriet har ikke underliggende etater, bortsett fra to
mindre etater: et statlig miljeforskningsinstitutt, og en statlig finan-
sieringsinstitusjon som gir tilskudd til boligbygg.

Miljgministeriet har som nevnt over en desentralisert oppbyg-
ning med de 13 «regionale miljesentralene». Disse har stor betyd-
ning og ny rolle for arealplanlegging i regionene etter ny MBL, hvor
de bl.a. har ansvaret for godkjenning av nye planer. Hensikten har
vert 4 flytte beslutningsleddet nermere innbyggerne i regionene.

Planhierarki

MBL § 4 angir at nasjonale mal for arealanvendelsen skal godkjen-
nes av statsraden, og for planleggingen angis det 4 typer planer:
landskapsplaner, «gemensamme» generalplaner, generalplaner, og
detaljplaner, og vi vil gd igjennom disse begrepene.
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Landskapsplan (regionplan)

Basert pa de nasjonale malene utarbeides regionplaner, 19 stk. pa
landsbasis. Disse planene er landskapsplaner som er bindende for
underliggende planer — men ikke i detalj.

Statsraden fatter beslutning om avgrensning/inndeling av dis-
se planene utfra kulturelle forhold, geografiske eller landskaps-
messige forhold osv. Dette innebaerer at landskapsplanene ikke fol-
ger geografisk avgrensning for noe myndighetsniva — verken de
regionale miljesentralenes avgrensning eller de tidligere linenes
avgrensning.

Ansvaret for a utarbeide landskapsplaner er lagt til «forbund pa
landskapsniva», dvs. et forpliktende interkommunalt samarbeide
der regionens kommuner skal veere medlemmer. Hver av de beror-
te kommunene skal oppnevne medlemmer til dette «forbundet».

Landskapsplanene skal i hht. MBL §31 godkjennes av «det
hegeste besluttende organet for forbundet pa landskapsniva». Pla-
nene skal deretter stadfestes i Miljeministeriet v/de regionale mil-
josentralene, som ogsa ma innhente merknader fra andre statlige
myndigheter.

Planens hensikt er a pase at den overordnede planleggingen skal
vektlegge natur- og miljgvern, kultur- og bygningsvern, overord-
nede statlige interesser, rekreasjonsarealer og strategisk utvikling
av arealbruken for neringslivet m.m.

Vegloven har tidligere ikke vart koordinert med plansystemene
innenfor MBL, det har vaert egne plansystemer og egne statlige sek-
torplanleggere for transportsystemene. Med den nye MBL er det
nd hap om & fa bedre koordinering pa dette omradet, og at det er
sikret at planlegging og bygging av veger skal innarbeides i land-
skapsplaner.

Det er ogsa noen utfordringer knyttet til annen «konsesjons-
planlegging», som hovedkraftlinjer, vindmeller osv., og det kreves
nd miljekonsekvensutredninger for slike formal. Det er et enske a
lofte ogsa disse temaene opp til landskapsplanniva, fordi de har sa
stor betydning — pa samme madte som «kjopesentra». Tidligere var
det kun ett reguleringsformal som dekket alle slike formal:
«naeringsvirksomhet», og kjopesentra ble f.eks. bygget innenfor
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disse sonene etter kun en byggeseknad. Na enskes det at kjope-
sentra gis et nytt, eget formal som defineres helt oppe pa land-
skapsplanniva.

Generalplan og «gemensam generalplan»

Generalplanene kan utarbeides for hele eller deler av en kommu-
ne, og planen skal godkjennes av kommunen v/«kommunfull-
miktige». Loven dpner ogsa for at det kan utarbeides og godkjen-
nes «gemensamme generalplaner», men det er forelopig ingen
eksempler pa dette. En «gemensam generalplan» skal utarbeides av
«forbundet pa landskapsniva» eller av et interkommunalt sam-
arbeidsorgan, og egengodkjennes av disse. Slike «gemensamme
planer», kan avvike noe mer fra overordnet landskapsplan enn ordi-
nare kommunale generalplaner, og de ma stadfestes av ministeriet
v/de regionale miljesentralene.

Generalplanene ber néd angi overordnet transportsystem og
rekreasjonsarealer for a kunne bli stadfestet, og de ma ikke stride
mot landskapsplanen. Kommunene har ikke direkte plikt til & plan-
legge anlegg for statlige sektorinteresser, overordnet vegsystem,
kraftgater osv., og staten kan ikke formelt kreve dette — men det
kan legges sterke foringer for at dette innarbeides, og regelverket
gir rom for tolkninger. Staten v/ Miljeministeriet kan fremme inn-
sigelser mot de kommunale planene pé vegne av statlige sektorin-
teresser, og de kan kreve konsekvensutredninger, sd staten kan
pa denne maten likevel tvinge kommunene til & endre sine planer
og 4 innarbeide statlige interesser. Denne regelen er bare anvendt
5-6 ganger.

Hyvis en generalplan er i strid med en landskapsplan, ma «for-
bundet» behandle dette, og miljesentralene kan deretter fremme
innsigelse. Planen avgjeres da av forvaltningsdomstolen. Dette er
forevrig nytt na i MBL-lovendringen av 2000, tidligere var det Milje-
ministeriet som hadde avgjerelsesmyndigheten i slike saker.

Rettsvirkning — dvs. om generalplanen skal vere juridisk bin-
dende eller ikke — avgjores av kommunestyret for hver enkelt plan.
De fleste generalplaner er ikke bindende for detaljplanene. I kyst-
sonene er det imidlertid sveert mange generalplaner som er gjort
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bindende, utfra et onske om a kunne bygge fritidsboliger lettere
og med ferre prosedyrer. Dersom generalplanene ikke var gjort
bindende, og det heller ikke var detaljplaner for omradene, matte
det innhentes dispensasjon fra den regionale miljosentralen for
hver enkelt byggesak.

Kommunen kan ekspropriere med hjemmel i generalplanen,
men de ma da ha ministeriets godkjenning i hvert enkelt tilfelle.
Kommunen kan ogsa ekspropriere med hjemmel i en detaljplan,
men da bare til gater og teknisk infrastruktur — og dette behover
ikke godkjenning fra ministeriet. Denne ekspropriasjonsadgang-
en foreldes ikke i Finland (i Norge er det en foreldesesfrist pa 10 ar).

Detaljplaner (reguleringsplaner).
Detaljplanene kan avvike fra generalplanen i sma detaljer, men
ikke i de store linjer.

Detaljplaner er juridisk bindende for byggesaker innenfor
detaljplanens avgrensning. Men det er ikke noe generelt plankrav
— dette avgjeres av kommunene selv. Og bygging kan ogsd skje
uten at det er utarbeidet detaljplan, dersom generalplanen er ved-
tatt med juridisk binding.

Det er kommunen som normalt utarbeider detaljplaner, og
som har ansvar for hele planprosessen. Men det kan ogsa leveres
inn private planforslag som behandles i kommunen etter samme
prosedyre som egne kommunale planer. Eller grunneier kan kom-
me med forslag til innhold i en plan, som etterpd bearbeides til en
detaljplan av kommunen. Det er kun kommunens planavdeling
som kan fremme planer for politisk behandling. Det er mange
eksempler pa at kommunen har avslatt private reguleringsforslag.

Private detaljplanforslag er mest utbredt i strandomrader, hvor
grunneier (markeier) har gnske om raskere utarbeiding av detalj-
planer enn kommunene har kapasitet til. Private planer er sjeldne
utenom strandsonen. Det er sarskilte retningslinjer for detaljpla-
ner i strandsonen (som ogsa innbefatter strandsoner for innlands-
vann). Disse setter strenge krav til avstand fra strandlinjen til bebyg-
gelsen, og til sikring av almenhetens interesser. Bygging i strand-
sonen er ikke tillatt uten at det foreligger en detaljplan eller en
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generalplan med juridisk binding, som angir hvor bygging kan til-
lates.

Detaljplanene er generelt ofte relativt detaljerte, og har spesi-
fikke krav/retningslinjer for bygningsmassen. De finske detaljpla-
nene omfatter derfor egentlig bade det som tilsvarer (norske) regu-
leringsplaner og (norske) bebyggelsesplaner i samme plan, og
detaljplanene blir ofte bearbeidet i samrad med en utbygger.

Detaljplaner utarbeides normalt som et eget selvstendig plan-
forslag uavhengig av konkret plan om bygging, men de kan ogsa
vere koblet mot en aktuell og konkret utbygging. Da kan sgknad
om byggetillatelse sendes inn samtidig med planen. Planen vil
imidlertid bli behandlet forst, og avtaler om bygging kan forst inn-
gas etter at plan er vedtatt. I praksis vil planbehandling og bygge-
saksbehandling da vare nesten samme prosess, men kommunen

har ikke lov til & binde sin planmyndighet ved vedtak i byggesak.

DISPENSASJON: Det kreves generelt at byggeseoknad er i samsvar
med plan (generalplan eller detaljplan). Kommunen har i teorien
dispensasjonsadgang for avvik fra plan, men i hht. loven vil det da
kreves ny planbehandling. Kommunen kan likevel gi dispensasjon
for mindre avvik fra planen som del av en byggesgknadsbehand-
ling, men ikke for sterre avvik. Dispensasjonene kan gis bade fra
planbestemmelser og fra byggebestemmelser.

Kommunen vil kunne dispensere fra noen reguleringsformdl
uten ny planbehandling, men de har ikke adgang til a dispensere
fra vedtatt utnyttelse pd noen mate. Slike forhold vil kreve ny god-
kjenning fra reguleringsmyndighet.

Dispensasjonsadgangen gjelder likevel ikke alle reguleringsfor-
mal. Det kan gis dispensasjon for endring mellom relativt beslek-
tede formal, og f.eks. fra barnehage til butikk, men det kan ikke gis
dispensasjon for & bygge kjopesentra (definert som butikk som
inneholder livsmiddel og som er sterre enn 2000 m?). Regulerings-
formalene kan vare ganske bestemte, men likevel ikke detaljsty-
rende; f.eks. kan det std «skal ikke vere livsmiddel», men det kan
ikke sta «skal veere bilforretning».
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Det er en politisk viktig sak knyttet til kommunenes dispensa-
sjonsadgang i strandsonene. Kommunene har idagihht. loven ikke
adgang til 4 gi dispensasjon for bygging i strandsonen, og det kre-
ves at den regionale miljosentralen skal behandle saken. Men det
er knyttet mye diskusjon pa politisk niva til dette, fordi det er sveert
mange kommuner som gnsker utvikling og byggeaktivitet, og som
dermed ensker en mer liberal dispensasjonspraksis, spesielt der-
som det ikke finnes detaljplan for omradene. Byggeaktiviteten kan
gjerne vare enske om bygging av sommerboliger, eller det kan
vaere endring fra sommerboliger til permanente boliger. Men her
er lokale interesser ikke forankret i overordnede statlige mal, og
fremdeles kreves at miljosentralene behandler og avgjer saken.

UTNYTTELSE: Ved angivelse av utnyttelsesgrad fastsettes det kun
en maksimal utnyttelse. De benytter ikke minimumsgrense, men
praksis kan av og til fore til en undergravning av planens intensjon.
De har juridisk mulighet for a sette en minimumsgrense, men det-
te gjores sjelden.

Dersom en utbygger bygger ut mindre enn halvparten av tillatt
antall m?, kan kommunen derfor gi «byggoppmaning», dvs. en
sterk oppfordring om a bygge. Utbyggeren vil da fa 3 ar pa a bygge
mer, ellers vil kommunen kreve at omradet innloses slik at andre
kan fa bygge der. Slik byggoppfordring brukes oftest i boligomrader.

TIDSRAMME OG FORELDELSE: Byggeadgangen i hht. en detaljplan
kan foreldes: Dersom en detaljplan er eldre enn 13 ar, og byggetil-
takene i planen ikke er gjennomfert, vil en byggeseknad kreve at
planen granskes pa nytt, for behandling av byggeseknaden (men
dette gjelder ikke for ekspropriasjon).

Kommunen har anledning til 4 fatte vedtak om detaljplanens
levetid (f.eks. 5 ar).

«Prevning» (eller granskning) av gamle planer innebarer at
kommunestyret ma behandle planen pa nytt, og det er da vanlig
at levetiden ogsa da vurderes.
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Kommunen kan nedlegge bygge- og deleforbud for 5 ar der det
ikke finnes detaljplan, og dette forbudet kan forlenges. Dersom der
finnes detaljplan, men samtidig foreligger «plan om endring av
omradet», vil det kunne nedlegges bygge- og deleforbud kun for 2
ar — men dette kan ogsa forlenges mange ganger. Kommunen har
selv myndighet til a vedta slike forbud — de ma ikke godkjennes av
Miljgministeriet. Dersom bygge- og deleforbudet gis i forhold til
en generalplan, kan det gis for 5 ar, men da kan det bare forlenges
en gang.

PLANENES DETALJERINGSGRAD: Det er nevnt mange elementer
som sier noe om detaljeringsgraden i avsnittene over, men vi tar
med noen supplerende opplysninger.

I omrdder regulert til boligformal, kan planbestemmelsene
vere relativt detaljerte mht. boligtyper og utforming (om det skal
vare blokkbebyggelse, rekkehus osv.), men dette benyttes lite
— utnyttelsesgraden regulerer det meste for slike forhold.

Det kan imidlertid ikke reguleres bestemte leilighetstyper, set-
tes krav om en bestemt type organisering, eierform eller «for-
malsboliger» — som f.eks. boliger for vanskeligstilte, omsorgsboli-
ger, eldreboliger osv. Dette betraktes som regulering av bruken av
det bygde miljg, og det kan ikke tas med i reguleringsplan. Det fin-
nes likevel en teoretisk mulighet for a angi noe om slike forhold,
men dette er sjelden brukt.

Det kan tas inn relativt detaljerte planbestemmelser om utfor-
ming og estetikk, f.eks. om bygningenes form, takvinkel, materi-
albruk, krav om stedstilpassing osv. Dette tas oftest inn i detaljpla-
nene, men i spesielle omrader vurderes dette som sd viktig at det
ogsa kan tas med i landskapsplanen. Men dette er ikke nytt — det
var mulig ogsa i hht. gammel pBL. Hvorvidt bestemmelser om
estetisk utforming tas med i planene er opp til den enkelte kom-
mune —loven angir bare generelle malsettinger, som «... ta hensyn

til det bygde miljo ...»
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5.2.3  Samlet oversikt over planhierarki og forvaltningsnivaer

I tabellene under viser vi planhierarkiet ssmmenstillet i to hoved-
oversikter. Den forste tabellen viser forholdet mellom plantype og
forvaltningsniva, og den andre tabellen viser plantypenes viktig-

ste hensikt og juridiske status.

Tab. 7. Plantyper og forvaltningsnivd (Finland)

Myndighet | Stat Kommuner (Private)
Sentrale Regional «Forbund» pa Kommune
Plantype myndigheter miljesentral landskapsniva
Rikspolitiske Utarbeiding
retningslinjer
Landskapsplan Stadfeste Utarbeide
Godkjenne
Gemensam Stadfeste Utarbeide Utarbeide
generalplan Godkjenne
Generalplan Utarbeide
Godkjenne
Detaljplan Utarbeiding Utarbeiding
Godkjenning

Tab. 8. Plantyper og innhold i planen (Finland)

Generelt innhold Juridisk binding
Landskapsplan ~ Overordnet plan som skal sikre at planlegginga Bindende for underliggende
ivaretar hensyn til natur, kultur, transport og plan, men ikke i detalj.
rekreasjon i hht. rikspolitiske retningslinjer
Generalplan Overordnet plan pa kommuneniva, eller for en Kommunestyret kan vedta
og «gemensam  mindre region — kan gjelde hele eller deler av om planen skal veere juridisk
generalplan» kommunen. Kommunenes styringsdokument. bindende eller ikke.
Detaljplan Arealutnyttelse i deler av en kommune. Juridisk bindende

Kan omfatte bestemte krav til utforming
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Oppsummert er landskapsplaner, generalplaner og detaljplaner de
viktigste plantypene. Ved oppbygningen av planhierarkiet har det
vert et gnske om sterk planstyring, men dette er gjort slik at til-
passing til ulike behov og ulik praksis i regionene og kommunene
skal veere mulig.

Under lovarbeidet var det politisk diskusjon om det skulle vere
tillatt a bygge utenfor regulert omrade, og dette er na tillatt. Det
settes da saerskilte krav til ssknaden om byggetillatelse.

Forholdet mellom planverk, bygningslov
og annet lovverk

Seknadspliktige tiltak

I prinsippet kreves byggetillatelse for alle bygg, men kommunene
kan i sine egne bestemmelser definere om noe kan unntas bygge-
meldingsplikt, og i sd fall hva. Enkelte kommuner har f.eks. ved-
tatt at saunaer, garasjer o.l. kan bygges uten sgknad eller melding.
Men dersom det i slike tilfelle kommer naboklage pa tiltaket, eller
tiltaket ikke oppfyller normale krav til estetikk eller annet, kan
kommunen kreve seknad i ettertid — og endre betingelsene for det-
te tiltaket (til og med etter at det er bygget).

Dersom byggherren er usikker pd om hans prosjekt vil bli utsatt
for en slik situasjon, kan han for a sikre seg f.eks. sende inn en mel-
ding om byggetiltak, og kommunen kan da pa forhand avgjere om
han md sende inn en seknad om byggetillatelse eller ikke.

Byggesoknad og byggemelding

Finland har byggessknader som normalprosedyre, og byggemel-
dinger for helt enkle tiltak.

Bruksendringer

Seknadsplikt vil felge av hvilke krav som ville veert stillet til tilsva-
rende nybygg.
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Bruksendring vil ogsa bli behandlet i forhold til regulert formal.
Endringer som ikke gir mot vedtatt plan innvilges, mens endrin-
ger av reguleringsformal kan gis som dispensasjon til byggesak der-
som det er relativt beslektede formal, og de ikke vurderes som sa
omfattende at det bor kreves ny planbehandling.

Rivingsarbeider

For rivingstiltak ma det sendes inn sgknad om tillatelse dersom til-
taket ligger innenfor omrader som har detaljplan, og dersom byg-
get ville krevd byggetillatelse. Hvis det ikke finnes detaljplan der,
er det tilstrekkelig at det sendes inn en melding om riving. Kom-
munen vil da kunne ha anledning til & kreve full seknad, dersom
de ser at riving vil stride mot andre overordnede interesser, som
f.eks. kulturvern. Kommunen har ogsa anledning til 8 melde saken
til den regionale Miljesentralen.

Eksisterende bygg
Landskapsplanen kan definere noen «utviklingsomrader» for
byfornyelse og fortetting, og fornyelsen styres da via plankrav.
Omrddene inngdr gjerne da i en utbyggingsavtale med en privat
utbygger, og kan vaere omrader bade for ren nybygging, eller gam-
le omrader som skal fortettes, fornyes, transformeres eller utvik-
les pa annen mate. Tiltakene ma likevel byggemeldes pa vanlig
mate.

Utover dette kan kommunen kun gi krav/palegg om utbedring
av eksisterende bygg der det er mangler i forhold til sikkerhet, eller
fare for skade pd 3. person (uansett type skade).

Vern av kulturhistoriske verdier

Dette aspektet har sterkt fokus i hele plansystemet, og ogsa i for-
hold til seknader om riving. Seknader om byggetillatelse vil bli vur-
dert opp mot disse hensynene.
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Grensen mellom plansaker og byggesaker

Det formelle (og normale) grensesnittet mellom plansak og byg-
gesak er mellom detaljplan og rammesgknad. Kommunen kan
imidlertid selv bestemme detaljeringsgraden for en plan, og ogsa
der bestemme annet grensesnittet mot byggesaken.

Grensesnittet kan ogsa framstd noe mindre klart ndr det frem-
mes sgknader om byggetillatelse samtidig med privat forslag til
detaljplan, som del av en utbyggingsavtale, men myndighetene har
ikke anledning til a behandle dette samtidig, fordi det er lovstridig
a binde planbehandlinga via behandling av byggesakene.



6.1

Island

Viktige utviklingstrekk for bygningslovgivningen

Island har i dag en felles plan- og bygningslov («Skipulag- og Byg-
gingarl6g») (SBL), som er underlagt Miljedepartementet. Det er
imidlertid igangsatt et arbeid med en sterre endring av loven, bl.a.
med en oppdeling i separat planlov og bygningslov med sikte pa a
kunne styrke byggdelen av lovverket. Det tas sikte pa & ha nytt lov-
forslag klart i lepet av 2005.

Gjeldende plan- og bygningslov (sBL) er fra 1998, og denne
lovens hovedhensikt var a skape et lovgrunnlag for en sterkere
planstyring. For dette tidspunkt var det ikke absolutt plankrav og
svak planstyring, og det var derfor mange regioner som ikke had-
de helhetlige planer. Den nye loven la opp til sterk planstyring, med
et hierarkisk oppbygget plansystem og bindende planer, og et abso-
lutt plankrav som grunnlag for & kunne gi byggetillatelse.

Miljedepartementet hadde hatt et klart faglig ansvar for all
planlegging. Dette ansvaret var delegert til departementets plan-
avdeling, «Skipulagsstofnun», som fer reformen enten utferte plan-
leggingen selv, eller ga aktiv fagstette til lokale nivder. Etter den
nye loven ble ansvaret for planlegging overfort til kommunene,
men disse hadde liten kapasitet og svak kompetanse i forhold til &
giennomfere planleggingsoppgavene, sd i en overgangsperiode har
«Skipulagsstofnun» fortsatt utfert planlegging for kommunen —
men parallelt satset mye pa opplering og fagstette til kommune-
ne slik at de etterhvert kan overta oppgavene selv.

Med innferinga av absolutt plankrav, har det nd vert et stort
loft a f4 bade landsdekkende oversiktsplaner og juridisk bindende
lokalplaner som grunnlag for bygging i hele landet. Dette arbeidet
er ikke fullfort — det er mao. enna ikke utarbeidet planer for hele
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landet, og det kan derfor som en overgangsordning gis byggetilla-
telse via dispensasjon der det ikke finnes planer. De har en mal-
setting om at alle kommuner skal ha egen kommuneplan innen
2008.

Kommunene har imidlertid fortsatt liten reell kapasitet til &
utfore sine planleggingsoppgaver, og «Skipulagsstofnun» konsen-
trerer seg na om anvisninger for planleggingen og stadfesting av de
kommunale planene, og utferer ikke lenger selve planleggingen.
Ved neste revisjon av planloven vil det derfor vere behov for 4 se
pa hvordan man kan styrke virkemidlene for a fi planene utarbei-
det, og hvordan statlige sektorinteresser skal ivaretas.

Hovedproblemstillingene vil likevel vaere knyttet til byggede-
len av plan- og bygningsloven.

Det har veart en betydelig strukturendring og kompetansehev-
ning i byggebransjen i lopet av de siste 10-15 drene, men byggelo-
ven er ikke revidert for 4 tilpasses en ny situasjon.

Tidligere var det en meget hoy andel selvbyggere som bygde
sine egne private hjem — med mange byggfeil som kunne tilskrives
feil utforelse. Samtidig besto byggebransjen av stort sett sma fir-
maer eller enkeltmannsforetak, som ogsd hadde svak kompetanse.
Planleggersiden var ogsd relativt svak mht. kompetanse, fordi
Island ikke selv har heyere utdanningstilbud for planleggere — selv
om det stadig var gkende andel som tok utdanning i utlandet (spe-
sielt i andre nordiske land). Men samlet var det for svak kompe-
tanse pd alle ledd i byggebransjen.

Samtidig var det en rekke tekniske problemer som var spesiel-
le for Island. Det er ikke eget trevirke, og det som importeres (mest
fra Canada) var relativt kostbart. Det ble derfor mest vanlig a byg-
ge hus av betong, basert pa lokal vulkansk sand og importert til-
slag. Men tilslaget var produsert for annen sand og annet klima, og
det har veert store utfordringer med skader.

Bygningslovgivningen forsgkte 4 mete disse utfordringene ved
a legge stor vekt pa offentlig kontroll av byggearbeidene. Byg-
ningskontrollen innebzrer kontroll pa to nivéer: det er bade en
fysisk inspeksjon péd byggeplass, og det er en kontroll av doku-
mentasjonen fra partene i saken. Gjeldende lov innebarer f.eks.
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forst en omfattende dokumentgjennomgang utfert av den kom-
munale bygningsinspekteren, og sd en rekke byggeplasskontroller
under oppferingen. For en enebolig er det f.eks. minimum 10 slike
kontroller, og enda flere for yrkesbygg og flerfamiliehus, og det er
detaljert fastsatt for oppstart hva som skal kontrolleres hver gang.

Na er det i hovedsak firmaer som bygger (ogsa boligene), men
det er fortsatt mest sma firmaer eller enkeltmannsforetak. Husene
er fremdeles hovedsaklig bygget i plasstopt betong, men det er nd
tilslag og byggedetaljer som er tilpasset klima og materialer pa
Island. Det har skjedd en vesentlig kompetansehevning bade for
planleggere og utevere, og det er ogsa et generelt storre fokus pa
a bedre kvaliteten i det som bygges.

Pd denne bakgrunn kan den meget grundige offentlige kon-
trollen framstd som et forsinkende ledd i byggeprosessen, og det
vurderes om det fortsatt er behov for dette. Det kan ogsa vere et
onske 4 komme bort fra dagens ordning hvor kommunene utforer
kontroll, men hvor byggherrene har ansvaret dersom det avdekkes
byggefeil. Men enna har store deler av landet ikke tilstrekkelig
kompetanse hos sine aktorer, og det er en meget hoy andel sma
foretak hvor uteveren kan bli «blind» for egne feil, sa det er sann-
synligvis enna ikke enskelig a fullt ut basere seg pa egenkontroll
hos akterene eller a legge totalt ansvar pa byggherrene — selv om
det enskes en dreining i denne retning. Regjeringen legger nd vekt
pa at det enskes en forenkling av kontrollsystemet pa alle nivder,
og jobber med 4 finne nye praktiske lgsninger.

Island er et lite land, og byggebransjen ser det derfor som lite
gunstig at de instansene som handterer byggespoersmal er splittet,
og papeker at teknisk utvikling er pa etterskudd. Parallelt med
endring av kontrollsystemet enskes derfor ogsa flere endringer.
Deterbl.a. et gnske d endre regelverket i enda sterre grad fra kon-
krete krav til funksjonskrav, og det er et enske d samle bygg- og
brannkompetansen til én institusjon. Forventningene er at dette
vil kunne gi gkt innovasjon innen byggebransjen pa Island.

Sentrale myndigheter mener at erfaringene med en felles lov
for plan og bygg har fort til at plansakene har fatt for stor opp-
merksomhet pa bekostning av byggspersmalene — delvis ogsa for-
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di den forrige revisjonen hadde ensket om sterkere planstyring
som hovedfokus. Utfordringene for byggesektoren er nd meget sto-
re, og myndighetene ensker na 4 gi disse sparsmalene et storre
fokus gjennom a dele loven; nemndene er allerede delt.

Det tas sikte pa at en revisjon av Plan- og bygningsloven er klar
ilepet av 2005, og de viktigste endringene ved den kommende
reformen vil antageligvis vare et skille mellom planlov og byg-
ningslov og en samordning med dagens brannlov til et felles lov-
verk for bygg, og a tilrettelegge for teknisk innovasjon ved samling
av bygginstansene og en overgang til funksjonskrav. Det forventes
ogsd en revisjon av byggesaksreglement og kontrollsystem.

Forvaltningsnivaer og planhierarki
Forvaltningsnivaer

Island har na 104 kommuner, men dette antallet reduseres stadig
pga. omfattende kommunesammensldinger. Disse sammensla-
ingene er pa frivillig basis, og skyldes oftest avfolking/fraflytting fra
distriktene, og er ogsa oftest skonomisk motivert. Utviklingen gar
raskt: for ca. 10 ar siden var det omtrent 200 kommuner — dvs. nes-
ten en halvering pa 10 ar.

Island har ca. 276.000 innbyggere, og formelt sett to forvalt-
ningsnivaer: stat og kommune.

For samordning av kommuner med felles interesser i samme
region, finnes det noen regionale kommuneforeninger, men disse
har ingen selvstendig forvaltningsrolle.

Skipulagsstofnun

sBL er underlagt Miljedepartementet, og Byggelovens §§3, 4 og 5
gir Planavdelingen, dvs. «Skipulagsstofnun», det konkrete ansvaret
for implementering av loven, utarbeiding av forskrifter, veiledning
og assistanse til kommunene, og tilsyn med kommunenes praksis.
«Skipulagsstofnun» har ogsa et overordnet ansvar for 4 pase at plan-
leggingen blir utfert og at det tas tilstrekkelig miljghensyn. Det er
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ogsa Skipulagsstofnun som skal utarbeide de sentrale retningslin-
jene pa vegne av Miljodepartementet.

Islandske Byggforskningsinstituttet

Instituttet er underlagt Industriministeriet, og har ca. 25% av sitt
budsjett som en direkte statlig bevilgning, for & ivareta noen neer-
mere spesifiserte offentlige oppgaver. Dette er primert a ivareta
internasjonale forpliktelser knyttet til byggebransjen, akkredite-
ringer og godkjenninger av nye produkter, standardisering, og
utarbeiding av tekniske forskrifter.

Planhierarki

sBL omtaler 3 plantyper: regionplaner (§12), kommuneplaner
(§16) og detaljplaner (§23), og omtaler ogsd en spesiell regionplan
for Heglandet (§ 12a) og andre regionale spesialplaner.

Kommunene har ansvaret for all planlegging og alle plantyper,
men regionplaner skal utarbeides i et interkommunalt samarbeid
og i samarbeid med «Skipulagsstofnun».

Regionplaner

Regionplanene («svadisskipulag») har to viktige hensyn: For det
forste representerer disse en samordning og et delvis frivillig sam-
arbeid mellom kommuner i samme region om viktige utfordrin-
ger, neringsutvikling osv, og for det annet representerer de et plik-
tig samarbeid om teknisk infrastruktur inkl. veger.

Ansvaret for 4 utarbeide regionplaner ligger hos kommunene,
men det forutsettes som nevnt et samarbeid mellom bergrte kom-
muner og med «Skipulagsstofnun». Dersom kommunene ikke selv
iverksetter arbeidet med regionplaner, kan «Skipulagsstofnun»
ogsd ta eget initiativ til a starte arbeidet med en ny plan. Dersom
kommunene i regionen ikke kommer til enighet om lesningene i
planen, skal Miljgdepartementet oppnevne et eget rdd som skal
foresta videre bearbeiding.



6.2.2.2

6 - ISLAND 133

«Skipulagsstofnun» skal vurdere alle regionplaner, og innstille
for godkjenning av Miljgministeren. Miljgministeren kan ogsa
stoppe en plan dersom han mener at ikke alle hensyn er ivaretatt
eller at flere kommuner burde vert involvert.

Regionplanene er bindende for underliggende kommunepla-
ner, men det er (forelopig) ikke utarbeidet regionplaner for hele
landet, og praksis ma tilpasses hvor langt planleggingen pa over-
ordnet nivd er kommet i ulike deler av landet.

Det praktiske arbeidet med regionplaner organiseres med 2
representanter fra hver berorte kommune, og med 1 representant
fra statlige myndigheter som observater og faglig veileder. Den
mest vanlige arbeidsformen er at det engasjeres eksterne konsu-
lenter for a utfore selve jobben, og staten betaler da halvparten av
kostnadene.

Fordi det fortsatt er mange omrdader som ikke har utarbeidet
slike regionplaner, dreftes na hvorvidt staten skal fa sterkere vir-
kemidler for & fa slike planer utarbeidet, og hvordan det skal sik-
res at statlige sektorinteresser blir ivaretatt i denne planlegginga.
I gjeldende planlov finnes en paragraf om «andskapsplanering»
som kan benyttes for 4 sikre statens interesser, men denne er ikke

klar nok.

Egen regionplan for Hoglandet

Hoglandet, dvs. alle de sentrale indre deler av Island, er et stort
omrade med en avgrensning som ikke folger region- eller kom-
munegrenser og som har sveert liten (eller ingen) bebyggelse, men
som har spesiell natur. Dette omradet er derfor spesielt omtalt i
SBL, og har fitt en egen Spesialplan med en spesiell status som «ver-
neomrade uten bygg».

Denne Spesialplanen er utarbeidet av sentrale myndigheter
(«Skipulagsstofnun»). For dette arbeidet var det opprettet et eget
samarbeidsorgan med representanter utnevnt av Miljeministeren.
Alle berorte kommuner var representert i dette samarbeidet, og
det var ogsd oppnevnt representanter for alle frivillige organisa-
sjoner som kunne ha interesser i dette omrédet (f.eks. naturvern-
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organisasjoner). Dette samarbeidsorganet forvalter ogsa omradet
nd, og har en administrasjon som sitter for 4 r av gangen.

Hoglandet utgjor et meget stort omrade: 75 % av Islands total-
areal er ubeboelig, og de resterende 25% utgjor et areal pd stor-
relse med Nederland.

Andre spesielle regionplaner

Dersom det er behov for annen interkommunal planlegging for
bestemte formal som f.eks. kraftstasjoner eller overordnet trans-
portsystem, kan «Skipulagsstofnun» avgjere grensene for en slik
plan, og forevrig delta i arbeidet og behandle planen pa linje med
gvrige regionplaner.

Kommuneplaner

Kommuneplaner («adalskipulagy») skal utarbeides i alle kommu-
ner, og de skal dekke hele arealet i kommunen.

Kommuneplanen er bindende for underliggende plan uansett,
og for byggetiltak dersom det ikke er utarbeidet detaljplaner for
omradet.

Planene skal i prinsippet vare utarbeidet av kommunen, men
de kan ogsd vaere utarbeidet av private konsulenter pa oppdrag fra
kommunen.

Planene skal godkjennes av kommunestyret og stadfestes av
departementet v/Skipulagsstofnun. Den statlige gjennomgangen
av kommuneplanen skal sikre at den er i trad med regionplanen for
omradet og statlige retningslinjer. Dersom det avdekkes avvik fra
overordnet plan, nedsettes en komité med deltagelse ogsa fra Ski-
pulagsstofnun for 8 komme fram til beste losning.

Detaljplaner
Detaljplanene («deiliskipulag») tilsvarer reguleringsplaner, og det
er et krav at de skal veere basert pa kommuneplanen. De skal utar-
beides av kommunen, eller av private konsulenter pd oppdrag fra
kommunen.

Detaljplanene er juridisk bindende. Planene egengodkjennes i
kommunen etter forutgaende hering («offentlig ettersyn») og utta-
lelse fra «Skipulagsstofnuny.
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Detaljplanene utarbeides etter at det er fattet politiske beslut-
ninger om konkrete planer om utbygging i et omrade, slik at det
er et behov for mer detaljert planlegging. Forst nar detaljplanen
er vedtatt, kan det sgkes om godkjenning av et byggetiltak.

Dersom detaljplanen omfatter privat eid areal, kan planen gi
grunnlag for ekspropriasjon til teknisk infrastruktur uten vederlag
til grunneier.

Samlet oversikt over planhierarki og forvaltningsniva

I tabellene under viser vi planhierarkiet sammenstillet i to hoved-
oversikter. Den forste tabellen viser forholdet mellom plantype og
myndighetsniva, og den andre tabellen viser plantypenes viktigste
hensikt og juridiske status.

Tab. 9. Plantyper og forvaltningsnivd (Island)

Myndighet | Stat Kommuner (Private)
Sentrale Interkommunalt Kommune
Plantype myndigheter samarbeidsorgan
Rikspolitiske Utarbeiding
retningslinjer
Regionplan Stadfesting Utarbeiding
Godkjenning
Kommuneplan | Stadfesting Heringsorgan Utarbeiding Evt. oppdrag
Godkjenning
Detaljplan Heringsorgan Utarbeiding Evt. oppdrag
Godkjenning
Tab. 10. Plantyper og innhold i planen (Island)
Generelt innhold Juridisk binding
Regionplan Interkommunal samordning, og sikring av Bindende
overordnet infrastruktur og statlige interesser
iregionene
Kommuneplan Lovfestet at den skal finnes, og at den skal omfatte (Juridisk) bindende
hele kommunen. Skal konkretisere intensjonene
iregionplanen.
Detaljplan Arealutnyttelse i deler av en kommune, som Juridisk bindende

grunnlag for konkret utbygging.
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Det er sterk planstyring, og alle planer er bindende for underlig-
gende planer. Men det er ikke utarbeidet plangrunnlag for hele lan-
det enna, og mye kan likevel bygges ved dispensasjon.

Forholdet mellom planverk, bygningslov
og annet lovverk

Seknadspliktige tiltak

Alle byggetiltak krever byggetillatelse, etter forutgaende seknad.

Byggesoknad
Seknader sendes Bygningsinspeksjonen i hver kommune.

Saksbehandlingen innebzrer dokumentgranskning, fastlegging
av omfang av kontroller pa byggeplass, og samordning med alle
andre godkjenningsinstanser. Bygningsinspektoren innkaller til
mete med disse for saken gar til en administrativ «bygningskomi-
te» og til politisk behandling for godkjenning — og det er da bare
unntaksvis noen merknader.

Forutsetning for byggetillatelse er at den eri trad med gjeldende
regulering. Dersom enkelttiltak som byggemeldes har store avvik
fra gjeldende detaljplan, eller kommuneplan der det ikke finnes
detaljplan, kreves det en ny planbehandling. Dersom enkelttilta-
ket kun har mindre avvik fra gjeldende plangrunnlag, kan endring-
ene godkjennes ved dispensasjon.

Bruksendringer

Saksbehandling som for seknad om byggetillatelse.

Rivingsarbeider

Saksbehandling som for seknad om byggetillatelse
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Eksisterende bygg
Bygningsinspektoren kan palegge eiere 4 utbedre hus dersom det
ikke er vedlikeholdt, men kun nar dette utgjor en sikkerhetsrisiko,
dvs. at det er fare for skade pd 3. part.

Nye byggeregler/tekniske forskrifter kan ikke gjores gjeldende
for eksisterende bygg, bortsett fra nar disse byggene rehabilite-
res/ ombygges.

Vern av kulturhistoriske verdier

Dette har ikke veert spesielt fokusert, og ma eventuelt innarbeides
i detaljplaner.

Andre tiltak
Spesielle tiltak vil alltid kreve hjemmel i en planbehandling.

Grensen mellom plansaker og byggesaker

Skillet mellom plansaker og byggesaker gar mellom detaljplan og
soknad om byggetillatelse. Dette skillet er na prinsipielt klart etter
SBL av 1998, hvor det ble innfert absolutt plankrav og bindende
planer pd alle nivaer. Men tidligere var det ikke tilstrekkelig plan-
grunnlag, og ethvert byggetiltak matte da ogsa vurderes utfra plan-
tekniske vurderinger. Deler av Island har fortsatt ikke tilstrekkelig
plandokumenter, og behandles som dispensasjonssaker.



7 Sammenstilling av rammer

for bygningsloven

71 Sammenlignende oversikt over
bygningslovhistorikk
Tabellen under viser en hovedoversikt over bygningslovgivningen

i landene, med vekten pa dagens situasjon mht. fokus og prosess
for eventuell revisjon av loven.

Tab. 11. Sammenlignenede oversikt over bygningshistorikken

Litt historikk
Norge Sverige Danmark Finland Island
Forste lov, 1965 ? 1960 1958 ?
landsdekkende
Viktig endring Miljeverndep. Delingiplan-  Miljeministeriet
i perioden opprettet 1972, lov og bygn- opprettet
og ansvar for ingslovi1972. ica1972,og
plandel ble Nytt: Miljo- fikk ansvar
flyttet dit ministeriet for loven
Storre revisjon 1985 1987 - - -
Viktig endring Innholdet ble
i perioden endret i 1995:
tekniske krav
ble skilt ut i

egen lov (BvL)
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Na

Norge Sverige Danmark Finland Island
Gjeldende lov 1997 1995 1992 2002 1998

med rev. 2003 medrev. 2002  med rev. 2003
Hovedstruktur Felles plan- og  Felles plan- og — Delt: Felles plan- og  Felles plan- og

bygningslov bygningslov Planlov (L) bygningslov bygningslov

(PBL) (PBL) Bygn.lov (L) (MBL) (sBL)
Forvaltnings- Delt ansvar: Miljeverndep. pL: Milje- Delt ansvar: Miljedep.
ansvar Plandel: og energi- Miljeministeriet

Miljeverndept.  Implemen- ministerie har to ministre:

Bygningsdel: tering BL: Okonomi  Plandel:

Kommunal- delegert og erhvervs- Miljeminister

og regionaldep. til Boverket ministeriet Bygningsdel:

Boligminister

Nd-situasjon Under revisjon  Underrevisjon ~ Kun mindre Onsker ro Under revisjon

justeringer rundt ny lov
Fokus? Sterkere plan-  Sterkere plan- Enklere og Implementering Deling av loven.
styring, storre  styring, bedre mer fleksibel og evaluering Samordning
fleksibilitet samordning byggesaks- av ny lov mellom lover,
mellom plansak mellom lover, behandling (har nettopp bedre kvalitet,
og byggesak, bedre kvalitets-  (har sterk innfert sterkere  funksjonskrav,
og forenklinger  sikring, og se planstyring) planstyring og  enklere kontroll
ibyggdelen pé sanksjoner mer fleksibel (har nettopp
byggesaks- innfert sterkere
behandling) planstyring)

Vi ser at Finland nettopp har fatt ny lov;, og at bade Norge, Sverige

og Island er i ferd med a revidere sin bygningslovgivning. I hoved-

sak trekker endringene i alle landene i samme retning: mot sterkere

planstyring, enske om bedre samordning og fleksibilitet mellom

plansaker og byggesaker, enske om bedre kvalitet, og tildels for-

enklinger. Danmark hadde i utgangspunktet sterkest planstyring,

og fokuserer na mest pa fleksibel byggesaksbehandling.
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72 Sammenlignende oversikt over planhierarkiet
Tab. 12.
Norge Sverige Danmark Finland Island
Statlig nivd Egne statlige Soneinndeling
bestemmelser av hele landet,
og regulerings- med klare
planer restriksjoner
Landsplan
— uten arealdel
Regionalt nivd Fylkesplan Regionplan Regionplan Landskapsplan Regionplan
— strategisk — strategisk — strategisk — strategisk —samordning
plan, ikke plan, ikke plan, bindende plan, bindende og strategisk
bindende, bindende HUR plan, bindende
og ikke alltid og anvendes —Egen type Hoglandet
med arealdel sjelden regionplan —Egen type
for hovedstads- regionplan for
omradet. indre deler
av landet
Kommunalt nivd ~ Kommuneplan Oversiktsplan Kommuneplan Generalplan Kommuneplan
— strategisk —mer detaljert ~ —mer detaljeret —hele/deler av —mer detaljeret
plan, kan gjeres  strategisk regionalplan, og ~ kommunen, evt.  strategisk plan,
delvis bindende  plan, ogikke bindende interkommunal og bindende
—Palegg om bindende — strategisk plan
interkommunale og normalt ikke
planer kan gis. bindende
Reguleringsplan ~ Detaljplan Lokalplan Detaljplan Detaljplan
—foravgrenset ~ —foravgrenset  —foravgrenset — for avgrenset — for avgrenset
omrade, og omrade, og omrade, og omrade, og omrade, og
juridisk juridisk juridisk juridisk juridisk
bindende bindende bindende bindende bindende
Bebyggelsesplan
—en mer detaljert
reguleringsplan,
etter sarlig krav
— GRENSE MELLOM PLANSAK OG BYGGESAK -
Norge Sverige Danmark Finland Island
Rammetillatelse ~ Rammesoknad Fastighetsplan Bebyggelsesplan Byggemelding
—godkjenningav - Utdypningog  — Visualisering —forat
tiltaket pa over-  konkretisering av lokalplan for kommunen kan
ordnet niva og av detaljplan, soknad, og ikke avgjore om full
fastsetting av og bindende bindende sgknad md
tiltaksklasser +  Soknad om sendes inn
krav til akterer  byggelov
Bindende — godkjenning
av tiltak i

forhold til plan
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Norge Sverige Danmark Finland Island
Byggetilladelse Soknad om Bygganmdlan Soknad om Soknad om Soknad om
igangsetting —Godkjenning  byggetillatelse byggetillatelse byggetillatelse
—Godkjenning  av tiltaket (m& - Godkjenning  — Godkjenning — Godkjenning
av tiltaket ogséd ha andre av tiltaket av tiltaket av tiltaket
og av akterene tillatelser)
Registrering av Melding om Byggemelding Krav om slik
av byggetiltak byggetiltak — tiltak som melding kan
—Sma og enkle fyller alle plan-  vedtas av
tiltak, landbrug krav og auto- kommunene
m.m. matisk far

tillatelse

Vi ser av oversikten at planhierarkiet er noe ulikt i landene, men
det er ogsd klare likheter. De storste ulikhetene er knyttet til hvor
sterke bindinger de overordnede planene gir for underliggende pla-
ner, og forsavidt ogsa hva som bindes opp i planene — selv om det-
te ikke gér fram av tabellen foran.

P4 statlig niva skiller Danmark seg ut med swrlig sterk binding,
ettersom deres soneinndeling omfatter hele landet og gir sterke
og klare restriksjoner pa utnyttelsen av arealet innenfor hver sone-
type. Det er 3 soner (bysone, landsone og sommerhusomrade), og
det er sterkest restriksjoner pa landsonene som utgjer ca 93 % av
landarealet. De statlige bindingene i Norge er meget beskjedne i
forhold, og det viktigste tiltaket er et generelt byggeforbud i strand-
sonen (100-meters-belte).

Pa regionalt niva har alle landene en strategisk plan, men disse
planene er ikke bindende i Norge og Sverige, og har derfor mindre
betydning for praktisk planlegging i disse landene. Det bor ogsa
bemerkes at Danmark ogsa her skiller seg ut ved at de regionale
planene har vert bindende lenge, mens det for bade Finland og
Island er innfert binding relativt nylig, utfra et enske om sterkere
planstyring.

P3a kommunalt niva har alle landene «<kommuneplaner» som
dekker hele kommunen, og som angir utviklingsmenster og are-
albruk i kommunen. Men ogsa her er det forskjeller i binding: Dan-
mark har klar binding, og Island har ogsa nettopp fatt dette. For de
ovrige landene er kommuneplanene normalt ikke bindende, men
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de kan gjores bindende for deler av planen, i sterre eller mindre
grad, og etter vedtak i kommunestyret.

Alle landene har juridisk bindende «reguleringsplaner» som
utarbeides for avgrensede deler av kommunen, og som utgjer det
plannivaet som vil danne grunnlag for godkjenning av et bygge-
tiltak. Norge har imidlertid ogsa «bebyggelsesplan» som behand-
les, godkjennes og gir rettsvirkning som en reguleringsplan, men
denne planen utarbeides kun etter serskilt palegg.

Alle landene unntatt Island har en form for et mer eller mindre
frivillig «mellomniva» mellom godkjent reguleringsplan og seknad
om byggetillatelse som gir grunnlag for igangsetting av byggetil-
tak. Men det er bare Norge som har en behandling med egen for-
mell godkjenning av dette «mellomnivaet». De andre landene har
enten en visualisert plan som benyttes som dreftingsgrunnlag for
videre utvikling av et prosjekt, eller et annet grunnlag som ut-
gangspunkt for drefting om hva som vil bli satt som krav til en sek-
nad eller til et tiltak i trdd med planen.

Det kreves godkjenning av byggetiltakene for igangsetting av
tiltakene i alle landene, men det er likevel noen forskjeller som ikke
framkommer av oversikten. I Norge, Island og tildels Finland skal
bdde tiltaket og aktorene godkjennes for igangsettingstillatelse gis.
Og i Sverige innebzrer en godkjenning av tiltaket etter innsendt
bide sgknad om «bygglov» og «bygganmilan» faktisk ikke ned-
vendigvis at man kan igangsette byggingen, fordi byggherren selv
itillegg ma innhente nedvendige godkjenninger fra andre myndig-
heter enn bygningsmyndighetene for han kan starte opp.

Utfra oversikten over kan det virke som om de landene som har
en sterk planstyring i overordnede planer kan ha en noe enklere
saksbehandling av selve byggeseknadene.



DEL B
Sammenligning av
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i bygningslovgivningen






8.1

8.1.1

«L,ovens hensikt»

Fokus, fellestrekk og forskjeller i landene

I del A har vi gatt igjennom hovedtrekkene ved utviklingen av byg-
ningslovgivningen i hvert av landene, og kort skissert sammen-
hengen mellom denne lovgivningen og de utfordringene samfun-
net ellers har eller har hatt i landene, og sammenhengen mellom
bygningslovgivningen og planlovgivningen. Indirekte har vi derfor
allerede berort «lovens hensikt» i landene, men vi ber likevel kort
oppsummere dette mer spesielt, hovedsaklig det som er nedfelt i
gjeldende lovverk og fokus for videre utvikling av loven.

Norge

Gjeldende PBL er fra 1997, med en revisjon fra 2003. Hovedfor-
malet var 4 heve kvaliteten og standarden pd byggverk, og for &
oppna dette mente man at det ville vere et viktig tiltak & gjore hver
av aktgrene mer direkte ansvarlige for kvaliteten i eget arbeid, ved
a bade kreve formell godkjenning av akterenes kompetanse for a
utfore jobben, og ved a kreve en plan for kontroll av arbeidet som
kunne godkjennes separat av kommunen. Lovreformens fokus er
derfor en ny fordeling av ansvar for de ulike rollene. Bransjestruk-
turen i Norge med mange ikke-profesjonelle engangsbyggherrer
tilsa ikke at byggherren burde ha dette ansvaret, og det ble derfor
lagt til hver enkelt utevende akter, sa langt dette lot seg gjore.
Dette innebar samtidig en ny fordeling mellom bygningsmyn-
dighetene og de private akterene, bade ved at bygningskontrollen
ble bygget ned og at kommunene kun skulle utfore tilsyn, og ved
at byggesaksbehandlingen na delvis ble lagt om fra godkjenning
av byggetiltakets kvalitet til godkjenning av akterenes kvalifika-
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sjoner og plan for kontroll av arbeidene. Det har imidlertid ikke
vert pavist at man har oppnadd bedre kvalitet og standard pa bygg-
verk.

Ved revisjonen i 2003 ble det innfert tidsfrister for den kom-
munale byggesaksbehandlingen, og noen forenklinger, og bak-
grunnen for dette var bl.a. a bidra til a redusere ubalansen mellom
tilbud og ettersporsel av boliger ved at det skulle kunne bygges
flere boliger raskere.

I videre arbeid med revisjoner av PBL vektlegges gket plansty-
ring for plandelen av loven.

I bygningslovutvalgets mandat for videre arbeid med revisjo-
ner av loven er det fortsatt kvaliteten pa byggverk, og forenk-
ling/ effektivisering av saksbehandlingen som stdr mest sentralt,
og som del av dette: se pa mulighetene for a fa bedre samordning
mellom plansaker og byggesaker, med spesielt fokus pa utbyg-
gingsavtaler.

Sverige

Gjeldende PBL er fra 1995, og hovedhensikten med reformen var
a heve kvaliteten og standarden pa byggverk. Vurderingene der var
at kvaliteten i byggverkene primert var avhengig av byggherrens
krav, bestillinger og kvalitetssikring, og lovreformens fokus var der-
for a gi byggherren et fullstedig og mer direkte ansvar ovenfor byg-
ningsmyndighetene. Hovedhensikten ble forsterket ved at det ogsa
ble innfort en ny rolle med selvstendig ansvar ovenfor bygnings-
myndighetene for a sikre kvaliteten, «kvalitetsansvarlig» (KA).

Samtidig ble lovens innhold delt opp, og de tekniske krav skilt
ut i egen lov, «Byggnadsverkloven» (BVL). Men her matte det ogsa
tas hensyn til et annet viktig formal, nemlig & bidra til ket inn-
ovasjon innen byggebransjen. Til BVL ble det derfor i sa liten grad
som mulig knyttet konkrete standarder eller anvisninger for utfo-
relse — loven var basert pa funksjonskrav med en teknisk minste-
standard.

Reformen innebar samtidig en ny fordeling mellom bygnings-
myndighetene og de private akterene, bade ved at byggherren
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hadde fatt et totalansvar for at byggverkene var forskriftsmessige,
ved at byggherren i stor grad skulle utfere egenkontroll for & opp-
nd dette og at den kommunale bygningskontrollen ble redusert til
tilsynsmyndighet, og ved at den kommunale saksbehandlingen
knyttet til teknisk innhold ble forenklet.

P4 tross av tiltakene for a bedre kvaliteten er det ikke pavist en
hevet standard pa byggverkene, og det er na igangsatt en under-
sokelse av andre faktorer innen byggebransjen, bl.a. bransjestruk-
tur, kostnadsniva og konkurranseforhold.

Parallelt med endringene i PBL ble det ogsa vedtatt en ny lov
som skulle sikre baerekraftig utvikling m.m., «Miljebalken» (MB).
Denne fungerer idag som en parallell lov til PBL, hvor de samme
forhold kan bli vurdert utfra ulike kriterier, og dermed skape et
uklart grensesnitt.

I videre arbeid med revisjoner av PBL vektlegges oket plansty-
ring for plandelen av loven, og en klargjering av grensesnittene
mellom lovene PBL, BVL og MB og mellom plansaker og byggesa-
ker. Samtidig fokuseres det fortsatt pa kvalitetssikringa av bygg-
verk, og pa saksbehandlingsrutiner og sanksjoner.

Danmark

Gjeldende bygningslov er fra 1975 og er lepende endret, senest i
2002. Det har vart egen planlov siden begynnelsen av 1970-tallet,
og det er der vektlagt sterk planstyring. Et hovedmal med byg-
ningsloven var at denne skulle vaere komplett og samordne alt som
bererte utformingen av byggverk innenfor rammen av planene,
og loven omfatter derfor angivelser om byggeheyder, tetthet/
utnyttelse i tillegg til ordineere krav til utforming og regler om saks-
behandling. Det er ogsa lagt stor vekt pa lokaldemokratiet og dpnet
for lokale forskjeller innenfor rammene av det skjenn som er til-
lagt kommunene. Det er imidlertid ikke et enske om a detaljstyre
utforelsene, sa tekniske forskrifter ble skilt ut i eget «bygningsre-
glement» i 1995, og i sterk grad utformet som funksjonskrav.

Det ble forsekt a oppna en klarere ansvarsfordeling, sa bygg-
herren fikk det totale ansvaret ovenfor bygningsmyndighetene
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mht. kvalitet og standard og for kontroll av arbeidene, mens byg-
ningsmyndighetene har en tilsynsrett (ikke tilsynsplikt). Det er like-
vel noen uklarheter i disse ansvarsforholdene ved at det er apnet
for at akterene kan bli direkte straffet dersom de har forsemt seg,
og ved at det offentliges ansvar ved avdekking av mangler er uklart.

Omfattende byggfeil og manglende kvalitetssikring utgjer na
en stor utfordring, og det arbeides med dette pa flere nivier — vei-
ledere for byggherrer, nye krav til kvalitetssikring, skonomiske
virkemidler m.m. — men arbeidet med dette er ikke direkte knyt-
tet til bygningslovgivningen. Det er heller ikke det omfattende
arbeidet med a sikre baerekraftig utvikling.

Det er for tiden fokus pd samspillet mellom reglene i bygge-
lovgivningen, saksbehandlingen og byggeprosessen, og pa innfo-
ring av digital saksbehandling.

Finland

Gjeldende lov (MBL) er fra 2000 med revisjon av 2003, og innebar
omfattende endringer i forhold til tidligere lovgivning. Det var
flere hovedmal som skulle oppnas gjennom den nye loven: Dette
gjelder primeaert endringer i plandelen av loven for & oppna ster-
kere planstyring, og en bedre sammenheng i hele lovstrukturen.
For bygningsdelen av loven har hovedmalet vaert & heve kvaliteten
og standarden i byggverk og & klargjere ansvarsforholdene bedre,
og det viktigste tiltaket for & oppna begge disse mal har vert 4 plas-
sere et klart ansvar hos byggherren, bdde ovenfor bygningsmyn-
dighetene og for byggenes kvalitet generelt.

Kvaliteten skal i tillegg sikres ved formelle krav til kvalitetssik-
ring og ved kompetansekrav til akterene, og de har ogsa forsekt a
sette fokus pa vedlikehold av eksisterende bygg ved a sette krav om
FDV-plan for nye bygg. Det forutsettes at byggherren utgver egen-
kontroll, men det er likevel satt krav om inspeksjon hvor ansvaret
for kontroll/tilsyn ligger hos kommunen med mulighet for dele-
gering til byggherren.

Demokratiske prosesser og bedre sammenheng mellom plan-
sak og byggesak har ogsa vaert et viktig tema, og i den nye loven er
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det innfert krav om bade innledende mater mellom byggherren
og myndighetene bade ved oppstart av prosjekteringen, og ved
oppstart av byggesaksbehandlingen. Sikring av demokratiske pro-
sesser var ogsa fokusert ved revisjonen av 2003, som omhandlet
utbyggingsavtaler og bl.a. kostnadsdeling mellom offentlige og pri-
vate parter ved slike avtaler.

Fokus for bygningslovgivningen nd er a sikre at lovens inten-
sjoner blir implementert i alle landets kommuner, og eventuelle
endringer vil matte avvente evalueringer av loven.

Island

Gjeldende plan- og bygningslov (SBL) er fra 1998, og lovens hoved-
hensikt var 4 sikre sterkere planstyring. Det ble foretatt viktige
prinsipielle endringer, og dette var en svaert krevende oppgave bade
i forhold til endringene i loven og i forhold til implementeringen.
Bygningsdelen av loven fikk ikke like stor oppmerksomhet, og
malene for denne delen av loven ble ikke i tilstrekkelig grad drof-
tet eller harmonisert med den nye planstrukturen.

Malene for bygningsdelen av loven gjenspeiler utfordringene
fra en tidligere epoke, hvor det var svak kompetanse i byggebran-
sjen, hoy andel ikke-profesjonelle engangsbyggherrer og lite egne-
de lokale byggematerialer, og hovedmalet var da a sikre en god
kvalitet gjennom sterk offentlig kontroll i byggesakene.

Na er imidlertid kompetansen vesentlig hevet bade hos pro-
sjekterende og utferende, og rammebetingelsene for byggesaker er
klarere. Det er derfor nd et stort behov for 4 sette bygningslovgiv-
ningen i fokus, og det vurderes a dele loven i separat planlov og
bygningslov for a styrke bygningslovgivningen. Det er da samtidig
et onske a koordinere bygningsloven med andre lover og bestem-
melser som gjelder bygningsutforming til ett felles lovverk.

Fokus for ny bygningslov vil da vaere a samordne alle bestem-
melser for bygg, tilrettelegge for innovasjon ved overgang til funk-
sjonskray, forenklinger i den offentlige bygningskontrollen, og der-
med ogsd system for sikring av kvaliteten pd annen mate enn via
offentlig kontroll. Nytt system for saksbehandling vil ogsa vaere et
sentralt tema.
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Fellestrekk og ulikheter mht. lovens hensikt.

For plan- og bygningslovgivningen pa et overordnet nivd, har alle
landene ensket en utvikling med sterre vekt pa sterk planstyring,
samtidig som de har hatt et enske om en mer fleksibel og smidig
byggesaksbehandling som er bedre koordinert med plansystemet.
Utfordringen for bygningsdelen av loven har vart (og er) i alle lan-
dene & sikre en god kvalitet i byggverkene. De overordnede mélene
er derfor i stor grad de samme, men landene har vektlagt ulike
virkemidler for 4 nd malene, og de er ogsa pa noe ulike stadier i for-
hold til revisjoner av lovverket.

Ulikheter i syn pa virkemidler er spesielt knyttet opp mot
ansvarsfordelingene, og til utevelsen og systemet for kontroll. Dis-
se forholdene vil bli utdypet i seinere avsnitt.
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Roller — ansvar — myndighet

Ansvarsfordelingen vil bli belyst i forhold til grensesnittet mellom
offentlig og privat, i forhold til ansvaret for & ivareta almenhetens
interesser inklusive naboprotester, og i forhold til synet pa bygg-
herrens rolle inklusive nye roller som er opprettet for a bista bygg-
herren med & oppfylle sitt ansvar. Til slutt er det tatt med en
sammenlignende oversikt.

Ansvar for at bygninger er i forskriftsmessig stand er forevrig
sterkt koblet til flere andre temaer som vil bli utdypet seinere, spe-
sielt til prinsipper for kvalitetssikring (kap. 11), og system for hvor-
dan kontroll og tilsyn skal utferes (kap. 15).

Det er heller ikke alltid slik at «<ansvaret» er lagt pa en part alene.
Ansvaret for at bygningene holder en god kvalitet og standard kan
sies a veere et felles ansvar, men her defineres det som «ansvar oven-
for myndighetene for at en handling blir utfert i hht. denne bestem-
te loven».

Fordeling av ansvar mellom offentlig og privat

For 4 se neermere pd fordelingen av ansvar, ber vi spesifisere litt
naermere hvilke handlinger det snakkes om, dvs. «ansvar for hva».
Her er de grovt delt inn i ansvar for:

« klare premisser for en byggesak (plangrunnlag)

o klare fysiske forutsetninger (opplysninger om grunn,
infrastruktur, radon osv.)

« at tekniske krav som stilles til et bygg er klare

« at plankravene er fulgt mht. utforming og estetikk

at tillatelse fra andre offentlige myndigheter foreligger
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« at demokratiske spilleregler folges, inkl. nabovarsling

+ at de tekniske kravene er fulgt i prosjekteringa

« at bygget er utfort i hht. prosjekterte lgsninger

« at feil og mangler blir oppdaget og utbedret

« kontroll og dokumentasjon av at det er forskriftsmessig utfort
« tilsyn

Etter en kort gjennomgang av situasjonen i hvert land, stilles det-
te sammen i en oversikt, og noen temaer utdypes noe mer.

Norge

Revisjonen av PBL i 1997 innebar primart en endring i ansvarsfor-
holdene, hvor hensikten har vert a ansvarliggjere hver enkelt
akter. Dette innebarer en forskyvning av ansvar fra det offentlige
til de private akterene. Dette er gjort ved at alle ansvarsomrader
som omfatter prosjektering, utferelse og kontroll er definerti egen
forskrift til loven (GOF), som f.eks: ansvarlig prosjekterende, ansvar-
lig kontrollerende for prosjektering, ansvarlig utferende, ansvarlig
kontrollerende for utferelse osv., og ansvarsomradene er neermere
detaljert med koder og underdelt pa fag. Det er ogsa egne koder
for samordningsfunksjonen, som vil bli omtalt under avsnittet
om byggherren. Godkjenningskatalogen er nylig revidert og for-
enklet.

Ansvaret er altsd gitt til hver enkelt akter —i hht. loven er ikke
byggherren gitt totalansvaret ovenfor bygningsmyndighetene slik
som i noen av de andre landene, selv om han likevel har det over-
ordnede ansvaret for at alle ansvarsomrader er belagt. Dersom et
ansvar er belagt, men ikke skjottet tilfredsstillende, er det derfor
hver enkelt aktor som kan straffes direkte av myndighetene — enten
ved at foretakets godkjenning blir inndratt for kortere eller lengre
tidsrom, ved beter, eller i alvorlige tilfelle via en strafferettslig pro-
sess. Utbedring av eventuelle feil og mangler kan imidlertid veere
en noe mer kompleks problemstilling, hvor kontraktsmessige for-
hold spiller inn, og hvor byggherren igjen kan ha et storre ansvar.

Aktorene skal utove egenkontroll eller uavhengig kontroll, og
det offentlige har en tilsynsrett.
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Sverige

Revisjonen i 1995 innebar at ansvaret ble enda tydeligere lagt til
byggherren. I hht. loven er det byggherren som har det totale
ansvaret for at et bygg tilfredsstiller alle samfunnsmessige krav som
er stillet til det, selv om han har plikt til & engasjere en kontrollan-
svarlig (KA). Ved avdekking av feil og mangler er det ogsd bygg-
herrens udelte ansvar a serge for at bygget bringes i forskriftsmes-
sig stand, men han kan selvfolgelig via privatrettslige prosesser
eventuelt kreve regress hos andre parter.

Byggherren skal uteve egenkontroll, og det offentlige har en til-
synsrett.

Danmark

I hht. loven har byggherren det totale ansvaret ovenfor loven, som
i Sverige. Men selv om byggherren har det totale ansvaret, har
domstolene i Danmark likevel anledning til 4 straffe andre akterer
direkte dersom de har forsemt seg — selv om dette normalt vil vere
et privatrettslig forhold mellom byggherren og de andre akterene.

Byggherren skal uteve egenkontroll, og det offentlige har en til-
synsrett.

Finland

Finland har i prinsippet samme lgsning som Sverige, hvor bygg-
herren har et totalansvar overfor bygningsmyndighetene. Hver
akter har imidlertid et selvstendig og personlig ansvar for kvalite-
ten av eget arbeid, men dette er kun regulert via privatrettslige
avtaler med byggherren.

«Inspeksjon», dvs. kontroll og tilsyn, er et kommunalt ansvar,
men kontroll kan delegeres til de private partene dersom de kan
dokumentere en akseptabel kontrollprosedyre.



154

9.1.6

SAMMENLIGNING AV BYGNINGSLOVGIVNINGEN I NORDEN

Island

P4 Island har det offentlige et storre ansvar enn i de gvrige landene,
ved at det offentlige har ansvaret for reell kontroll av bade pro-
sjektering og utferelse. Formelt sett er det likevel byggherren som
har et ansvar for at bygget er i forskriftsmessig stand — og dersom
det avdekkes feil og mangler, er det byggherrens ansvar at dette
blir utbedret.

Sammenlignende oversikt over ansvarsfordeling

Nedenfor vises en oversikt over ansvaret for de handlinger vi
omtalte foran.

Tab. 13. Sammenstilling — fordeling av ansvar mellom offentlig og privat.

Ansvar for: Norge Sverige Danmark Finland Island
At plangrunnlag  Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig
foreligger
Fysiske Privat part skal ~ Som i Norge Som i Norge Som i Norge Som i Norge
premisser innhente ned-

vendige data.

Offentlige skal

stille data til

disposisjon der

de har data.
At tekniske Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig
krav er stillet
Pdse at plan- Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig
krav er fulgt
Andre offentlige Offentlig koord.  Privat Offentlig Offentlig Offentlig
myndigheter
Demokrati og Privat Offentlig Kun plansak  Offentlig Offentlig
nabovarsling
At tekniske krav  Privat Privat Privat Privat Offentlig
er fulgt i prosj.
Utforelse i trdd Privat Privat Privat Privat Offentlig
med beskrivelse
Utbedre feil Privat Privat Privat Privat Privat
og mangler (akterene) (byggherren) (byggherren)  (byggherren) (byggherren)
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Ansvar for: Norge Sverige Danmark Finland Island
Kontroll Privat Privat Privat Offentlig, men  Offentlig
(akterene) (byggherren) (byggherren)  kan delegeres
til byggheren
Tilsyn Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig

Vi ser at skillet mellom hva som er som et offentlig ansvar og hva
som er et ansvar for de private akterene i hovedsak er likt i alle lan-
dene.

Det er imidlertid ogsa noen fa, men klare ulikheter, og disse ma
kommenteres spesielt.

Island skiller seg ut med sterk offentlig kontroll, hvor det offent-
lige foretar reell kontroll av bade prosjekteringsarbeidet og av ut-
forelsen. Dette er under drefting, og omtales neermere i kap. 15
om kontroll og tilsyn.

Finland har forevrig lagt ansvaret for at det utoves tilstrekkelig
kontroll til det offentlige, med mulighet for delegering til bygg-
herren. I praksis er normalprosedyren delegering til byggherren,
men denne formuleringen er valgt i lovteksten fordi myndighe-
tene da har anledning til selv a uteve kontroll dersom de anser det
for pakrevet.

Sverige avviker fra de gvrige landene mht. ansvar for innhen-
ting av tillatelser fra andre myndigheter enn bygningsmyndighe-
ten. For de ovrige landene er det et offentlig ansvar at alle offent-
lige instanser er koordinert og at alle andre godkjenninger forelig-
ger nar det gis byggetillatelse. Men i Sverige innebaerer byggetilla-
telsen kun at bygget er gitt tillatelse i medhold av PBL og BVL, mens
byggherren selv ma innhente eventuelle andre tillatelser, fra f.eks.
vegmyndigheter, arbeidstilsyn, helsemyndigheter eller annet. Byg-
ningsmyndighetene plikter imidlertid & opplyse om hvilke instan-
ser de md innhente godkjenninger fra.

Danmark og Norge har avvikende ordninger mht. nabovars-
ling, og dette omtales under.
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Nabovarsling — almenhetens interesser

Nabovarsling og lokaldemokratiske prosesser for byggesakene bor
utdypes spesielt.

Norge

Prosedyrene for nabovarsling er avvikende i Norge i forhold til de
ovrige land, ved at ansvaret for dette er lagt til de private partene.

Disse prosedyrene ble endret i revisjon av loven pr. 01.07.03,
dvs. relativt nylig. Fram til dette tidspunkt har det vert sgkerens
(dvs. byggherrens) ansvar a varsle naboer om byggetiltaket, og kvit-
tering for utsendte nabovarsler var en nedvendig del av sgknads-
dokumentasjonen. Naboene skulle imidlertid sende protestene til
kommunen, som koordinerte og behandlet dem.

Den siste lovrevisjonen hadde som hovedformal 4 innfere fris-
ter for den kommunale saksbehandlingen, og som en felge av det-
te er en storre del av koordineringsansvaret for byggesoknaden
lagt til de private partene. Det er na som tidligere sokeren (bygg-
herren) som skal sende ut nabovarslene, men det nye er at nabo-
ene skal sende sine protester til sokeren, og sekeren har et ansvar
for 4 koordinere, evt. bearbeide sitt prosjekt for & imgtekomme
disse, eller evt. begrunne hvorfor han ikke ensker 4 imgtekomme
protestene. Dokumentasjon pd prosessen skal ligge vedlagt byg-
gespknaden, og naboene har anledning til a sende kopi av sine pro-
tester til kommunen.

Ordningen er som nevnt helt ny, og den var omdiskutert for
den ble vedtatt.

Sverige

Det er kommunens ansvar a sende ut nabovarsler, men dette gjo-
res normalt ikke, og PBL regulerer nar det ma sendes ut. Naboene
skal da sende sine protester til kommunen, som behandler disse.
Naboene har ogsa anledning til 4 klage over vedtaket, se kap. 16.
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Danmark

Naboenes interesser skal vere ivaretatt i lokalplanprosessen, og er
ikke tema for byggesaksbehandlingen.

Danmark har nom nevnt en sterk planstyring, og de har omfat-
tende demokratiske prosesser knyttet til planarbeidet. Nar en
lokalplan er vedtatt og gjort juridisk bindende, og et byggetiltak er
i trad med vedtatt plan, har sgker «automatiske rettigheter», og
nabovarsling er da ikke nedvendig. Dersom tiltaket ikke er i trad
med vedtatt plan, ma dispensasjonen behandles som en plansak av
planmyndighetene, og kommunen vurderer da om nabovarsel skal
sendes ut. I slike dispensasjonssaker har kommunen ogsa anled-
ning til 4 avholde en «<nabohering» — men dette er da kommunens
ved planmyndighetenes ansvar.

Naboenes rettigheter folger forvaltningsloven, og de har kla-
geadgang dersom de kan pavise feil i behandlingsprosedyrene eller
andre formelle krav. Det er kun de naermeste naboene eller de som
pd annen mate blir direkte berert, som defineres som part i saken
og som dermed har rettigheter etter forvaltningsloven. Dersom de
er direkte part i saken, kan det (i serlige tilfelle) ogsa klages i hht.
byggeloven.

Et eksempel pa en slik spesiell sak, hvor steyende virksomhet er stridens
kjerne: Det er eieren som har ansvar for at virksomheten ikke er til sje-
nanse. Men dersom dette gikk fram av eiers byggeseknad, og kommu-
nen ikke varslet naboer om at virksomheten ville medfere stoy, og
naboene klager og fir medhold slik at det ma iverksettes ekstratiltak,

kan eier sgke regress hos kommunen for ekstrakostnadene.

Finland

Finland har i sin nye MBL lagt stor vekt pd at de demokratiske ret-
tighetene skal sikres sd godt som mulig. De har tidligere hatt til-
svarende ordning som Norge hadde tidligere, men ved ny lov
onsket de en ytterligere vektlegging av demokratiske rettigheter og
ansa det som viktig at det var et offentlig ansvar a bade sende ut
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nabovarsler og motta protester, samt & behandle disse. Vurdering-
ene var bl.a. basert pa at det ville vere enklere for naboer a argu-
mentere for sitt syn dersom protesten ble sendt til en neytral og
offentlig part.

Island

Det er et offentlig ansvar a sende ut nabovarsler der dette er nod-
vendig. En sgknad om byggetillatelse sendes bygningsmyndighe-
tene, som kan innvilge seknaden dersom den er i trdd med vedtatt
plan. Dersom seknaden inneberer et avvik fra gjeldende regule-
ringsplan, oversendes saken til planmyndighetene, og det er da
planmyndighetene som sender ut nabovarsler og som behandler
innkomne protester som en dispensasjon fra plan.

Sammenlignende kommentar om nabovarsling

Naboprotester og naboers rettigheter innebzrer to prinsipielt uli-
ke problemstillinger. For det forste er det ulikt syn pa om dette
er/skal vaere en del av en byggesaksbehandling. Og for det andre
er det ulikt syn pa hvem som har ansvaret for at naboenes rettig-
heter blir ivaretatt.

Bade Sverige, Danmark og Island har et grunnsyn som inne-
bzerer at naboers rettigheter primert skal ivaretas via en planpro-
sess, og nar en reguleringsplan er vedtatt, er det kun et avvik fra
denne som kan gi grunnlag for naboprotest. Danmark gar lengst
i konsekvenser av denne grunnholdningen, og sender i disse tilfelle
hele byggesaken over til planmyndighetene for ny planbehandling.
I Sverige er det ogsd grunnlag for naboprotest dersom tiltaket er
til sjenanse. Dersom det skal sendes ut nabovarsler, sendes disse
ut i offentlig regi i Sverige og Island — som regel av eller i samar-
beid med planmyndighetene, som da ogsa behandler protestene.

Finland og Norge har en grunnholdning hvor naboer ogsa skal
ha rett til & protestere pa et tiltak, ettersom det kan vere forhold
ved tiltaket som ikke er avklaret i en reguleringsplan, og som nabo-
ene kan ha rimelig grunn til a protestere pa.
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Men Finland og Norge har ulikt syn pa hvordan denne retten
skal ivaretas. Finland legger stor vekt pa dette, og mener at nabo-
enes rettigheter sikres best ved at det offentlige har fullt ansvar for
prosessen rundt dette. Norge legger ansvaret for at naboenes ret-
tigheter ivaretas over pa byggherren, og forventer at ordningen vil
kunne fore til bedre dialog mellom utbygger og naboer — men det
er ikke noen erfaringer rundt dette forholdet enna.

Byggherren og hennes hjelpere

Begrepet «byggherre» bor antageligvis nyanseres bedre i lovver-
kene. Det erialle landene sd stor endring i bransjen at de tidligere
forstaelser og definisjoner ikke lenger er helt dekkende. I den sven-
ske utredningen «SOU 2002:115 Skirpning gubbar!» vises det til at
det foregar en omfattende strukturendring i retning av ferre og
storre landsdekkende entreprenerforetak. Disse entreprenerene er
istor grad selv byggherrer for det de bygger, mens formuleringene
ilovverket bygger pd at byggherre og entreprener er to ulike par-
ter. Det pekes pa at det i lovverket kanskje ogsa ber nyanseres
mellom «ikke-profesjonelle engangsbyggherrer» og «profesjonelle
byggherrer».

Byggherren har i nesten alle landene fatt et storre ansvar
giennom lovverket, og den nevnte svenske rapporten peker videre
pd at det nd ogsa er i ferd med a utvikle seg et misforhold mellom
byggherrens ansvar og dennes mulighet for a oppfylle dette ansva-
ret. Begrunnelsen for dette synet er at svaert mange av de storre
byggherreorganisasjonene bygges ned parallelt med at entrepre-
nerene overtar stadig flere roller og styrker sin posisjon i marke-
det, og at det er en stor utfordring & styrke byggherrens posisjon
sa hun kan fylle det ansvar hun har fatt.

Flere av landene har imidlertid ogsd sett denne problemstil-
lingen og har i sitt lovverk innfert ulike varianter av nye roller som
skal bistd byggherren med a fylle sitt ansvar.
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Norge

Ved den lovreformen i 1997 ensket man prinsipielt en endring av
ansvarsforholdene tilsvarende de gvrige landene, med en forskyv-
ning av ansvaret fra det offentlige til de private, men fordi Norge
enna har en struktur med en svart hoy andel ikke-profesjonelle
engangsbyggherrer bade for boliger og for yrkesbygg, valgte man
a ikke legge et totalansvar pa byggherren, men a legge et storre
ansvar ovenfor bygningsmyndighetene pa hver enkelt utever.

Byggherren (kalt «tiltakshaver» i byggesaker) og har et over-
ordnet ansvar — bdde som bestiller og premissleverander for byg-
gesaken, og et ansvar for at alle ansvarsomrader som omhandles i
loven inkl. forskriftene er belagt men personer/foretak som inne-
har nedvendig kompetanse.

Ansvarsomradene kan inndeles i grupper: utevere med eget
ansvar for prosjektering eller utforelse, kontrollerende utevere
med ansvar for kontroll av prosjektering eller utferelse, og sam-
ordningsfunksjon —i reformen av 1997 var denne ogsa delt mellom
prosjekteringsfase og utforelsesfase, men ved den siste revisjonen
av 2003 er dette na bare én rolle.

Samordningsrollen kalles «ansvarlig soker» og kan betraktes som
byggherrens hjelper, men rollen skal ha et selvstendig ansvar oven-
for bygningsmyndighetene bade for a koordinere all sgsknadsdo-
kumentasjon, a pase at alle ansvarsfelt er belagt med riktig type
kompetanse, a pase at det er utarbeidet tilstrekkelig kontrollplan
og at planen folges, og for at sluttdokumentasjon inkl. utfylte egen-
erkleringer om utfert kontroll blir levert inn ved avslutning av en
byggesak. Sekerrollen skal na ha dette ansvaret bade for prosjek-
terende og utferende foretak.

Det er fortsatt noen uavklarte problemstillinger knyttet til den-
ne nye rollen: En problemstilling er knyttet til grensesnittet
mellom byggherrens ansvar og ansvarlig sekers ansvar, ettersom
soker er gitt et ansvar i hht. loven som ogsa betraktes som bygg-
herrens ansvar. En annen problemstilling er knyttet til utevelsen
av denne rollen i forhold til andre roller som tradisjonelt har utfort
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disse oppgavene pa vegne av byggherren, f.eks. byggherrens pro-
sjektleder. Den nye rollen vil kanskje en periode vere gjenstand
for flere tilpassinger, bl.a. for en harmonisering mellom rollene i
bygningslovgivningen og rollene innenfor entrepriseretten.

Sverige

I hht. lovverket har byggherren et klart og komplett ansvar over-
for myndighetene i en byggesak, og tilsvarende har eieren det
hele ansvaret ovenfor myndighetene for eksisterende bygg. Den-
ne ansvarsplasseringen blir generelt sett pa som ryddig. Men for a
hjelpe byggherren med a fylle rollen som ansvarlig ovenfor myn-
dighetene i byggesaker, er det i PBL av 1996 ogsa innfert en rolle
som «kvalitetsansvarlig» (KA). Byggherren er na pliktig til 4 enga-
sjere/oppnevne en KA for byggearbeidene kan startes, pa samme
mdte som det kreves en byggetillatelse for oppstart.

KA’s formelle rolle i hht. PBL er 4 pase at det blir kontrollert om
myndighetenes krav til et byggeprosjekt blir oppfylt mht. prosjek-
terte og utferte losninger. Dette skal han gjore ved 4 utarbeide en
kontrollplan som viser hvilke punkter og kontroller som skal utfo-
res og framlegges for byggenemnden. KA skal kjenne til hvem som
utforer de ulike arbeidsoppgavene innenfor prosjekteringa, og pase
at hver av disse har utarbeidet en kontrollplan for sitt arbeid — dvs.
at de har utarbeidet en form for egenerklaring pa at de vil kon-
trollere eget arbeid selv mht. myndighetskrav. KA gar altsa ikke inn
og overprover den faglige substansen i prosjekterings- og bygge-
arbeidet, men er en garantist overfor bade byggherre og myndig-
heter for at prosjekterende og entreprengrer utever tilstrekkelig
egenkontroll. KA har intet ansvar for det faglige / tekniske innhol-
detibygget, det ansvaret ligger pd byggherren, men KA har ansvar
for at kontrollplanen finnes og felges opp i praksis .

KA-rollen er omdiskutert, og har mange rammebetingelser som
svekker den faktiske effekten av denne type «delegert egenkon-
troll» i forhold til det som var hensikten med KA-rollen. Ved videre-
utvikling av PBL vil det derfor vere viktig a fokusere pa Ka-rollen,
og pa at ansvaret ovenfor myndighetene ma bli enda klarere — og
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onsket er at det fortsatt formelt skal vaere byggherren som har det
totale ansvaret. Droftingene vil altsa dreie seg om kravet til hvor-
dan byggherren skal fylle dette ansvaret.

Noen av de omdiskuterte rammebetingelsene for ka-rollen er knyttet til:

« Ka skal rapportere feil og mangler ved prosjektet til kommunen,
men han er engasjert av byggherren. Dersom han virkelig gjor dette,
risikerer han 4 bli sagt opp av byggherren, og han risikerer 4 ikke fa
tilsvarende oppdrag i etterkant.

e ka-rollen er relativt lavt honorert av markedet/byggherren
(ca. SEK 10.000,-), hvilket betyr at KA ikke har mulighet for 4 folge
opp utover den papirkoordinering som skulle ligge i oppdraget,
selv om han oppdager eventuelle forhold som burde veert fulgt opp.

+ Avgrensing av KA’s ansvar bade i tid og innhold er for uklart — og det
er uansett for stort i forhold til normal honorering for et slikt opp-
drag.

« Ka-rollen er ikke direkte koblet mot andre roller i prosjektet
som har mer direkte innflytelse over prosjektets faglige innhold
(f.eks. byggherrens prosjektleder), og han kan derfor sitte med
for darlig reell innsikt i prosjektet.

« Sertifiseringsordningen for kA er frivillig.

¢ Det er liten kobling mellom utferelsen av ka-rollen og sertifiserings-
ordningen. Dersom det innrapporteres at en KA ikke har utfort
sin jobb tilfredsstillende (dvs. ikke har innlevert kontrollplanene)
kan hans sertifisering i teorien bli inndratt, men dette har forelepig
(nesten) ikke skjedd.

Det er ytterligere en ny rolle som ogsa skal bidra til at byggherren
oppfyller sine forpliktelser: en «frittstdende sakkyndig». Bygnings-
myndigheten kan kreve at byggherren engasjerer en slik person
dersom de anser at byggetiltaket inneholder spesielle eller van-
skelige problemstillinger som krever en kompetanse utenom det
vanlige. Frittstaende sakkyndig vil da vaere en form for spesialrad-
giver og spesiell kvalitetssikrer.

Danmark

Byggherren har et totalansvar ovenfor bygningsmyndighetene for
at byggverket tilfredsstiller alle forskriftskrav. Byggeloven fastsetter
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at bygget skal tilfredsstille en rekke tekniske kvalitetskrav, og det-
te er byggherrens udelte ansvar.

Men det finnes likevel en dpning for at andre akterer ogsa kan
stilles til ansvar direkte ovenfor myndighetene: Entreprengrer og
radgivende ingeniorer kan bli straffet direkte, dersom de har for-
semt seg. Men vanlig praksis vil vere at byggherren tar ansvaret
og kostnadene, og deretter kun krever regress fra dem.

Danmark har i sin lov ikke angitt noen annen rolle som skal
kunne bista byggherren med a oppfylle sin rolle, og som ogsa skal
ha et selvstendig ansvar ovenfor bygningsmyndighetene.

Finland

Byggherren har et totalansvar ovenfor bygningsmyndighetene for
at byggverket tilfredsstiller alle forskriftskrav.

Dette ansvaret omfatter ogsd koordinering av alle parter som
er involvert i prosjektet, og et ansvar for at alle roller i prosjektet
er bemannet med personer med nedvendig kompetanse. Ansvaret
for rett bemanning av prosjektet er blitt skjerpet ved siste revisjon
av loven, ved at det nd settes krav om at byggherren ma ha alle
akterene klare til det lovfestede «oppstartmetet» som fungerer
som en forhdndskonferanse for byggesaken. Dokumentasjon pa at
prosjektet er bemannet med nedvendig kompetanse er en forut-
setning for byggetillatelse.

Hver enkelt aktor har imidlertid et ansvar for sitt eget arbeid,
og dette ansvaret er personlig. Men det er via privatrettslige avta-
ler ovenfor byggherren, ikke direkte ovenfor bygningsmyndig-
hetene.

Finland har i sin lov ikke angitt noen annen rolle som skal kunne
bistd byggherren med a oppfylle sin rolle, og som ogsa skal ha et
selvstendig ansvar ovenfor bygningsmyndighetene.
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Island

Byggherren har ansvaret ovenfor bygningsmyndighetene for at
byggverket er i forskriftsmessig stand. Men dette ansvaret er ikke
sa omfattende som i Sverige, Finland og Danmark, ettersom det
er det offentlige som har ansvaret for a kontrollere disse forhol-
dene. Den sterke offentlige kontrollen har nettopp sin begrunnelse
iat Island har en svart hoy andel ikke-profesjonelle engangsbygg-
herrer, som ikke ville kunne fylle et slikt totalansvar.

Byggherrens ansvar kommer idag tydeligst fram ved at det er
byggherrens klare plikt & utbedre feil og mangler dersom disse blir
avdekket av bygningskontrollen.

For 4 bistd byggherren med a oppfylle sine forpliktelser, er det
innfort en ny rolle; en «byggedirektor» (dvs. en byggeleder). Bygg-
herren er pliktig til & oppnevne en byggedirekter for hvert bygg, og
byggedirektoren er da ansvarlig for byggets kvalitet bade overfor
kommunen og overfor byggherren/eieren inntil 5 ar etter ferdig-
stillelse, og han skal ha en forsikring som dekker mulige feil som
avdekkes i denne perioden.

Det er i ny lov (av -98) forsekt a gi mer ansvar til byggedirek-
toren — ogsa et gkonomisk ansvar. Ansvaret er imidlertid avgren-
set til utferelsen — dvs. at hans ansvar er avgrenset til feil som er
oppstatt i perioden fra han er tilsatt (ved byggestart) og til ferdig-
stillelse. Dersom noen feil kan tilskrives feil i prosjekteringen, ma
han seke regress hos de prosjekterende. Han har ogsa anledning
til a soke regress hos entrepreneren for feil i utferelsen. Ansvaret
til «byggedirektoren» er imidlertid noe uklart, og det mangler fore-
lopig domsbeslutninger for & preve ansvaret. Dette bildet forster-
kes av at det ikke gis ferdigattester pa samme mate som i de ovri-
ge landene — se kap. 13.
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De nye rollene som er innfert i noen av landene for a bista bygg-

herren med a oppfylle sine forpliktelser er oppsummert i oversik-

ten under:

Tab. 14. Sammenlignende oversikt over «byggherrens hjelpere»

Norge Sverige Danmark Finland Island
Byggherrens Byggherren Byggherren Byggherren Byggherren Byggherren
ansvar har et noe be- har har har har et noe
grenset ansvar, totalansvar totalansvar totalansvar begrenset
ettersom hver ansvar, etter
akter ogséd har som bygnings-
direkte ansvar myndighetene
har alt ansvar
for kontroll
Byggherrens Ansvarlig sgker Kontrollansvarlig Byggedirek-
«hjelper» (s@K) har et (xa) har et ansvar toren har et
ansvar for at for at alle forskrifts- ansvar for at
aktorene har krav er oppfylt, bygget blir
rett kompetanse, men kun ved & utfort for-
for koordinering,  pdse at akterene skriftsmessig
kontrollplan og har utarbeidet
dokumentasjon.  kontrollplan for

sine arbeider

Oversikten viser for det forste at de landene som i minst grad har
plassert et totalansvar hos byggherren — Island og Norge — begge
har forsgkt a formalisere en ny rolle som skal ha et selvstendig
ansvar ovenfor bygningsmyndighetene for & bista byggherren med
a oppfylle sitt ansvar. I begge land har dette bakgrunn i en bran-
sjestruktur med hoy andel ikke-profesjonelle engangsbyggherrer.

Sverige har ogsa innfort en slik ny rolle, pa tross av et klart total-
ansvar hos byggherren. Men Sverige har ogsa i en egen utredning
papekt at det har oppstatt en ubalanse mellom stadig svakere bygg-
herrer og stadig sterkere entreprenerer, og et skille mellom profe-
sjonelle og ikke-profesjonelle byggherrer. «<Hjelperollen» ville uan-
sett kunne bidra til 4 styrke byggherrerollen.
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Gjennomgangen av situasjonen i hvert av landene viser imid-
lertid at alle disse tre landene opplever en noe uavklaret situasjon
rundt ansvaret til disse «hjelpe-rollene», og alle har signalisert beho-
vet for 4 enten prove ansvaret rettslig, eller bearbeide det til et kla-
rere ansvar for en avgrenset oppgave.
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Kompetansekrav

Landene har i ulik grad fastsatt formelle krav til akterene. Det blir
forst gjennomgatt hvilke aktgrer det settes formelle krav til i byg-
ningsloven, hvilke ordninger landene har for autorisasjon/god-
kjenning av akterene det er satt krav til.

Til slutt i dette kapittelet er det vist en ssmmenlignende oversikt.

Kompetansekrav og godkjenningsordninger
i hvert land

Norge

Kompetansekrav
Det er hver enkelt akter som er gitt ansvar i hht. loven, og det set-
tes da kompetansekrav til hver enkelt akter i forhold til oppgitt rolle.
Tiltak som byggemeldes vil bli inndelt i ulike tiltaksklasser avhen-
gig av kompleksitet og risiko, og kompetansekravene til akterene
vil bli gradert utfra tiltakets tiltaksklasse.

Det er ikke satt kompetansekrav til byggherren.

Godkjenningsordninger
Det er offentlig godkjenningsordning for bade prosjekterende,
utferende, kontrollfunksjonene, og for ansvarlig seker.
Ordningen er fastsatt i egen forskrift til loven (GOF), og den er
todelt: Aktgrene kan enten soke om «lokal godkjenning» — dvs. en
godkjenning av sin kompetanse kun knyttet til et konkret bygge-
tiltak i en bestemt kommune, og hvor det mé sgkes pa nytt for
hvert byggetiltak — eller en «sentral godkjenning» — dvs. en god-
kjenning hvor kompetansen blir prevet mot de 3 ulike tiltaksklas-
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sene for byggetiltak, og hvor akterenes autorisasjon for bestemte
tiltaksklasser blir registrert i et sentralt register, slik at man ikke
mad sgke om godkjenning i enkelttiltak. Norge har forevrig ogsa
tidligere hatt godkjenning av akterene, via ordning om entrepre-
nergodkjenning som var underlagt Industridepartementet.

Det er foretakene som godkjennes, ikke enkeltpersonene, med
mindre det er enkeltmannsforetak. I smd kommuner kan det i
praksis ogsa forekomme en mellomlesning hvor kommunen gir
sma foretak/enkeltmannsforetak en generell godkjenning for utfe-
relse av arbeider i en bestemt tiltaksklasse for en avgrenset perio-
de, uten at foretaket er gitt sentral godkjenning.

Kommunen har anledning til 4 inndra bade lokal og sentral
godkjenning eller sette den til en lavere tiltaksklasse, dersom en
akter ikke har klart a fylle sine forpliktelser, dvs. at feil eller mang-
ler er av alvorlig karakter, eller gjentas.

Sverige

Kompetansekrav

Det er byggherren som er gitt totalansvar i hht. loven, men det
kreves at byggherren har knyttet til seg en kvalitetsansvarlig (KA)
for 4 fylle dette ansvaret. Kompetansekravene er ikke behandlet i
selve loven. Men det er KA’s kompetanse som vurderes ved behand-
ling av en byggeseknad, ettersom byggherren i mange tilfelle kun
er en investor uten byggefaglig bakgrunn. Kompetansekravene er
gradert etter byggetiltakets kompleksitet og risiko og fastsettes for
hvert prosjekt ved innsendelse av sesknad om «bygglov».

Kravene til bade KA og til selve prosjektet kan oppfylles pa flere
nivéer, eller i ulike faser av prosjektet; men det er ikke noe entydig
system for nar/hvor det stilles hvilke krav til hvert enkelt prosjekt.

I spesielle tilfelle settes det ogsd krav om at byggherren enga-
sjerer en «frittstaende sakkyndig», og det vil i disse tilfellene vaere
kompetansekrav til denne personen. Men typen kompetansekrav
vil variere mye, og er avhengig av hvilke problemstillinger ved et
prosjekt som har fort til at bygningsmyndighetene krever en slik
sakkyndig, og kravene til den «frittstdende sakkyndige» blir innar-
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beidet i kravet til kontrollplan for tiltaket. Det er ikke stort omfang
av krav til engasjement av «frittstaende sakkyndigy.

Det er ikke satt kompetansekrav til andre akterer i hht. loven —
det vil vaere KA sitt ansvar a pase at akterene har tilstrekkelig kom-
petanse.

Godkjenningsordninger

Det er kun en frivillig sertifiseringsordning for kvalitetsansvarlige
(rA).

Sertifiseringsordningen for KA er i dag et «passivt» system, og
sentrale myndigheter mener at dette ikke fungerer tilfredsstillende.
Det fungerer slik at man leverer inn oversikter over alle sine kvali-
fikasjoner, og man betaler et belgp for a «<melde seg inn» — men KA
far ingen tilbakemelding. Ettersom ordningen er frivillig, trenger
det ikke bety at man er uskikket om man ikke star der, og det er
heller ikke nedvendig a sta der for a fa oppdrag.

Dersom kA ikke utfgrer sin jobb tilfredsstillende, dvs. om han
ikke har utarbeidet og fulgt opp kontrollplan for prosjektet, kan
Byggenemnda kreve at byggherren skifter ham ut, og de rappor-
terer dette forholdet videre til sertifiseringsorganet. Men det er i
realiteten ikke kopling mellom ka’s utferelse av sin jobb og serti-
fiseringsordningen, og «inndragning» har (nesten) ikke skjedd.
Ettersom ordningen er frivillig, har en «inndragning» av denne ser-
tifiseringen derfor ogsa tilsvarende liten betydning.

Et tema som na dreftes i forbindelse med videre utvikling av ser-
tifiseringsordningen, er hvorvidt ordningen skal vare registrert pa
foretak eller pa person i framtida —i dag er ordningen kun registrert
pa person. Det dreftes ogsa hvorvidt den frivillige sertifiseringsord-
ningen for KA (personlig) skal oppgraderes til a veere en pliktig, sen-
tral godkjenningsordning hvor firmaene ma akkrediteres.

Det er imidlertid fortsatt et onske at kravene skal stilles formelt
til byggherren. Sverige har i hovedsak «profesjonelle byggherrer»,
og svert liten byggeaktivitet med ikke-profesjonelle engangsbygg-
herrer som bygger sin egen bolig. Det som finnes av slik selvbygger-
virksombhet, er i stor grad mer «industrialisert», dvs. ferdighus osv.
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Danmark

Kompetansekrav

Det er byggherren som er gitt et totalansvar i hht. loven, men det
er ikke satt kompetansekrav til byggherren — heller ikke til de akto-
rene han matte engasjere.

Godkjenningsordninger

Det er ingen formelle godkjenningsordninger, og det er heller ikke
planer om a etablere det.

Finland

Kompetansekrav

Det er byggherren som er gitt et totalansvar i hht. loven, men det
er ikke satt kompetansekrav til byggherren.

Det er imidlertid satt kompetansekrav til to sentrale akterer:
«Hovedplanlegger» (som oftest arkitekten), og «ansvarlig utevende»
(oftest en entreprener for bygningsmessige arbeider). Disse kra-
vene er satt som krav til person, ikke til foretak.

Ved oppstartmetet inndeles tiltakene i 4 ulike «risikoklasser» i
forhold til oppgavens sterrelse, kompleksitet og risiko, og kravene
er knyttet opp til fastsatt risikoklasse.

Godkjenningsordninger

Kommunen skal godkjenne kompetansen, men det er likevel ikke
en offentlig ordning med autorisasjon. Fra siste hast har det imid-
lertid veert en proveordning med et privat register over de ulike
personenes kompetanse og «rettigheter» (dvs. «godkjenningsklasser»).

Kommunen kan i tillegg overpreve om det er sannsynliggjort
at personen har tid/kapasitet til & giennomfere prosjektet. Kravet
til grunnlaget for godkjenning er strengt teoretisk, og i prinsippet
nektes godkjenning dersom det teoretiske grunnlaget mangler selv
om personen kan ha utfert tilsvarende arbeidsoppgaveri 20 ar. Det
er imidlertid apnet for 4 gi dispensasjon.
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Man er ikke pliktig til 4 sta i registeret, men alle arkitekter/inge-
nigrer som er aktuelle for oppdrag som hovedprosjekterende,
anser det som hensiktsmessig a std der. De ser pa dette som en god
service, og som en «preving» av deres kompetanse. Registerets
klassifisering i forhold til ulike risikoklasser kan inndras, eller de
kan rykke ned i klasser ved «mislighold».

Kommunen kan ogsa vurdere sin godkjenning undervegs i et
byggeprosjekt, og inndra godkjenningen pd en person, eventuelt
kreve utskifting av personer i en prosess.

Det kreves ogsa slik godkjenning av selvbyggere, som da ogsa
ma dokumentere sin kompetanse (bade prosjektering og utfe-
relse). Dersom de ikke selv har nedvendig kompetanse, settes det
krav om at de ma knytte til seg kompetente personer, og begrun-
nelsen for dette er at boligene etter at de er ferdig bygget jo kan
omsettes pa et eiendomsmarked, og da vil kompetansekravene
kunne sikre et visst niva pa kvaliteten ved huset. Selvbyggervirk-
somheten er imidlertid ofte knyttet til typehus/modulbygg, hvor
utforende kan fa godkjenning ogsa for prosjekteringen, noe som
reiser andre typer problemer (spesielt tilpassing pa tomt) som utdy-
pes under kapittelet om kvalitet i bygd milje.

Island

Kompetansekrav

Bade byggherren og akterene har ansvar i hht. loven, og det settes
derfor krav til kompetanse for bade planleggere og utferende. For
byggherrefunksjonen er kompetansekravet knyttet til «byggedi-
rektoren».

Godkjenningsordninger

Bade ansvarlige utferende akterer og ansvarlige prosjekterende
skal godkjennes av Miljeministeriet, men det er ikke et offentlig
register eller offentlig godkjenningsordning.

For prosjekterende har Miljeministeriet imidlertid utarbeidet
en «liste» over personer som oppfyller kravene til kompetanse, og
som har fatt godkjenning.
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PROSJEKTERENDE: Godkjenning er obligatorisk for a kunne vare
ansvarlig prosjekterende for et tiltak, og en sgknad om byggetilla-
telse kan avvises med henvisning til manglende kompetanse hos
soker.

For prosjekterende kreves forst at de har en fagutdanning fra
«godkjent skole» som arkitekt eller ingenior. (De har ikke slik fag-
utdanning pa Island, sa dette vil ofte vaere en hoyere utdanning fra
et av de andre nordiske landene, eller tilsvarende). Pa toppen av
dette ma de ha et eget kurs i regelverk og standarder som gjelder
pa Island — kurset er pa 46 timer, og har eksamen. I tillegg vurde-
res praksis nar de sgker om godkjenning som prosjekterende, og
det kan under visse omstendigheter kreves at et annet prosjekte-
ringsfirma skal overta eller utfere en kontrollfunksjon pa prosjek-
teringsarbeidet til et foretak.

«Lista» over personer med godkjente kvalifikasjoner er sendt til
alle kommuner. Kommunene stilles fritt mht. hvem de velger til
utfore prosjekteringsoppdrag, men Miljeministeriet registrerer at
kommunene mer og mer har gitt over til & bruke «lista» som
grunnlag for valg av utferende planleggere; spesielt i distriktet er
dette til god hjelp.

UTFORENDE: Det skal ogsa vare en godkjenning av akterer for
utforingsfasen.

«Byggedirektoren» (byggelederen) har ansvar for at det bygges
forskriftsmessig, og han er ansvarlig for a pase at akterene har de
nedvendige godkjenningene (inkludert seg selv).

Kravene til en byggedirekter er at han enten kan vere en arki-
tekt/ingenior med godkjenning som nevnt over, eller at han er
entreprener/byggmester med godkjenning som nevnt under. Eller
det kan vaere et foretak med en ansatt som er godkjent fra en av
disse gruppene. Det er dermed ikke en egen godkjenningsordning
for byggedirektorer, og heller ikke et presist formalkrav til denne
gruppen — utover at han ma ha en godkjenning i en av kategoriene.

Byggmestere skal ha godkjenning, men Miljeministeriet er ikke
godkjenningsinstans. For utevende akterer er det Industriministe-
riet som er godkjenningsinstans.
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Sammenlignende oversikt om kompetansekrav
og godkjenningsordninger

Oversikten under viser hvilke kompetansekrav som er satt til uli-
ke akterer i hht. bygnings-loven, og hvilke godkjenningsordning-
er de har for a folge opp dette.

Tab. 15. Sammenlignende oversikt over kompetansekrav og godkjenningsordninger

Norge Sverige Danmark Finland Island
Ansvar Aktorene Byggherren Byggherren Byggherren Delt, men mest
(+Ka) byggherren
Kompetanse- Krav til hver Krav til bygg- Ingen krav Kravtilnoen  Krav til hver
krav enkelt aktor: herrens KA til aktorer aktorer: enkelt aktor
- ansv. soker og til hans « planlegger « byggedirektor
e prosjekterende  «frittstdende « utforende « prosjekterende
« utforende sakkyndig» « utforende
* kontrollerende
Godkjennings- Offentlig Frivillig og Ingen god Prove Ikke formell
ordning godkjenning- privat kjennings- ordning godkjennings-
ordning for register ordning med frivillig ordning,
alle aktgrene for KA. privat men register
Deltito: register hos myndig-
* Lokal godkj. hetene
« Sentral godkj

Vi ser at de to landene som i sterst grad har lagt ansvaret ovenfor
myndighetene pa flere parter, ogsa har offentlige godkjennings-
ordninger: Norge hari storst grad ansvarliggjort hver enkelt akter,
og har den mest omfattende offentlig godkjenningsordningen.
Island har delvis fordelt ansvaret pa flere parter, og har en form for
offentlig «register» (liste»), selv om dette ikke er en egentlig god-
kjenningsordning.

Sverige og Finland har ansvaret klart plassert hos byggherren,
men det er likevel satt formelle krav til andre aktorer, og det er eta-
blert ordninger med frivillige registre.

Danmark har ansvaret klart plassert hos byggherren, og stiller
ikke formelle krav til ham eller andre akterer, og det er folgelig
ikke noen godkjenningsordninger.
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Utover det som framkommer over, bar det nevnes at Island set-
ter samme formelle krav til sine kommunale «bygningsinspekte-
rer» som til de prosjekterende (evt. «byggedirektorene»), bl.a. fordi
bygningsinspekterene selv skal foresta reell kontroll av bade pro-
sjektering og utferelse. Det apnes ogsa for at kommunene kan
kjope denne kompetansen fra private foretak dersom kommunene
ikke selv har tilstrekkelig kompetanse.
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11.1.1

Kvalitet i bygd miljeo

Kvalitet i det bygde milje har som nevnt i kap. 8 vert det viktigste
malet for bygnings-lovgivningen i alle landene, men likevel har
myndighetene i de fleste landene uttrykt at dette fortsatt er et
omrdde hvor de har store utfordringer. Landene har valgt noe uli-
ke virkemidler for a forseke a oppna hey kvalitet i sine bygde omgi-
velser, og i dette kapittelet vil systemene for kvalitetssikring bli
giennomgatt, og noen temaer knyttet opp mot dette.

Virkemidler og system for kvalitetssikring

Alle landene har i sterre eller mindre grad en lovgivning som er
basert pa funksjonskrav, og disse er enten fastlagt i selve loven
(Danmark og Finland), hovedsakelig i forskrifter til loven (Norge),
ellerieget lovverk (Sverige). Island har i sterre grad enn de ovrige
konkrete tekniske krav i loven, men de ensker endring i retning av
funksjonskrav ved neste revisjon av loven. Sverige og Danmark har
i storst grad vektlagt innovasjon i byggenaringen, og dermed i
minst grad spesifiserte konkrete krav. Forbrukerlovgivningen
generelt omtales ikke.

Uansett hvordan kravene er stillet, er den sterste utfordringen
knyttet til hvorvidt kravene blir oppfylt i praksis, og hvorvidt man
har klart a bedre kvaliteten og redusert skadeomfanget.

Norge
Som virkemiddel for @ oppnd god kvalitet har Norge som hoved-

prinsipp vektlagt kompetansekrav til hver enkelt akter, og 4 stille
krav til akterene om dokumentert egenkontroll av de arbeidene
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som utferes. Dette gjelder bade for prosjekterende og for utevende
akterer. Kravene til system for egen kvalitetssikring er ett av de vik-
tigste kriteriene for 4 oppna bade lokal og sentral godkjenning.

I tillegg er det innfert selvstendige roller med egen godkjen-
ning for d kontrollere alt arbeid, bade «kontrollerende prosjekte-
rende» og «kontrollerende utferende». Dette kan vare egenkon-
troll utfert av samme firma som utferer selve jobben, eller det kan
vare en uavhengig part. Men den kontrollerende funksjonen har
et ansvar for a pase at arbeidet faktisk holder en hoy faglig kvalitet.

Ansvarlig seker har som hovedansvar a pase at alle aktorer i et
byggetiltak utarbeider plan for kontroll av alt arbeidet i forhold til
myndighetskrav, og planen skal veare tilpasset det aktuelle pro-
sjektet. Disse kontrollplanene skal samordnes av ansvarlig seker i
en helhetlig kontrollplan for tiltaket, og det er sgkers ansvar a pase
at alle akterene folger opp sine kontrollplaner, slik at de kan under-
tegne erkleringene om utfert egenkontroll som seker samordner
for sluttdokumentasjon av byggetiltaket.

Oftest utfares kontrollfunksjonen av samme firma som har fatt
ansvarsrett for utforelsen (av prosjektering eller utforelse), ogi disse
tilfelle er som oftest kvalitetssikring og kontroll mer eller mindre
samme prosess. I forhold til videre arbeid med virkemidler for &
oppnd bedre kvalitet dreftes bl.a. hvorvidt kontrollplanene har
reell innvirkning, eller om det er firmaenes eget system for kvali-
tetssikring som er det viktige elementet.

Sverige

Som virkemiddel for & oppna god kvalitet har Sverige ogsa vektlagt
to viktige prinsipper. Det ene virkemiddelet er et krav om at akto-
rene ma uteve egenkontroll for sine arbeider, og at de ma under-
skrive en egenerklaring om at denne kontrollen er utfert ved
avslutning av byggeprosjektet. Det andre virkemiddelet er den lov-
festede rollen som «kvalitetsansvarlig» (ka). Hovedansvaret til KA
er a pase at samfunnets krav til prosjektet blir oppfylt, og at alle
akterene har utarbeidet en egen kontrollplan tilpasset det konkrete
byggetiltaket, og at akterene fyller ut egenerklaeringen om at kon-
trollen er utfort i hht. planen.
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KA har imidlertid intet formelt eller faglig ansvar for faktisk kva-
litet i byggene eller for at akterene folger opp sine kontrollplaner,
og han har heller ikke gkonomisk og juridisk ansvar for eventuelle
feil. Likevel kunne dette veert et godt system, forutsatt at alle akte-
rene har samme mal med prosjektet. Men i praksis har det vist seg
at ikke alle aktorer har samme mal, og at KA’s rolle er vanskelig
ettersom han betales av byggherren men er ansvarlig overfor kom-
munen. Dette innebzrer at denne rollen i realiteten i svert liten
grad er noen garanti for at sluttproduktet blir et byggeri med hoy
kvalitet pa alle plan.

En ferdigattest pa et bygg er heller ikke noen garanti for at byg-
get holder tilstrekkelig kvalitet, ettersom denne attesten kun er
basert pd at kontrollerkleringene er utfylt.

Med hjemmel i Miljgbalken reises det na en rekke vanskelige
saker som angdr kvalitet, byggfeil, skader eller problemstillinger
som er knyttet til bygningenes egenskaper, begrunnet med en uen-
sket effekt pa miljo eller personer. Disse sakene blir behandlet utfra
sivilrettslig vinkling i rettssystemet, mens de fram til na har hand-
tert spersmalene som om det skulle vert innenfor myndighetenes
ansvarsomrader. Det reguleres i realiteten av avtaler/kontrakter
mellom private parter, og Boverket ser at de nd ma skolere seg
i sivilrettslige sporsmal.

Det er ingen egentlig kobling mellom byggesaksbehandling og
gkonomiske virkemidler. Men i videre utvikling av virkemidlene
for a oppna bedre kvalitet, vurderes hvordan bl.a. ordningen med
statlige rentebidrag til flerboligbygg kan benyttes til & oppmuntre
byggherrene til 4 bygge bygg med hoyere kvalitet, dvs. «at det skal
lonne seg a bygge bra». En rekke andre virkemidler vurderes ogsa
irapporten «sOU 2002:115 — Skdrpning gubbar», men de fleste virke-
midlene er uavhengig av bygningsloven.

Danmark
Det er ikke stillet konkrete krav i loven til hvordan kvalitetssikringa

skal utferes. Det finnes imidlertid kvalitetssikringsregler for «det
almenne boligbyggeri» (dvs. non-profit-marked, eller «sosialt bolig-
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byggeri med offentlig medfinaniseringy), ettersom den offentlige
medfinansieringa er knyttet opp mot en rekke betingelser hvor
kvalitetssikring er en av disse.

Kvalitetssikringsreglene tas da inn som del av kontrakten med
entreprengren, hvor byggherren krever at disse reglene skal folges.
For det almenne boligbyggeri skal byggherren beskrive en bestemt
kvalitet, ogide betingelsene som settes for a fa rimelige 1an/ offent-
lig tilskudd er det ogsa fastsatt en evre grense for byggekostnad
(kr/m?). For & gilan/stette foretar kommunen en totalekonomisk
vurdering av prosjektet.

Reglene har virket i ca. 10 ar, men de medferte ikke like stor
reduksjon i antall byggefeil som forventet — det sd ut som om
mange ikke lerte av feil. Erfaringsoverfering ble derfor et nytt
fokus, og det ble tatt inn bestemmelser om at radgiverne matte
undertegne en erklaering ovenfor byggherren om at de hadde satt
seg inn i aktuelle erfa-rapporter (erfaringsrapporter), bl.a. fra Byg-
geskadefondet. Disse nye reglene bidrar til skjerpet oppmerk-
sombhet pa byggfeil.

Det er ogsa innfert nye regler om logistikk pa byggeplassen fra
juni 2002. Disse innebaerer at byggherren ma planlegge aktiviteten
pa en byggeplass slik at materialer kommer til rett tid osv,, utfra en
forventning om at dette vil gi mindre skader (fukt m.m.) pa bygge-
materialene.

Disse reglene om kvalitetssikring er ikke implementert i de nye
byggereglene som et generelt krav. De brukes likevel i utstrakt grad
pa frivillig basis, hvor de andre akterene tar inn i sine kontrakter
det som star i kS-bok for alment byggeri.

Myndighetene forsgker ogsa hardt 4 fa til en mer utstrakt bruk
av referanser som konkurransekriterier, dvs. at prinsippet om «oko-
nomiske mest fordelaktigy skal brukes til a vektlegge kvalitet fram-
for rimeligste anbud.

Byggenzringens organisasjoner har selv opprettet et «Byggeri-
ets evalueringssenter», og det er naeringen selv som finansierer drif-
ten av dette. De forseker der & registrere eller male forhold som
pavirker produktiviteten i neringen, som forsinkelser, overskri-
delser, feil/ mangler osv.
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Samlet kan det oppsummeres at Danmark fokuserer pa kvalitet
ibyggeriet via en rekke virkemidler, men at disse i stor grad er uav-
hengige av selve bygningslovgivningen.

Finland

Finland har i sin nye lov tre baerende prinsipper for a sikre kvalite-
ten i beggverkene:

« For det forste stilles det krav om egen utredning av kvalitets-
sikringa av hele byggeprosessen allerede pa oppstartmetet
mellom byggherren og bygningsmyndighetene.

« For det andre stilles det konkrete kompetansekrav til akterene
(bade hovedplanlegger og utferende), og disse kravene settes
0gsd pa oppstartmetet.

« For det tredje er det satt et inspeksjonskrav — som egentlig
er et kommunalt ansvar, men som (normalt) delegeres til

byggherren.

Myndighetene har ogsd anledning til 4 kreve uavhengig 3. parts-
kontroll dersom det er serlig stor risiko i prosjektet, og det vur-
deres om dette skal gjores obligatorisk.

Kvalitetssikringssystemene skal omhandle sjekk av de tekniske
kravene til prosjektet og til produktene som benyttes, men myn-
dighetene setter ikke krav til den prosessen som byggherren ma
organisere for a nd disse kvalitetsmalene.

For & sette fokus pa at kvaliteten i det bygde milje ikke bare
omfatter et byggetiltak, er det ogsa satt krav om at det ma utar-
beides en FDV-plan (plan for forvaltning, drift og vedlikehold) med
bruks- og serviceanvisninger for det ferdige bygget, for det utste-
des ferdigattest.

Island

Kvalitetssikringa ivaretas primert ved to hovedprinsipper: Det er
satt kompetansekrav til hver enkelt akter, og det er en meget
omfattende offentlig bygningskontroll.
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Ved eventuell revisjon av bygningsloven vil systemet for kvali-

tetssikring vere et viktig tema.

Samlet oppsummering om kvalitetssikring

I oversikten under er det forsgkt a vise de ulike virkemidlene for a

sikre teknisk kvalitet i det bygde milje, og hvilke virkemidler som

vektlegges i de ulike landene.

Tab. 16. Sammenlignende oversikt over system for kvalitetssikring

Virkemidler Norge Sverige Danmark Finland Island
Kompetanse- Ja, til alle — skal Ja, men skal Nei Ja, de viktigste Ja, til alle — skal
krav til godkjennes bare god- skal godkjennes  godkjennes
utovere av myndighet kjennes av KA av myndighet av myndighet
Krav om Ja, for alle Ja, foralle Nei Ja Ja
egenkontroll
Godkjenning Ja Ja Nei Ja Nei
av kontrollplan
Egen rolle som Delvis, ved krav KkA-rollen Nei Nei Delvis, ved
kvalitetssikrer om system for byggedirektor

KS som grunn-

lag for godkj. av

kontrollfunksjon
Krav om Kan kreves Kan kreves Nei Kan kreves Nei-—deter
uavhengig offentlig
kontroll kontroll
Krav om Nei Nei Ja Nei Nei
erfarings-
overforing
Dkonomiske Delvis ja, ved Delvis, og Ja Nei Nei
virkemidler Husbankens dette utredes

kvalitetstilskudd ~ videre
Krav til Nei Nei Nei Nei, men krav Nei
vedlikehold om fdv-plan
Annet Nei En rekke Flere tiltak  Nei Nei

tiltak/forhold  vurderes
utredes

Det er mange virkemidler, og landene har tatt i bruk ulike kombi-

nasjoner av disse. I tillegg til de nevnte virkemidlene jobber alle

landene med holdningsskapende arbeid for a sette fokus pa god

kvalitet.
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Estetikk og skjennsutevelse

Kvaliteten i det bygde miljo omfatter mer enn de konkrete tekniske
kravene, men det vil vaere andre virkemidler som er aktuelle for &
sikre estetiske kvaliteter.

Norge

Kravet til estetikk er forsterket i siste revisjon av bygningsloven,
hvor det er tatt inn tillegg i 4 paragrafer som har forsterket dette
fokus. Kravene til estetikk er pa et generelt niva er derfor na noe
bedre hjemlet i selve bygningsloven, men fortsatt er kravene til este-
tikk best sikret dersom det ogsa i hver enkelt reguleringsplan er
tatt inn mer konkretiserte krav til estetisk utforming, basert pa
lokal byggeskikk eller klare visjoner om formuttrykket i det aktu-
elle omradet.

Det pagar na over hele landet et stort arbeide med a forsterke
virkemidlene pa lokalt plan, ved utarbeiding av stedsanalyser,
stedsveiledere, lokale debatter rundt lokal byggeskikk og ensket
uvikling, eller knyttet til ny og tettere sentrumsutvikling kontra
vern av eksisterende bygg, og de mest omstridte byggesakene er
knyttet til sentrumsbygg og til fritidsbebyggelse. Effekten av dette
arbeidet er nd under evaluering, og det er forelepig usikkert om
alle disse prosessene skyldes lovreformen, men denne har nok for-
sterket et slikt fokus.

De generelle kravene i bygningsloven og de mer konkrete kra-
vene i plangrunnlaget danner sammen et grunnlag for utevelse av
skjonn ved vurdering av konkrete byggesaker. Dersom tiltaket stri-
der mot retningslinjene i reguleringsplanen, eller det er protestert
fra naboer eller innstilt til avslag fra saksbehandler i kommunen,
skal bygningsradet behandle saken. Forgvrig kan alle byggesaker
behandles administrativt, avhengig av kommunens delegasjons-
reglement.
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Sverige

Det er pd samme mate ogsd her bade generelle krav til estetikk
nedfelt i selve lovteksten. Det er normalt ytterligere presiseringer
av onsket estetisk utforming i selve detaljplanene, og disse bestem-
melsene er juridisk bindende, uten dispensasjonsadgang (denne
adgangen ble tatt borti 1987).

Utavelse av skjenn er bygningsnemndens ansvar, men det kan
delegeres til administrasjonen dersom den vurderes som uproble-
matisk —f.eks. at det vil vaere en positiv avgjerelse pa seknaden, og
det ikke er protester fra 3. part i saken. Dersom det er aktuelt a gi
avslag, eller dersom det er innkommet protester eller andre merk-
nader som indikerer at det vil vare en omstridt avgjerelse, ma
saken behandles i bygningsnemnda. Alle saker ma imidlertid mel-
des for nemnden.

Bygningsnemnden har altsd anledning til & delegere ukontro-
versielle saker til administrasjonen, og det regnes i Stockholm med
at ca. 90-95 % av sakene kan behandles administrativt. I realiteten
uteves skjonn i saker som omhandler estetikk altsa i hovedsak av
tjenestemenn som ofte er arkitekter, og forst ved avslag eller kla-
ger utgves skjennet av jurister og politikere. Og det er reist en
debatt om hva som faktisk skal/bgr besluttes av en nemnd, dvs.
om ikke delegasjonen skulle kunne strekkes enda lengre.

Danmark

Planlovens formalsparagraf (§2), har ogsa med formuleringer om
vektlegging av estetisk utvikling, men loven angir ikke hvordan
kommunene kan implementere dette.

Dersom kommunene gnsker a gi avslag pa en seknad om bygge-
tillatelse pd estetisk grunnlag, eller fordi de av ulike arsaker ikke er
enige i utformingen selv om tiltaket tilfredsstiller lokalplanen, har
de anledning til 4 nedlegge midlertidig forbud mot realisering av
tiltaket (bygge- og deleforbud) for maksimalt ett ar. Kommunen
ma da utarbeide og fremme en ny lokalplan innen ett ar. (Denne
typen bygge- og deleforbud finnes ogsa i de andre landene.)
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Et viktig fokus for estetisk utvikling i Danmark er vernet byg-
ningsmasse og kulturlandskap. Danmark har en egen Bygnings-
fredningslov, som herer inn under Kulturministeriet, og Danmark
har idag ca. 10.000 fredete bygninger, og fredning vedtas pa statlig
niva. I tillegg blir hver kommune oppfordret til & utarbeide egne
«kulturmiljeatlas» — enten som «kommuneatlas» eller som «bydels-
atlas» — og disse skal vere retningsgivende for kulturvernet i kom-
munene. Kulturministeriet administrerer forevrig ogsa to andre
vernelover: Naturbeskyttelsesloven (som omfatter kulturvern av
landskapsmessig karakter, selv ndr dette er menneskeskapt —f.eks.
festningsvoller) — og Museumsloven. Det er kommunenes ansvar
at disse hensynene er implementert i lokalplanene.

Avslag eller kontroversielle beslutninger ma behandles politisk,
men det blir knyttet opp mot plangrunnlaget og betraktet som en
plansak.

Finland

Bygningsloven inneholder generelle krav om estetisk kvalitet, men
dette sikres likevel best om det ogsa er tatt med i lokalplaner for
omradet.

I den nye loven er det en ny paragraf om at bygget ma oppfylle
krav til «skjennhet og harmoni». Det settes altsa na krav til det
totale miljoet, og til at bygg skal passe med sine omgivelser. Det
er ogsa i praksis et mye bedre samarbeid mellom planavdeling og
byggesaksavdeling i kommunene om slike saker, og det forekom-
mer relativt ofte saker hvor det gis avslag begrunnet med mang-
lende estetiske kvaliteter. I slike saker kan byggherren klage over
vedtaket, og naboene kan levere protest.

Kommunene har anledning til & uteve fritt skjenn, og dette er for-
sterket i en paragraf i ny PBL. Forvaltningsdomstolen kan overpro-
ve kommunenes frie skjonn, bdde i positiv og negativ retning, men
forvaltningsdomstolen kan bare overpreve skjennet dersom noen
har levert inn en formell klage pd kommunens skjennsutevelse.

Klageretten er meget omfattende, og for estetiske forhold kan
dette innebzere at et prosjekt byggemeldes, og far tillatelse — og at
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naboen kan klage selv etter at tillatelse er gitt. Nar saken kommer
til forvaltningsdomstolen, kan disse innhente uttalelser fra regio-
nal Miljesentral — bide om kommunens skjonn og om forutset-
ningen for skjennet, dvs. planens innhold og bestemmelser. Gene-
rell klageadgang for alle landene utdypes i kap. 16.

SPESIELL PROBLEMSTILLING: Opptil 70% av smdhusbyggingen skjer via
prefabrikerte moduler, og disse mangler ofte helt &penbare og grunn-
leggende kvaliteter ved planleggingen, som f.eks. et samsvar mellom hus
og tomt. Byggherren kjoper ofte huset forst og skaffer seg tomt etterpd,
og huset som kjopes i hht. en katalog er da ikke ferdig prosjektert. Den
som utferer et byggeprosjekt har imidlertid ogsé anledning til & pata
seg ansvaret som prosjekterende, og dette skjer ofte i slike byggesaker
— tilpasning til tomt kan da veere meget dérlig. Men dersom myndig-
hetene skal gi avslag pa en sgknad pga. manglende tomtetilpasning, vil
dette veere en plansak, ikke del av byggesaksbehandlingen. Manglende
helhetlig prosjektering gir seg ogsa utslag i et sveaert hoyt antall bygg-
skader pa slike boliger. Prosedyrene knyttet til denne type sméhusbyg-
ging er utdypet i et eget hefte fra departementet.

Island

Det er generelle krav til estetisk utforming i bygningsloven, men
det er ikke spesielt forsterket fokus pa disse problemstillingene na.

Det foretas estetisk vurdering av tiltakene ved byggesaksbe-
handlingen, normalti et rdd med bredt sammensatt administrativ

deltagelse.
Oppsummering om estetikk og skjennsutevelse

Generelle krav til estetiske kvaliteter er tatt med i alle landenes
bygningslovgivning, mer eller mindre sterkt formulert, og forval-
tes via skjgnnsutevelsen. Skjennsutevelsen omfatter imidlertid
mer enn estetikk. Men konkret sikres estetiske kvaliteter best
gjennom spesifikke krav satt i reguleringsplaner, og i flere av lan-
dene (Danmark og Finland) betraktes dette da som plansaker.
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Skader og feil
Norge

Pa tross av sterkt fokus pa teknisk kvalitet i byggesakene er det usik-
kert om det faktisk er oppnadd bedre kvalitet i byggene. Dette kan
ogsa skyldes at det ikke er gode nok skadestatistikker. Det er in-
gen samlet, offentlig eller privat systematisk database som viser
feil og mangler i byggeprosjekter. Byggforsk har imidlertid et bygg-
skadearkiv basert pa ca. 50 ars oppdragsvirksomhet knyttet til ana-
lyser, utbedring og ansvarsfordeling av skader. Men de datakildene
som finnes viser ikke omfanget av oppretting undervegs i et pro-
sjekt, og er heller ikke komplette for registrerte skader, feil og
mangler som kreves utbedret av entreprengren etter at bygget er
ferdigstillet. Forsikringsselskapenes oversikter er heller ikke kom-
plette.

De byggetekniske utfordringene ser ut til a vaere storst knyttet
til klimaskader; stormskader, snelastskader og til vann- og fukt-
skader.

Sverige

Pa tross av et skjerpet fokus pa byggskader pa flere nivder, har de
ingen offentlig statistikk som kan vise utviklingen av byggskader.
Byggefeilforsikringa forer en statistikk over skader som blir meldt
til dem, men den er ikke pdlitelig — den er ogsad preget av hvem som
kan ha ekonomisk gevinst i & melde skaden, og den gir ikke noe
komplett bilde. Samtidig er denne statistikken ikke offentlig etter-
som formalet er informasjon for forsikringsbransjens behov, og den
kan derfor ikke brukes i den offentlig debatt om skadeutvikling.

I sou 2002:115 hevdes det at hovedtyngden av byggfeilene har
en arsak i feil i prosjekteringa, og utdyper arsaker til dette.

Men forsikringsselskapenes holdning til skadene kan ogsa vere
en «pekepinn»: Vannskader ser ut til @ vaere den storste skade-
gruppa. Dessuten mener de det ser ut til a vaere fa feil som skyldes
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feil i anmeldingstegningene — feilene oppstar seinere. Forsikrings-
selskapene innferte pa denne bakgrunn en ordning med 30%
reduksjon av forsikringspremien dersom deres folk fikk adgang til
a kontrollere bygget under oppfering. Denne ordningen er imid-
lertid meget lite brukt — og det er usikkert om dette kan skyldes
mangel pa kunnskap om ordningen, eller mangel pa vilje til 4 la en
«3. part» komme inn og kontrollere undervegs. Det er svert over-
raskende at ordningen er lite brukt, ettersom den bade innebzrer
storre trygghet for byggherren (med en gratis kontroll av en 3. part
som skulle ha sammenfallende interesser med byggherren) og en
lavere kostnad for byggherren (med redusert premie).

Ordningen med Kvalitetsansvarlig (KA) og hans ansvar sees ogsa
i sammenheng med utviklingen av byggskadene. Han har kun et
juridisk ansvar for formalitetene i byggesaken — dvs. at prosjektet
har innhentet alle nedvendige godkjenninger m.m., samt at han
er ansvarlig for at det finnes en kontrollplan for prosjektet hvor de
ulike akterene patar seg ansvar for a kontrollere egne arbeider,
men han har ikke ansvar for at de faktisk har kontrollert eget
arbeid.

De store byggskandalene i Sverige understreker dette: alle for-
maliteter har veert i orden pd disse store prosjektene, men byggene
har likevel inneholdt sveert store og grove feil.

Danmark

Det er ingen offentlig og komplett skadestatistikk.

Men det er to ulike Byggskadefond, som utfra egne interesser
utarbeider skadestatistikker. Det er et fond for nytt, alment bygge-
ri og et annet for rehabilitering/byfornyelse. Fondene tar initiativ
til befaring 1 ar og 5 ar etter ferdigstillelse, og dersom det avdekkes
skader, vil Fondet gjore ansvar gjeldende ovenfor entreprener/rad-
givere. Fondet besarger utbedring og seker om regress, og dersom
regress ikke er mulig dekker Fondet utbedringskostnadene.

Fondets drlige oversikter representerer forsavidt en god ska-
destatistikk, men den omfatter bare det almenne byggeri. Rap-
portene kommer i mars hvert ar, og finnes trolig ogsa tilgjengelig
pa internett.
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Byggenzringens organisasjoner har forevrig selv opprettet et
«Byggeriets evalueringssenter», og det er neringen selv som finan-
sierer driften av dette. De forseker der 4 registrere eller male for-
hold som pavirker produktiviteten i neringen, som forsinkelser,
overskridelser, feil/ mangler osv.

Finland

Vi har ingen konkrete opplysninger om skadeutviklingen i Finland,
og det er heller ikke noen samlet offentlig statistikk om dette.

Island

Island har ikke noen god, skriftlig statistikk for byggskader, men
pa grunn av den sterke offentlige kontrollen innen byggevirksom-
heten, sitter det offentlige likevel med et relativt godt bilde av skade-
utviklingen.

Det finnes fa lokale byggematerialer, og det er store byggska-
der knyttet til bruk av importerte materialer i kombinasjon med
lokale, og det er et verhardt klima. Vann- og fuktskader er den
nest mest vanlige skadedrsaken.

Byggematerialene pa Island er hovedsaklig betong — det finnes ikke skog,

og alt trevirke mé importeres (fra Skandinavia eller oftest fra Canada).

Men ved betongarbeider brukes lokale steinmasser som er vulkansk

materiale, mens tilslaget er importert og beregnet pa andre sandkvalite-

ter. Det er ogsd spesielle og harde klimapékjenninger pa byggene, med

hey fuktighet og mye vind/ slagregn. Dette har fort til mange problemer

med kjemiske reaksjoner i selve betongen, og skader og byggfeil er oftest
knyttet til betongarbeidene; f.eks. alkali- og rustspreng, eller frostskader.

Dette gir da «serieskader», eller «metodiske problemer».

Det har veart en betydelig strukturendring i byggebransjen i lopet
av de siste 10-15 drene: Grad av selvbygging er gitt ned, og kom-
petansen i byggeforetakene er blitt bedre. Tidligere var det hoy
andel selvbyggere som bygde sine egne private hjem — med mange
byggfeil som tilskrives feil utferelse. Na er det i hovedsak firmaer
som bygger, ogsa boligene, men det er stort sett sma firmaer eller
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enkeltmannsforetak. Husene er mest plassbygde, stopte hus, og
det er svert lite elementbyggeri — det er for stort behov for ulike
dimensjoner, fordelt pa et altfor lite marked med altfor hoye trans-
portkostnader.

Brannkravene overholdes stort sett, og dette kan tilskrives
omfattende bruk av betong, kombinert med vannbéaren varme.

Hoy andel byggfeil som tilskrives feil utferelse er noe av bak-
grunnen for det omfattende systemet for offentlig bygningskon-
troll. De plassbygde husene kan ikke underlegges system- eller pro-
duktkontroll, det er tradisjonelt et stort behov for omfattende
byggeplasskontroll.

Tanken er at hoy offentlig innsats gir bedre bygg og bidrar til
heyere kompetanse i byggebransjen —noe som pa sikt kan gi min-
dre behov for offentlig innsats. Men sd lenge de har en bransje-
struktur med stadig nye og svart smd firmaer som ikke har eta-
blerte kvalitetssikringssystemer, ensker de ikke & redusere nivaet
pa den offentlige kontrollen.

Oppsummering om skader og feil

Ingen av landene har en offentlig og komplett skadestatistikk.

I Sverige og Danmark har imidlertid forsikringsselskapene rela-
tivt gode statistikker, men formalet med disse er definert av forsik-
ringsbransjen, og i Sverige er de heller ikke offentlig tilgjengelige.

Pa Island har myndighetene via den offentlige bygningskon-
trollen et relativt godt bilde av skadeutviklinga.

Men pa tross av manglende gode data for skadeutvikling, er det
i alle landene en klar og uttalt holdning at det er for mange bygg-
skader, og at forebyggende arbeid har hey prioritet.
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Utbyggingsavtaler m.m.

Det er i de fleste landene et stort fokus pa nye samarbeidsformer
mellom private utbyggere og offentlige myndigheter. For de pri-
vate partene er motivasjonen oftest 4 fa raskere tilgang til storre
omrdder for rasjonelle, storre utbygginger — som oftest boligom-
rader, men ogsa for naringsvirksomhet. For det offentlige kan
motivene vere mer nyansert. Partene har ofte felles interesse av a
fa raskere klargjoring av byggeomrader, men for det offentlige er
dette ogsa ofte kombinert med muligheter for a redusere de offent-
lige kostnadene til infrastruktur ved slike utbygginger.

Dette er ikke et omrade som er klart definert eller spesielt
omtalt i bygningslovgivningen, men lovverket gir ulike ramme-
betingelser for slikt samarbeid, og for det offentliges muligheter
for 4 fa kostnader til infrastruktur dekket ved slike avtaler. Det kan
derfor vaere av interesse & oppsummere status for slike avtaler, og
noen rammebetingelsene for slike avtaler i de ulike landene.

I «situasjonsbeskrivelsen» for hvert land er det kun vektlagt ord-
ninger hvor det offentlige via avtalene far dekket noen av sine kost-
nader til infrastruktur, rene avtaler om gjennomfering av sterre
utbygginger uten den type skonomisk incitament utdypes ikke.

Norge

«Utbyggingsavtaler» er ikke noe nytt fenomen, men innholdet i
avtalene, bruken av avtalene og omfanget av bruk av slike avtaler
erirask utvikling. Begrepet benyttes om avtaler mellom utbygger
og det offentlige som omhandler bade reguleringsmessige forhold,
framdrift og forpliktelser til opparbeiding av infrastruktur. Avta-
lene benyttes oftest der en utbygger ensker & bygge ut et omrade
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raskere enn det er lagt opp til i politiske vedtak. Kommunene kan
i sine kommuneplaner eller reguleringsplaner definere en rekke-
folge for gjennomfering av tiltak eller utbyggingsomrader, og dis-
se rekkefolgebestemmelsene er bindende. Dersom en utbygger
onsker a forsere et gitt omrade, kan kommunen derfor kreve at
utbygger ma dekke kostnadene ved forseringen.

Tidligere var disse kostnadene avgrenset til kostnader for tek-
nisk infrastruktur innenfor planens avgrensning, dvs. kostnader
som det uansett var hjemmel for a kreve av utbygger. Etterhvert
ble grunnlaget utvidet til & omfatte anlegg ogsa utenfor planens
avgrensning, men hvor anleggene var pakrevet for a kunne
giennomfere utbyggingen, f.eks. framforing av tilferselsveger osv.
De seneste arene har enkelte kommuner i pressomrader gatt enda
lenger, ved a forutsette at utbygger ogsa skulle bekoste deler av
den sosiale infrastrukturen som barnehager, skoler, parker eller til-
svarende, oginoen tilfelle ogsd rene uspesifiserte belep som kom-
munen da kunne bruke til andre tekniske anlegg.

Dette har fort til et behov for a sette klare grenser for hva kom-
munene skal kunne kreve av kostnader fra utbygger ved inngaelse
av avtaler om utbygger hvor forhandling om framdrift knyttet til
plangrunnlagets rekkefolgebestemmelser er tatt inn. Hosten 2002
sendte derfor departementene ut et rundskriv for a klargjere disse
grensene, og det sies der at kommunene i hht. gjeldende lov-
grunnlag ikke har anledning til ensidig a kreve et fast kontantbe-
lop av utbyggerne, og at finansieringsbidraget ma avtales og knyt-
tes direkte til de utgifter de nye innbyggerne medferer. Utover det-
te er avtalene lovlige forutsatt at utbyggerne ikke utsettes for util-
berlig press fra kommunene, og under forutsetning av at plan-
myndighetene ikke bindes i sin behandling av reguleringsplanene.
I Planlovutvalgets innstilling (NOU 2003:14) er det foreslatt enda
klarere prinsipper for grunnlag for slike avtaler, og det forventes
ogsa eget lovforslag i den kommende innstillingen fra bygnings-
lovutvalget.

Planlovutvalgets innstilling trekker opp et hovedprinsipp for
kostnadsdeling som innebzrer at det ikke vil vaere adgang til ensi-
dig a forutsette at utbygger bekoster sosial infrastruktur, og det



12.2

I2 - UTBYGGINGSAVTALER M.M. 191

forutsettes videre at de tekniske anleggene som inngdr i avtalen
direkte kan relateres til den aktuelle utbyggingen, med henvisning
til refusjonsbestemmelsene i PBL.

Problemstillingene knyttet til utbyggingsavtalene omfatter ogsa
grensesnittet mellom plansaker og byggesaker, fordi det i disse
sakene er av serlig interesse @ kunne redusere tiden til demokra-
tiske prosesser for bade planbehandlinger og byggesaksbehand-
ling. Planlovutvalget foreslar en ny type plan som vil kunne imate-
komme dette, og samtidig dpne for parallell behandling av plan-
saken og av byggesaken.

Sverige

Bruken av tilsvarende avtaler er ogsd raskt ekende i Sverige, men
med litt annen bakgrunn, og med annen betegnelse —i Sverige er
avtaler om utbygging benevnt som «foravtal», «genomférande-
avtal», «qmarkanvisningsavtal» og «exploateringsavtal», med litt for-
skjellig innhold. Det er tidligere redegjort for de viktige endrin-
gene i bransjestrukturen i Sverige i lopet av 1990-tallet, som har
fort til en situasjon med kun noen fi (4) store og landsdekkende
entreprengrforetak, og et vesentlig redusert antall sma og mellom-
store firmaer.

De store foretakene ma sikre at de har ordrereserver uavheng-
ig av konjunkturene og byggherreorganisasjonenes investerings-
vilje. De har derfor kjept opp (delvis fra kommunene) store grunn-
arealer, og sitter samlet med et utbyggingspotensiale som til
enhver tid ligger rundt ca. 60 000 boliger, mens kommunene har
gitt fra seg et viktig strategisk verktoy for utvikling. Sverige har
imidlertid hjemmel for inngdelse av «exploateringsavtal».

Utbyggerne utforer med bakgrunn i dette et omfattende plan-
leggingsarbeid i egen regi knyttet til utvikling av disse grunnarea-
lene, og kan ha fort disse omradene helt fram til detaljplannivd og
i mange tilfelle ogsd nesten helt fram til ferdig prosjekterte boliger
for den kommunale behandlingen av planene starter opp. Utbyg-
gerne kan i slike tilfelle ofte gi uttrykk for utdlmodighet mht. bade



192

12.3

SAMMENLIGNING AV BYGNINGSLOVGIVNINGEN I NORDEN

tidsforbruket i de demokratiske prosessene og i den kommunale
saksbehandlingen av de enkelte byggesgknadene.

Men ubalansen mellom tilbud og ettersporsel etter boliger i
pressomradene gjor at ogsa myndighetene sgker etter prosedyrer
som kan redusere tidsforbruket ved klargjering av nye felt for byg-
ging av boliger, og det fokuseres derfor pa grensesnittet mellom
plansaker og byggesaker og pa en mer fleksibel byggesaksbehand-
ling — samtidig som det presiseres at dette ikke ma gd pa bekost-
ning av demokratiske prosesser.

Danmark

Utbyggingsavtaler bererer i Danmark ikke byggeloven med over-
ordnet myndighet. Utbyggingsavtaler er imidlertid et aktuelt tema
for utarbeiding av lokalplaner, dvs. tematisk underlagt planloven,
og dermed Miljeministeriet. Avtalene gjelder hovedsaklig byfor-
nyelsesomrader eller andre utbyggingsfelt innenfor bysonene, og
avtalene om kostnadsfordeling for teknisk infrastruktur inngds pa
frivillig basis.

Lokalplanene kan inneholde rekkefelgebestemmelser, men
forelopig er det ikke utstrakt bruk av gkonomiske krav fra kom-
munene dersom utbyggere ensker a forsere enkelte tiltak. Ekspro-
priasjonsadgangen er rimelig godt regulert, og verdien fastsettes
utfra utnyttelsen for tilliggende eiendommer. Det har vert et enske
om 4 regulere disse bedre og dpne for a kunne kreve hoyere kost-
nadsandel av utbyggere av «transformasjonsomrader» i byene, men
forslaget til avtaler om slike omrader er avvist, og det er dermed
ikke konkrete planer om ytterligere regulering av disse forhold.

Den tekniske infrastrukturen er dermed et klart kommunalt
ansvar, og det er ikke refusjonsordning i lovverket som hjemler a
kunne kreve dekningsbidrag for dette av en utbygger. Kostnadene
for teknisk infrastruktur er det mest vanlige utgangspunktet for
drefting av en utbyggingsavtale, og dette fungerer i praksis som
en ordning i retning av refusjon. Forgvrig er utbyggerne ofte plik-
tige til a delta i en grunneierforening, som betaler belop som bidrag
til driftskostnadene for den tekniske infrastrukturen.
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Det offentlige har imidlertid en annen mulighet for 4 sikre kost-
nadsdekning til teknisk infrastruktur fra private utbyggere. Landet
er som nevnt tidligere sonedelt, og ca 96% av landarealet er defi-
nert som «andzone» med strenge restriksjoner for ny byggevirk-
somhet. Dette arealet har dermed ogsa en lavere tomteverdi enn
areal definert som «byzone». Det er imidlertid anledning til 4 om-
definere et landsoneareal til bysoneareal eller sommerhusomrade
(og dermed byggeareal) ved godkjenning av en lokalplan. I slike
tilfelle kan kommunen kreve at grunneieren betaler en andel av
verdistigningen som «frigivelsesavgift».

Finland

Bruk av utbyggingsavtaler dreftes i forhold til planstyringa og i for-
hold til kostnadsdeling.

Det finnes et utstrakt samarbeid om detaljplaner/private planer
som grenser nrt opp til utbyggingsavtaler. Planstyringa dreftes
spesielt der utbyggeren eier storre omrader som er uregulerte, og
hvor kommunen kunne egnsket sterkere plankontroll. Men kom-
munene er oftest interessert i denne type utbygging, fordi kom-
munegkonomien er presset og at denne type avtaler innebaerer en
mulighet for & redusere de kommunale utgiftene ved en utbyg-
ging.

I tillegg til at utbygger utforer hovedtyngden av planarbeidet,
inngas ogsa en avtale mellom utbygger og kommunen om kost-
nadsdeling.

Jkningen i antall/bruk av denne type utbyggingsavtaler har
fort til at det nd i juli 2003 kommer en ny lov om kostnadsforde-
linger ved bruk av slike avtaler. Loven har bestemmelser om kost-
nadsfordeling for teknisk infrastruktur inkl. gater, og det apnes for
mulighet for a forhandle om kostnadene for parker og andre
utombhus fellesarealer, hvor kommunen kan kreve opp til 60% av
verdistigningen for omradet. Loven apner ikke for kostnadsdeling
for sosial infrastruktur som skoler, barnehager, m.m. (dvs. «offent-

lige bygninger»).
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I den nye loven av juli -03 er det ogsa tatt med en paragraf om
at det i en slik avtale ikke kan gjores avtale om detaljplanens inn-
hold — for 4 sikre at ikke kommunens planmyndighet blir bundet i
behandlingen av detaljplanen som skal ligge til grunn for utbyg-
gingsavtalen. Men slik parallell prosess kan vaere et vanskelig tema
i praksis: f.eks. kan en detaljplan vaere sa detaljert i bestemmelsene
for et bestemt formadl at planbehandlinga «foregriper byggesaks-
behandlinga». Den nye loven forseker a motvirke disse effektene.

Det er forgvrig et system for ppp (Public Private Partnership),
hvor detilandskapsplanen defineres noen «utviklingsomrader» for
byfornyelse og fortetting. Fornyelsen styres da via plankrav. Dette
kan vere omrader bade for ren nybygging, eller gamle omrader
som skal fortettes, fornyes, transformeres eller utvikles pa annen
mate. Det er meningen at man kan ha spesielle avtaler mellom
kommunen og grunneier om denne utviklingen. Ved at et omra-
de gis status som «utviklingsomrade», etableres det et grunnlag
for a kunne sgke pa midler fra serskilte tilskuddsordninger m.m.
Bestemmelsen iloven er bare 3 &r gammel, og det er forelopig ikke
mer enn 5-6 eksempler pa slike omrader pa landsbasis, men det
antas at dette vil bli mer brukt framover. I praksis vil slike «utvik-
lingsomrader» fa mange varianter.

Island

All mark i kommunene har til na veert eid av kommunene selv. Pri-
vate interesser har derfor ikke kunnet fa like stor makt pa Island
som i andre nordiske land. Det er imidlertid na tegn til endring pa
dette omrddet: store utbyggere/entreprengrer har startet bade
oppkjep og utarbeiding av egne detaljplaner i Reykjavikomradet,
og dette er et kontroversielt politisk tema. Entreprenerene har ikke
samme interesser for omradet som almenheten har, bl.a. finnes
eksempler pd at entreprenerene ensker for hoy utnyttelse i forhold
til grunnplanen.
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Sammenlignende kommentar
om utbyggingsavtaler

De fleste landene er opptatt av begrepet «utbyggingsavtaler», og
alle (kanskje med unntak av Island) ensker a tilrettelegge for okt
bruk av slike avtaler gjennom et mer fleksibelt grensesnitt mellom
plansaker og byggesaker ved revisjoner av sitt lovverk. Men avta-
lenes begrunnelse og innhold er noe ulikt, og dermed ogsa lan-
denes muligheter for 4 benytte avtalene for & dekke opp kostnader
knyttet til infrastruktur.

« I Norge brukes utbyggingsavtaler primert i pressomrader, og utbygger-
nes enske om en raskere utbygging av (primeart) boligfelt enn politiske
vedtak gir grunnlag for, gir kommunene anledning til & kreve gkte
dekningsbidrag for kostnader til bl.a. infrastruktur. Lovgrunnlaget
for okte dekningsbidrag er «rekkefolgebestemmelsene» i kommunens

handlingsplan.

I Sverige benytter de storste utbyggerne mange ulike typer avtaler
med kommunene for a sikre klargjering av boligfelt for a sikre jevn
sysselsetting i sine konserner, og dette bidrar til raskere bygging av flere
boliger — noe «det offentlige» ser at det er behov for. Det er ikke andre
saerskilte skonomiske motiv for kommunene i disse avtalene.
« I Danmark benyttes begrepet utbyggingsavtaler om flere typer avtaler:
Utbyggingsavtaler for boligfelt pa jomfruelig mark» vil veere aktuelt
neer pressomrader, men det forutsetter forst at det foreligger en lokal-
plan som gir grunnlag for endring fra (dlandzone» til <byzone». Kommu-
nens juridiske grunnlag for a kreve gkt dekningsbidrag fra utbyggeren/
grunneieren er da en «rigivelsesavgift» for dette landzonearealet, med
henvisning til at dette arealet nd far vesentlig hoyere omsetningsverdi.
Utbyggingsavtaler innenfor «byzonene» betraktes ellers primaert som
et verktoy for mer fleksibel plan- og byggesaksbehandling, ved utarbei-
ding av bebyggelsesplaner der lokalplanene bare angir lese rammer og
hvor begge parter har interesse av dialog i planprosessen. I disse tilfelle
har ikke kommunene egentlig hjemmel for & kreve ekstra deknings-
bidrag, men dette gjores likevel ofte i praksis. Det har vert et onske
fra kommunene om en mulighet for ekstra dekningsbidrag i rehabilite-
rings- eller «transformasjons»-omrader, men dette har ikke fatt politisk

tilslutning.
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« I Finland benyttes utbyggingsavtaler der utbyggerne eier grunnen,
og ensker d bygge ut storre, uregulerte omrader. Finland har né innfert
en vesentlig sterkere planstyring enn tidligere, og har generelt bygge-
forbud utenfor regulerte omrdder. Det juridiske grunnlaget for a kreve
okt dekningsbidrag er knyttet til regulering (eller omregulering) til
et formal som kan gi vesentlig verdistigning pa grunnarealet, og er
dermed knyttet til dette ved bl.a. at det settes et «tak» for bidraget
pa max 60% av den beregnede verdistigningen.

« PaIsland er utbyggingsavtaler et relativt nytt begrep som forelepig
er begrenset til noen fi tilfelle i Reykjavikomrédet, hvor utbyggerne
har kjept opp sterre grunnareal for feltutbygginger. Debatten er
hovedsaklig knyttet til reguleringsprosessen, og det er forelopig ikke
juridisk grunnlag for a kreve ekstra dekningsbidrag av utbygger.

Utbyggingsavtalene er basert pa at dette er avtaler hvor bade
utbygger og kommune har felles interesse av at slik avtale inngas.
For kommunenes del kan dette enten vare en skonomisk inter-
esse, en interesse av raskere boligbygging enn de ellers ville kun-
ne tilrettelagt for, eller at avtalene primert er et planverktey. Som
det framgar over, er det en sterk sammenheng mellom mulig-
hetene for 4 kreve okt dekningsbidrag, og det overordnede plan-
system som kan apne for et juridisk grunnlag for dette. Landene
har ulike modeller, og ulikt grunnlag for regler om kostnadsfor-
deling, tildels ulikt motiv, osv.
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13.1

13.1.1

Byggesaksbehandling

Det eridel A redegjort for hva som er seknadspliktige tiltak i hvert
land, og for hvordan de inndeler tiltakene for behandling. Det er
ogsa redegjort for ulikheter i bruk av begrepene «byggemelding»,
«byggeseknad» osv. Med denne inndelinga som utgangspunkt vil
det i dette kapittelet kun redegjores for prinsippene for saksbe-
handling i hvert land.

Norge
Saksbehandlingsprosedyrer

I forskriftene om saksbehandling (saK) til PBL av 1997 er det inn-
fort et prinsipp om «trinnvis saksbehandling». Dette innebzrer at
seknadspliktige tiltak kan splittes opp i deler som kan behandles
etappevis.

Trinn 1 — «rammetillatelse» — omfatter forhold mellom tiltaks-
haver og samfunn som er regulert i PBL. Her avklares om prosjek-
tet tilfredsstiller alle samfunnsmessige krav som stilles til det inkl.
avklaringer i forhold til naboer, og om det er i trdd med plan-
grunnlaget. I forbindelse med rammetillatelsen fastsettes ogsd byg-
gets tiltaksprofil (tiltaksklasse/risikoklasse), og ansvarlig seker,
ansvarlige prosjekterende, kontrollerende prosjekterende aktgrer
samt kontrollform skal godkjennes i forhold til tiltaksklassen.

Trinn 2 — «gangsettingstillatelse» — omfatter forhold mellom
tiltakshaver og myndigheter og danner grunnlag for oppstart av
byggearbeidene. I denne fasen skal det sannsynliggjeres at bygget
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vil tilfredsstille alle tekniske krav og andre myndighetskrav, og de
utforende og kontrollerende utforende akterer samt kontrollplan
skal godkjennes i forhold til tiltaksklasse.

Det er ogsa innfert en frivillig ordning med «forhandskon-
feranse» som kan kreves av enten sgker eller av bygningsmyndig-
heter. Formalet med denne er 4 etablere en tidlig dialog om pro-
sjektet, og a definere prosjektets rammebetingelser. Det skal skri-
ves referat fra metet, men dette representerer ikke en formell del
av saksbehandlingen og er ikke bindende.

Det er videre innfort enklere prosedyrer — «ett-trinnssgknad» —
som skal fungere mer smidig for seknadspliktige anlegg som er
mindre kompliserte i forhold til rammebetingelsene, dvs. «enkle
tiltak». Forutsetning for at et tiltak skal kunne behandles som
enkelt tiltak, er at tiltaket eri trad med planforutsetningene, at det
ikke foreligger naboprotester og at bade prosjekterende og utfo-
rende akterer kan godkjennes i samme prosess — dvs. at forutset-
ningene bdde for 1. og 2. trinn er oppfylt.

For ikke sgknadspliktige, men «meldepliktige anlegg», ma det
leveres inn en melding. Dette innebarer at man slipper godkjen-
ning av akterer og av kontrollplaner, men det forutsettes at det
leveres inn tilstrekkelig dokumentasjon til at kommunen kan vur-
dere om forutsetningene for enkle tiltak er oppfylt, og det forut-
settes at det er sendt nabovarsel. Bade sgker, naboer eller kom-
munen har likevel anledning til 4 kreve tiltaket behandlet som sok-
nadspliktig.

En byggetillatelse (dvs. igangsettingstillatelse) forutsetter at alle
tillatelser ogsa fra andre myndigheter foreligger. Det er tiltakshavers
ansvar at disse uttalelsene/vedtakene foreligger, men bygnings-
myndighetene skal gi oversikt, og evt. sende dette ut som del av
sine rutiner.

Det er innfort preveordninger med elektronisk saksbehandling
i noen kommuner gjennom et statlig prosjekt som legger til rette
for at all saksbehandling kan skje elektronisk.
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Tidsfrister i byggesaksbehandlingen

Det er i revisjon til PBL av 01.07.03 innfert tidsfrister for den kom-
munale saksbehandlingen. Dette omfatter en detaljert inndeling av
frister for ulike deloppgaver for saksbehandlingen, og det girinoen
tilfelle sokeren automatiske rettigheter dersom tiltaket ikke er
behandlet innenfor fristene.

Dersom kommunen oversitter fristene, vil sekeren dessuten {3
reduksjon i innbetalte gebyrer, etter fastsatte prosentsatser avhen-
gig av hvor lenge fristen er oversittet.

Ferdigstillelse

En ferdigattest er en formell avslutning av byggesaken, og bygget
kan ikke tas i bruk for denne foreligger, med mindre det er gitt en
midlertidig brukstillatelse med bestemte vilkar som ma oppfylles
innen en gitt frist for endelig attest kan gis.

Forutsetninger for at ferdigattest kan utstedes, er at de kon-
trollansvarlige har foretatt en sluttkontroll, at det foreligger under-
tegnede kontrollerklaringer for alle kontrollomrader, at det fore-
ligger melding om avvik eller oppgaver over evt. feil og mangler
som matte gjenstd men som ikke betraktes som sa alvorlige at byg-
get ikke kan tas i bruk, og at det foreligger «as-built»-dokumenta-
sjon over branntekniske forhold, fasader og tilknytninger til offent-
lige tekniske anlegg, dersom dette ikke framkommer i sgknader
eller det er endret.

Ferdigattesten innebeaerer at kontrollforetakenes oppgaver oven-
for kommunen er avsluttet, men den inneberer ikke at ansvaret for
feil og mangler er avsluttet. Kontrolloppgavene gjor det imidlertid
lett & plassere ansvar dersom feil eller mangler seinere blir avdekket.

Ferdigattestens betydning utover en formell avslutning av byg-
gesaken, er at den danner grunnlag for at finansieringsinstitusjo-
nene kan konvertere et byggelan til et ordinzert langsiktig1dn. Den
er ogsa utgangspunkt for regler om salg av fast eiendom, og for-
sikringer.
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Sverige
Saksbehandlingsprosedyrer

Det er et system med to parallelle ssknadsprosedyrer:

 «Bygglov» inneberer at tiltaket vurderes i forhold til planfor-
utsetningene og generelt samfunnets krav til byggetiltaket

* «Bygganmilan» innebzrer at tiltaket vurderes i forhold til
andre myndighetskrav og tekniske krav som stilles til tiltaket
eller akterene (dvs. i hovedsak forhold regulert av BvL, men
ogsa enkelte myndighetskrav som framgar av PBL).

«Bygglov» (byggetillatelse) innebarer altsd ikke en igangsettings-
tillatelse, og kan mer sammenliknes med den norske «rammetil-
latelsen». Men «bygganmailan» innebzaerer heller ikke en igangset-
tingstillatelse, fordi den bare inneberer at tiltaket er vurdert i for-
hold til det som nevnes over. Ingen av disse tillatelsene innebaerer at
tiltaket er vurdert i forhold til krav som andre myndigheter matte
kunne stille til prosjektet (f.eks. vegmyndigheter, arbeidstilsyn,
helsemyndigheter osv.), og det er byggherrens ansvar a pase at alle
nedvendige tillatelser er innhentet for igangsetting. Kommunen
plikter imidlertid (under «byggsamradet») a opplyse om hvilke
andre instanser det ma innhentes tillatelser fra.

Det er ikke formelle forhdndskonferanser som ordinzr del av
saksbehandlingen, men tidlige meoter og diskusjoner forekommer
i mange tilfelle. Det lovfestede «Byggsamradet» skjer i motsetning
til den norske «forhdndkonferansen» etter at ssknaden er sendt inn,
som en start pd saksbehandlingen. Kommunen plikter som nevnt
her a opplyse om hvilke instanser byggherren ma innhente tilla-
telser fra — byggherren har det formelle ansvaret for koordinering
mot alle myndigheter, men intern offentlig koordinering skjer like-
vel i en viss grad.

Dersom byggetiltaket ikke behever godkjenning i forhold til
plangrunnlaget (dvs. at detaljplan fastsldr at det ikke er nedven-
dig), er det likevel plikt til & sende inn en «bygganmailan», dvs. at
byggherren ma gi beskjed til kommunen om hvilke planer han har
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for a bygge, og byggherren og kommunen har en dialog om dette.
I disse sakene er kommunen ogsa en tilsynsmyndighet, og den har
anledning til a foreta byggeplassbefaring.

Kravene som kan stilles til bygget bade teknisk og mht. doku-
mentasjon, kan vare et vanskelig felt. Kommunen kan vanskelig
dokumentere at noe ikke holder tilfredsstillende kvalitet eller sik-
kerhetskrav, sa lenge «instruksene» for hva som er riktig utforelse
ikke er klare nok. Denne type «instruks» finnes ikke i noen autori-
sert form, og anvisninger for utferelse blir dermed for svake. Det-
te kan veere en konsekvens av det sterke ensket om 4 tilrettelegge
for teknisk innovasjon med sterk vektlegging av funksjonskrav/
rammekrav.

Det kan i noen tilfelle oppleves som et problem at byggherren
kan ha fatt byggetillatelse fordi prosjektet er i trdd med detaljplan,
og starter opp sitt byggeprosjekt for godkjenning fra andre myn-
digheter foreligger — og sa kan det vise seg i etterkant at prosjek-
tet i hht. disse ikke tilfredsstiller viktige krav (veg, brann, helse/
naringsmiddeltilsyn osv.), som gjer at prosjektet likevel ikke far
«brukstillatelse» selv om de har en «ferdigattest» fra bygnings-
myndighetene (se under).

Elektronisk saksbehandling er ikke startet opp.

Tidsfrister i byggesaksbehandlingen

Det ble vurdert d innfore tidsfrister for byggesaksbehandling da
loven ble vedtatt, men det ble ikke tatt inn i lovteksten for PBL.
I dag finnes de eneste reglene om tidsfrister i Forvaltningsloven,
hvor det angis at sakene skal behandles sa enkelt, raskt og rimelig
som mulig uten at rettssikkerheten svekkes.

Ferdigstillelse

Nar bygget er ferdigstillet, kan byggherren kreve ferdigattest (eller
«slutbevis»).

Forutsetningene for a gi sluttbevis er at kontrollplan er innle-
vert, med byggherrens (v/KA’s) «egenerklering» om at alle punk-
tene i kontrollplanen er gjennomfert. Men KA er kun ansvarlig for
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at det finnes en kontrollplan og at akterene sier at de har fulgt
denne — KA har ingen forpliktelse til a sjekke om akterene faktisk
har utfert det kontrollplanen sier. Det foretas ingen befaring eller
annen kontroll fra myndighetene. Sluttbeviset utstedes ikke auto-
matisk, men kun pa foresporsel fra byggherren.

Sluttbeviset har sveert liten formell og reell betydning. Sluttbe-
viset brukes primert av forsikringsselskapene for & kunne fullfor-
sikre bygget — det er da en garanti for at alle arbeider er ferdigstil-
let og tilfredsstillende. Men sluttbeviset bygger pa at alle faktisk
gjor/har gjort det de sier at de skal gjore/har gjort — «men det gjor
ikke alle». Forsikringsselskapene har derfor ikke full tillit til syste-
met, og sluttbevis er ikke noe absolutt krav for at de skal forsikre.

Sluttbeviset er heller ikke noen garanti for at bygget kan tas i
bruk, fordi det bare forholder seg til byggherrens kontrollplan over
de «tekniske kravene». Bygningsmyndighetene har ikke ansvar for
a sjekke om andre myndigheters krav er oppfylt, og de samfunns-
messige kravene som blir forvaltet av andre myndigheter ma ikke
vaere oppfylt for at bygget skal fa sluttbevis. Andre godkjennings-
myndigheter kan da nekte byggherren 4 ta sitt bygg i bruk.

«Brukstillatelse» finnes ikke som formelt begrep — verken per-
manent eller midlertidig, og det er ingen instans som samlet gir
en aksept eller et bevis for at alt er i orden med bygget — det er
byggherrens ansvar at alle godkjenninger finnes, og hver enkelt
myndighet kan separat nekte bruk av et bygg. Oftest vil det kun-
ne vere byggenemnden som nedlegger bruksforbud dersom slutt-
bevis ikke kan gis for alvorlige feil eller mangler utbedres.

En avslutning av en byggesak er primart en sivilrettslig sak
mellom byggherren og de parter byggherren har engasjert. Loven
angir bare ett avslutningsdokument for en byggesak, og det er slutt-
beviset. Dersom sluttbeviset ikke finnes, er ansvarsforhold for feil
og mangler uklare. Men pa den annen side er det ikke garanti for
at alle forhold er klare selv om dette finnes.

Sluttbeviset har imidlertid to formelle funksjoner: For det for-
ste kreves det sluttbevis for at myndighetene (Lansstyrelserna) skal
innvilge rentebidrag for de bygningskategorier dette er aktuelt (i
hovedsak flerbostadshus med utleierett). For det andre avsluttes
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KA’s ansvar og oppdrag knyttet til kontrollplanen ved utstedelse
av sluttbevis.

* Det er eksempler pd at byggherren i noen tilfelle ikke har hatt egen
interesse av 4 fa sluttbevis, og har unnlatt & utfere sma bagatellmessige
forhold, som har fort til at ka ikke far fullfert sin oppgave i hht. PBL og
har blitt sittende med et formelt ansvar for feil uforholdsmessig lenge.

« Etannet eksempel pd uklarhet kan vaere at byggherren har avsluttet
prosjektet og alle kontrakter er oppfylt — men ingen har varslet ka, som
skulle ha samlet dette i kontrollplanen og levert inn for & fa sluttbevis.

« Andre eksempler kan vere at det foreligger sluttbevis, men ikke god-
kjenninger fra andre myndigheter.

Hensikten med sluttbeviset i den form det na har er derfor meget
uklar, og «ingen» etterspor dette ettersom det heller ikke er noe
bevis for at bygget holder god kvalitet, eller at det har alle tilla-
telser. Ordningen med at andre myndigheter kan «nekte brukstil-
latelse» er ogsd noe undergravd ved at byggene ofte tas i bruk like-
vel, og det er lite kontroll med dette (selv om dette er fremhevet
som myndighetenes sterkeste virkemiddel).

«Byggdeklarasjoner» er en ordning som droftes. Det finnes idag
byggdeklarasjoner kun for to forhold: 1) radon og 2) ventilasjon.

Det droftes nd hvorvidt det skal innferes krav om sluttbevis som
forutsetning for 4 ta i bruk bygget, og hva som da skal veere slutt-
bevisets reelle underlag.

Danmark
Saksbehandlingsprosedyrer

Det er to byggesaksreglementer: et for smahusbebyggelse og et for
andre tiltak. I begge reglementer skilles det mellom segknadsplik-
tige tiltak og meldepliktige tiltak, og skillet mellom disse gar fram
av beskrivelsen i del A.

Ved soknadspliktige tiltak vurderer myndighetene om tiltaket
er i trad med gjeldende regulering, mens det forutsettes at bygg-
herren selv paser at alle tekniske og formelle krav til bygget blir
overholdt. Det kreves byggetillatelse for oppstart av arbeidene.



206

SAMMENLIGNING AV BYGNINGSLOVGIVNINGEN I NORDEN

Ved meldepliktige tiltak vil det ikke vare nedvendig d prove til-
taket mot gjeldende regulering, men det ma sendes inn tilstrekke-
lig dokumentasjon til at kommunen kan vurdere om den vil kre-
ve at tiltaket ma behandles som sgknadspliktig. For tiltak som kun
er meldepliktige, kan byggearbeider startes opp etter en fastsatt
tidsfrist, uten egentlig byggetillatelse. Men det forutsettes at bygg-
herren paser at alle krav oppfylles, og at kommunen ikke har
reagert med krav om f.eks. mer dokumentasjon innen fristen.

Det er i veiledning for fleksibel byggesaksbehandling sterkt opp-
fordret til ekt bruk av forhdndskonferanser ved bade seknadsplik-
tige og meldepliktige tiltak, for a sikre at det er samme forstaelse
av tiltakets rammebetingelser, og for a sikre at ikke byggherren
pabegynner et arbeide i god tro og i etterkant fir pdlegg om annen
utforelse eller mer omfattende formelle prosedyrer.

Kommunens rolle ved disse forhandkonferansene er ofte av vei-
ledende eller rddgivende karakter, og har i mange kommuner
bidratt vesentlig til en storre vektlegging av kvalitetssikring og bruk
av kontrollplaner m.m.

Det er i veiledningen for byggesaksbehandling ogsa sterkt vekt-
lagt det kommunale selvstyret og dermed lokale myndigheters
mulighet for selv 4 fastsette egne prosedyrekrav. Dette innebarer
at det kan veere stor forskjell i praksis fra kommune til kommune,
spesielt i krav til dokumentasjon, til tidsfrister i saksbehandlingen,
og ellers andre krav til selve tiltaket. Koordinering mot andre
offentlige myndigheter er imidlertid en del av saksbehandlingen.

EBST har na laget et utkast til en veileder om dokumentasjon,
fordi det kan vare et problem med manglende dokumentasjon
bade i seknadene og av det ferdige bygg, og med henvisning til
det lokale selvstyret er det stor usikkerhet om hva som er riktig
mengde dokumentasjon.

Det er heller ikke satt standardkrav til verken seknader, sok-
nadsskjemaer eller tillatelser, ettersom dette ogsd har vaert kom-
munalt ansvar og ikke sentralt styrt. Dette er fra bransjehold
papekt som en lite gunstig situasjon, ettersom akterene kan ha
aktivitet i flere kommuner. Det brukes imidlertid relativt mye likt
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likevel, fordi kommunene samordner seg imellom, og lerer av
hverandre.

Forbedring av regler for byggesaksbehandling er et stadig tema,
ogsa i forhold til mulig revisjon i bygningslovgivningen.

Det dreftes ogsé innfering av elektronisk saksbehandling, og
digitalisering er en prioritert oppgave fra politisk hold, bl.a. fra
finansministeren.

Tidsfrister i byggesaksbehandlingen

Loven inneholder ikke bestemmelser om maksimal saksbehand-
lingstid, med to unntak.

For meldepliktige tiltak er det satt tidsfrister for den kommu-
nale behandlingen i hht. begge de to byggesaksreglementene: Ved
melding av mindre byggesaker i hht. smdhusreglementet er
behandlingstiden satt til 2 uker, og ved melding av erhvervsbygg
er detihht. det generelle byggereglementet satt en frist for «<kom-
munal reaksjon» pd 4 uker. Dersom det ikke er kommet noen reak-
sjon fra kommunen innen den angitte tid, er dette a betrakte som
en aksept av at arbeidet kan pabegynnes.

Forevrig er det for seknadspliktige tiltak et grunnprinsipp at
man ma ha en tillatelse for 8 kunne bygge, og det er for slike tiltak
ikke satt tidsfrist for den kommunale behandlingen.

Dette er bl.a. begrunnet med lokalt selvstyre, og lokal frihet til
prioritering og bruk av ressurser. Staten blander seg ikke inn i dette
lokale selvstyret.

Det er ingen klar foreldelsesfrist for ulovlige forhold ved et byg-
geri. Ethvert ulovlig forhold tas opp nar forholdet blir avdekket,
uansett om det er av ny eller gammel dato.

Ferdigstillelse

Byggearbeider som krever byggetillatelse (seknadspliktige tiltak),
skal ferdigmeldes og ma ikke tas i bruk uten kommunens tillatelse.
Kravet om brukstillatelse gjelder dog ikke for byggearbeider som
er omfattet av bygningsreglementet for smahus.
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Kommunene kan fastsette omfang, innhold eller andre krav til
dokumentasjon som vil vaere nodvendig for at de skal kunne ta stil-
ling til om bygget tilfredsstiller alle krav og forutsetninger for at de
kan utstede ferdigmelding.

Finland
Saksbehandlingsprosedyrer

I forbindelse med ny MBL er det ogsa nye regler for saksbehand-
ling, med bedre og tidligere dialog mellom utbygger og myndig-
heter som et viktig element. Det er dermed innfert et obligatorisk
mete («férhandssamrdd» eller «inledande méte»), og en mulighet
for d sende inn en tidlig «byggemelding» hvor myndighetene kan
ta stilling til hvor omfattende dokumentasjon de vil kreve i selve
seknaden om byggetillatelse.

Det «innledande metet» tilsvarer det svenske «byggsamradet»,
og avholdes etter at byggesoknaden er innsendt, som forste ledd i
kommunens saksbehandling av sgknaden. Dette meotet er bin-
dende for partene, og det er kvalitetssikringa som star i fokus. Det
er byggherrens ansvar & innkalle til dette metet, og tidspunktet
kan variere noe i forhold til byggesakens framdrift, men myndig-
hetenes hensikt er at det skal vere s tidlig som mulig. Det er et
krav at ansvarlige prosjekterende skal delta pd metet, og det skal
ogsa skrives referat fra meotet.

Byggetillatelser som regel administrativt, men i kommunene
har de ogsa byggenemnder som behandler de vanskelig eller om-
stridte sakene, og de som krever utevelse av skjonn. Pa dette omra-
det har alle landene omtrent like ordninger.

Kommunen har ansvaret for at alle offentlige interesser/instan-
ser er hort, for 4 samordne alle godkjenninger, og for a sikre at
lokaldemokratiet blir ivaretatt (se kap. 9.2). Dette innebearer at
det er kommunens ansvar d sende ut nabovarsler, og naboene har
14 dagers merknadsfrist etter at formelt varsel er sendt. Bygg-
herren har imidlertid anledning til & sende ut varslene sely, f.eks.
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dersom han ensker en raskere framdrift i saken enn myndighetene
har anledning til & prioritere — og dette skjer ofte i praksis. Men
merknadene skal sendes kommunen.

Det er kun adgang til & gi dispensasjoner fra de tekniske bestem-
melsene, ikke fra planbestemmelsene. Og det er kun adgang til dis-
pensasjoner for mindre viktige forhold. Dispensasjoner er forev-
rig lite brukt i praksis.

Det er forutsatt at kostnadene for byggesaksbehandling og kon-
troll skal dekkes av gebyrer som byggherren ma betale. Gebyrene
fastsettes i 2 deler: En del som kommunen kan fastsette utfra en
pris pr. m%, (evt. pris pr. m® for industribygg), og en del fast avgift
som betales for hvert utfert tilsynsbesok. Antall slike besgk fast-
settes pa forhandssamradet og er avhengig av byggets risikoklasse,
persontetthet i ferdig bygg m.m.

Det er relativt hoye gebyrer, men ikke statlig direktiv for geby-
renes storrelse. Kommunene stdr fritt i a fastsette gebyrnivaet, og
ettersom ordningen skal vere selvfinansierende for kommunene,
ser de at gebyrnivaet varierer med konjunkturene i byggebransjen
(ogsa regionale variasjoner). Det sentrale kommuneforbudet (som
har en sterk posisjon i Finland) bistar med rad for fastsettelse av
gebyrnivd, og de gir ut et <cnormalregulativ».

Elektronisk saksbehandling er ikke startet opp, og det vil vere
opp til hver enkelt kommune a avgjere hvorvidt de skal innfore
det. Den nye regjeringen har et mal om at elektronisk saksbe-
handling skal innferes, og de har hatt et studiebesgk til Norge (BE),
men det er ikke etablert noe utviklingsprogram for a nd dette
malet.

Tidsfrister i byggesaksbehandlingen

Det er i MBL ikke fastsatt noen tidsfrister for den kommunale saks-
behandlingen. Slike forhold styres av Forvaltningsloven, og der stil-
les det krav om «god forvaltningy, og at kommunen m4 stipulere
antatt saksbehandlingstid ved mottatt ssknad. Normalt er saksbe-
handlingstiden mellom 2 og 8 uker.
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Ferdigstillelse

Ferdigattesten en den formelle avslutningen av byggesaken, og er
et nodvendig juridisk dokument. Ferdigattest ma foreligge for at en
bygning kan tas i bruk. Dersom et bygg likevel tas i bruk uten at
ferdigattest foreligger, kan byggherren politianmeldes. Kommu-
nen kan ogsa ilegge tvangsmulkt og palegg om retting uten a ga via
rettsinstans, men dette skjer ikke ofte.

Forutsetning for at ferdigattest kan gis, er at det foreligger sig-
nerte samleskjema for utfort egenkontroll, dokumentasjon av byg-
get, og en FDV-plan med bruks- og serviceanvisninger.

Det er imidlertid ikke noen forpliktelse til 4 folge denne FDV-
planen, men tanken er at det a veere forpliktet til 4 ha en plan vil
virke oppdragende, og at dette vil vaere sa klart i byggherrens inter-
esse a folge opp, at sveert mange vil anstrenge seg for a folge planen.
Kravene til byggdokumentasjonen er blitt vesentlig mer omfat-
tende, og det vokser na fram en ny type private foretak som spesia-
liserer seg pa dette.

Ferdigattestens betydning utover en formell avslutning av byg-
gesaken og en tillatelse til 4 ta bygget i bruk, er at den ogsa er en
forutsetning for tilknytning til offentlig vann, avlep og energifor-
syning, og for a fa huset forsikret.

Det er anledning til & utstede midlertidig brukstillatelse i
bestemte tilfelle, men da vil det samtidig bli gitt en avtalt tidsfrist
for ferdigstillelse. Dette avgjeres av kommunen.

Myndighetenes befatning med byggesaken oppherer nar ferdi-
gattesten foreligger, selv om entreprenerenes garanti fortsatt laper.
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Island
Saksbehandlingsprosedyrer

Det mad sgkes om byggetillatelse for alle typer tiltak, og alle sok-
nader om byggetillatelse (byggeloyve) rettes til Bygningsinspek-
sjonen. Formelt saksbehandles sgknadene fra deres kontor, og
droftes i mote i en (administrativ) «bygningskomite». Etter behand-
ling i bygningskomiteen gér sakene videre til politisk behandling
(bystyret), som bare i unntakstilfelle har noen merknader.

Saksbehandlingen omfatter koordinering med andre offentlige
myndigheter. Dette foregar ved at alle andre myndigheter kom-
mer til bygningsinspekterens kontor og gjennomgar sgknadene
der, og skriver en pategning med merknader om eventuelle feil og
mangler ved seknadene i egne rubrikker pa baksiden av bygge-
seknadene. Dette gjelder vegvesenet, helsemyndigheter, energi-
verk, havnemyndigheter, brannmyndigheter, arbeidstilsyn, naerings-
middeltilsyn m.m. Noen av disse myndighetene er ogsa represen-
tert i «bygningskomiteen», f.eks. brann og veg. Ofte avholdes det
egne moter med alle myndighetene, hvor hver sak behandles.

Instruksen for byggesaksbehandlingen inneholder i hovedsak
felgende elementer:

* Byggesoknad innlevert

¢ Mottakskontroll: 7 dager hvor de selv og andre myndigheter
gar igjennom spknaden og skriver pategninger i rubrikkene
pa baksiden, sjekker evt. mangler osv.

» Mote i «bygningskomiteen» (administrativ) med pafelgende
melding til sgkeren om utfall

« Soknaden behandles politisk (bystyret), og vedtak sendes
soker.

* Sokeren ma betale nedvendige gebyrer

* Byggedirektoren ma serge for at fullt prosjekteringsgrunnlag
foreligger, og at ansvar for utferelse er belagt. Det gis deretter
byggeloyve (oppstartingstillatelse)
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Tidsfrister i byggesaksbehandlingen

I bygningsreglementet er det fastsatt en rekke delfrister for saks-
behandlingen, f.eks. frist for mottakskontroll, utsending av nabo-
varsler, saksbehandling/samordning av myndigheter osv.

Magtene i bygningskomiteen skal holdes minst 1 gang pr. mnd.,
og dette er lovregulert. Men det gdr som regel fortere, normalt
regnes ca. en ukes saksbehandlingstid fer en sak kommer opp pa
et slikt mote.

Bygningsinspektoren i Reykjavik ferdigbehandlet i 2002 ca 1.200 saker.

Dagsorden for «bygningskomitemetene» viser imidlertid ca. 3.800 saker,

inkl. ogsd andre typer saker. Ca. 90% av sakene er i praksis ferdigbe-
handlet administrativt.

Dette kan virke som en kort saksbehandlingstid og heyt antall
saker, men i praksis er det mange mangler ved seknadene, og hver
sak kommer da opp flere ganger.

Ferdigstillelse

Det utstedes normalt en ferdigattest som formell avslutning av
myndighetenes ansvar for byggesaken. Men det er ikke krav om
ferdigattest for ordinzre boliger.

Det er en omfattende offentlig kontroll, og det foretas flere
befaringer under byggeperioden, med «statusrapport» for bygget
for hver befaring. Befaringsrapportene fra byggeplassbesokene
angir hva og hvor mye som er ferdigstillet pa byggene, og hva som
evt. er feil med det som allerede er utfert, og som ma rettes. For
yrkesbygg og flerfamiliehus foretas en egen sluttbefaring, hvor det
settes en frist for utbedring av feil og mangler, og det foretas ende-
lig kontrollbefaring som grunnlag for utstedelse av ferdigattest.

Et spesielt forhold er at det aksepteres innflytting i enfamilie-
boliger som kun er delvis ferdige. Men for det kan aksepteres inn-
flytting ma bygget veere vindtett og ferdig til et visst punkt — spe-
sielt for a ivareta brannsikkerhet og helse, og dette ma vaere doku-
mentert via en «statusrapport» (eller attest pd eget formular). Nar
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en uferdig bolig tas i bruk, settes det ikke tidsfrist for endelig fer-
digstillelse, og det utstedes heller ikke ferdigattest seinere. Det er
ikke uvanlig at det omsettes boliger med ulik grad av ferdigstil-
lelse, og det formularet som dokumenterer «statusrapportene»
under byggeperioden, kan derfor vare grunnlag for bade bruk,
finansiering og salg (se ogsa kap. 15 om forsikringsordninger)

For yrkesbygg er det hoyere krav, og det ma utstedes ferdigat-
test for de kan ta bygget i bruk. For serveringssteder er det spesielt
strengt mht. brannsikkerhet og helse/naringsmiddeltilsyn for &
kunne fa serveringsbevilling. Hvis det er mangler, settes det en
frist, og det kan ilegges bater dersom fristen ikke overholdes.

Sammenstilling av saksbehandlingsprosedyrene

Det er et stort felt & sammenstille, og oversikten under vil derfor
vanskelig kunne veere helt utfyllende. Det er ogsa flere temaer som
er med i oversikten, som er behandlet grundigere under andre
kapitler, f.eks. inndeling i typer seknader (behandlet i del A for
hvert enkelt land, og sammenstillet i kap. 7.2), fordeling mellom
offentlig og privat ansvar (kap. 9.1) og prosedyrer for nabovarsling
og behandling av naboprotester (kap. 9.2).

Hele feltet om kontroll og tilsyn er ikke med i oversikten, for-
di dette er omhandlet i et seinere kapittel (kap. 14). Det samme er
tilfelle ogsa for klagebehandling (kap. 16) og for sanksjoner (kap. 17)
— dette er heller ikke temaer som er direkte del av kommunenes
saksbehandling.

Ferdigattestens betydning er heller ikke del av den kommuna-
le saksbehandling, men er likevel tatt med i oversikten fordi utste-
delse av denne er del av saksbehandlingen, og det er tett ssammen-
heng mellom utstedelse av ferdigattest og hensikten med denne
attesten.
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Tab. 17. Sammenstilling av saksbehandlingsprosedyrene

Norge Sverige Danmark Finland Island
Forhdnds- Ja, frivillig ved Nei, men ofte Ja—frivillig Frivillig. Nei
konferanse oppstart. tidlige moter. Avklare rammer
Definere rammer  Drofting. + gebyrnivd
Mottaks- Ikke iloven, men  Ikkeisystem Ikke i system. Ikke i system Ja, med 7 dagers
kontroll etabl. som rutine Valgfritt i kom. beh.tid.
Koordinering Utfpres avkom.,  Byggherrens Offentlig Offentlig Offentlig
mot andre men egentlig ansvar ansvar ansvar ansvar
offentlige mynd.  byggh.’s ansvar
Nabovarsling Seker sender Kom. sender Betraktessom  Kom. sender Kom. sender
ut, mottar og ut, mottar, og plansak. Kom.  ut, mottar, og ut, mottar, og
kommenterer. avgjor utfra avgjor om det avgjor som del avgjor utfra
Kom. avgjer. planforutsetn. skal pa «hering»  av byggesak. planforutsetn.
«Byggsamrdd» Nei Ja.Kom.magi  Nei Ja. KS-system Ja—intern off,,
etter innlevering alle rammer her viktigst. ikke soker
Tidsfrister i Ja—mange, Nei, men ble Ja, for melde- Nei—kunihht Ja - relativt
saksbehandling  og detaljerte vurdert. @nskes  pliktige tiltak forvaltn.low. mange delfrister
Konsekvenser Delvis «auto- Droftes. Automatisk Ingen Nei
ved oversittelse matiske rettig- aksept.
heter» for soker,
og reduksjon i
byggesaksgebyr
Hva vurderes Forhold til plan- Forhold til Forhold til Forhold til Forhold til
i saksbehandl. grunnlag og til plangrunnlag. plangrunnlag.  plangrunnlag plangrunnlag
myndighetskrav. ~ Funksjonskrav ~ Ulikt regl. for og myndig- og myndig-
Aktorenes KA’s kompe- smahus/annet.  hetskrav hetskrav
kompetanse tanse. Stor variasjon Komp.krav Krav til
og Ks-system. mell. kom. mht  tilnoen aktorer
Kontrollplanen saksb./skjema.  akterer.
Rammetillatelse  Innebarer god- Innebarer god-  Bebyggelses- Byggemelding Nei
(S: bygglov) kjenning i tht. kjenning i fht. plan, skal ikke  for & vurdere
plangrunnlaget plangrunnlaget  godkjennes omfang av krav
«Enkle tiltak»? Ja—ordningmed  Nei, med Ja, for tiltak Krav om Nei
forenkl prosedyre  unntak av helt som bare er melding kan
for sma tiltak. sma tiltak meldepliktige vedtas i kom.
Byggetillatelse Godkj. i hht. Godkj. i hht. Godkj. i hht. Godkj. i hht. Godkj. i hht.
(N: igangsettings- andre myndig- tekn. myndigh.-  myndighets- myndighets- plangrunnlag,
tillatelse) hetskrav, krav og KA’s krav krav og krav myndighets-
(S: bygganmdlan) akterenes Ks- komp. tilnoen akterer  krav og krav

system og komp.,

til akterer

kontrollplan
Betydning av Grunnlag for Tekn. godkjent.  Grunnlag for Grunnlag for Grunnlag for
byggetillatelse oppstart Kan ikke startes  oppstart oppstart oppstart
for ogsa andre
godk;j. foreligg.
Elektronisk Ja - innfert som Nei —utredes. Nei - droftes. Nei. Politisk Nei
byggesaks- proveordning i Politisk enske mal, og kom.

behandling

noen kommuner

har valgfrihet
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Formell avslutn.

av aktorenes

Gr.l. for forsikr.
Ikke for bruks-

Forutsetn. for
tilknytning til

Norge Sverige Danmark Finland Island
Ferdigattest Ja Ja—pédBH’s Ja Ja Ja, + mange
foresporsel andre attester
Hva kreves for Kontrollplan er  Innlevert Kom. vedtar ~ Kontrollplan, Sluttbefaring
ferdigattest underskrevet kontrollplanm/  kravene sluttdokument.  av bygn.
+ sluttdoku KA’s underskr. lokalt + FDV-plan kontrollen
mentasj.
Betydningen Stor. Konverter.  Liten. Avsl. av Stor. Gr.l. Stor. Gr.l. for Liten. Egentlig
av ferdigattest av byggeldn + KA's ansvar + for bruks- brukstillatelse gr.l. for bruks-
brukstillatelse. utbet. tilskudd. tillatelse Formell avslutn tillatelse, men

hus tas i bruk
+ omsettes u-

ansvar vs. kom. tillatelse. vann/avlep ferdig, i system

Vi ser at det er stor variasjon mellom landene mht. saksbehand-
lingsprosedyrer, med Danmark og Island som de to ytterpunktene.
Finland og Norge har nylig revidert sine saksbehandlingsprosedy-
rer, og det er mange fellestrekk i disse to landene. Mens Sverige er
noe avvikende, og i ferd med a se pa revisjoner av sine prosedyrer.

Danmark har stor kommunal valgfrihet og dermed fa formal-
krav til selve saksbehandlingen, med vektlegging av forhold til
plangrunnlag og med en ferdigattest med stor betydning.

Mens Island har sterke og detaljerte formalkrav til alle ledd i
saksbehandlingen, og har en ferdigattest som i praksis har liten
betydning fordi det er apnet for adgang til a ta husene i bruk fer
ferdigattest foreligger. Det omsettes en stor mengde uferdige hus
— de har gatt sa langt som til 4 sette dette i et system med attester
som skal vise ulike grader av ferdigstillelse.

Bade i Finland og i Norge er det lagt en stor vekt pa sa tidlig dia-
log som mulig mellom sgker og myndigheter, og at rammer for til-
takene og for krav til akterene skal avklares s tidlig som mulig.
Saksbehandlingen kan ellers variere litt, men i begge disse land har
ogsa ferdigattesten stor betydning, og Finland gar lengst ved a kreve
denne som grunnlag for tilknytning til offentlig vann og avlep.

I Sverige er «byggsamrddet», dvs. det formaliserte meotet etter
innlevert sgknad, en viktig del av saksbehandlingen. I hovedsak er
det en deling hvor forhold til plangrunnlaget behandles ved sok-
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nad om «bygglov», mens forholdet til andre myndighetskrav og
Kvalitetsansvarliges kompetanse vurderes ved «bygganmalan». Fer-
digattesten har imidlertid liten betydning, bl.a. fordi den ikke er
koblet mot brukstillatelse.

Det er bare Norge som har startet preveordning med elektro-
nisk saksbehandling, men bade Sverige, Danmark og Finland utre-
der dette, og det er et politisk gnske i alle disse landene.
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14.1

Kontroll og tilsyn

Norge

Hovedprinsippet er egenkontroll hos akterene, andre kontrollan-
svarlige, samordning av kontrollplaner av «ansvarlig seker» for
kommunal godkjenning, og kommunalt tilsyn.

Aktorenes opplegg for sin egenkontroll (dvs. «kontrollplaner»)
er en viktig del av ssknadsdokumentasjonen. Det er forutsatt at
«ansvarlig seker» overfor myndighetene samordner akterenes
kontrollplaner til én samlet kontrollplan for prosjektering, og én
samlet kontrollplan for utferelse, og disse skal godkjennes av kom-
munen.

Ved avslutning av byggesaken skal hver akter underskrive egen-
erklering pa at kontrollen er utfert, og «ansvarlig seker» skal sam-
le alle erklaeringer til en utfylt sluttdokumentasjon pa at all kontroll
er utfert i hht. godkjent plan.

Kontrollen kan altsd uteves pa flere nivaer:

 Den som faktisk utforer et arbeid skal selv kvalitetssikre dette.
Foretakenes system for kvalitetssikring er en del av grunn-
laget for at de blir godkjent for a utfere jobben (lokal eller
sentral godkjenning).

* Arbeidet skal ogsd kontrolleres via egenkontroll eller uav-
hengig kontroll ved at «ansvarlig kontrollerende» er et
eget ansvarsomrade ovenfor myndighetene, og «kontrolle-
rende»-funksjonene skal dermed godkjennes separat i forhold
til fastsatt tiltaksklasse. Kontrollfunksjonen er delt i kontroll
for prosjektering og kontroll for utferelse. Disse ansvars-
omrddene kan altsd enten utferes av det foretaket som
utforer selve jobben, eller det kan vere andre foretak.
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* «Ansvarlig seker» skal kontrollere at all kontroll er utfert
i hht. godkjent kontrollplan, og han skal koordinere og
dokumentere alt kontrollarbeid ovenfor myndighetene.

Det er 3 former for tilsyn: dokumenttilsyn, byggeplasstilsyn, og
gjennomgang av foretakenes systemer. Det kommunale tilsynet
skal altsa fore et overordnet tilsyn med at kontrollarbeidet utfores
i hht. forutsetningene, og i tillegg til gjennomgang av utfylte kon-
trollplaner skal de ogsa kunne foreta byggeplassbefaringer eller
foreta mer detaljert dokumentgjennomgang.

Forelopig ser det ut som om mange kommuner har brukt mes-
teparten av sine ressurser pd d legge om sine saksbehandlingsruti-
ner etter reformen i 1997. Reformen innebar ogsd at den tidligere
«bygningskontrollen» skulle bygges ned, men det kan se ut som
om det har tatt lenger tid enn ventet for kommunene har fatt eta-
blert sitt nye system for tilsyn, og det er derfor noe tidlig a si om
det fungerer tilfredsstillende i forhold til hensikten.

Sverige

Hovedprinsippet er egenkontroll hos akterene, samordning av
kontrollplaner av «kvalitetsansvarlig» (KA) for kommunal god-
kjenning, og kommunalt tilsyn.

I prinsippet fungerer kontroll- og tilsynsordningen likt det som
er beskrevet for Norge.

Bygningenes tekniske og funksjonelle egenskaper er i sin hel-
het byggherrens ansvar, men han er i hht. loven pliktig til a enga-
sjere en kvalitetsansvarlig (Ka) for bistand med kontrollen.

«Byggsamradet» — dvs. det motet som gjennomfores etter at en
bygganmilan er innlevert, og hvor kravene til prosjektet, til KA og
til byggherrens egenkontroll er temaet — skal fungere som et vik-
tigledd i forhold til kommunens utevelse av sitt tilsyn. Dette meotet
benyttes altsa av myndighetene til a forsikre seg om at byggherren
har et godt system for egenkontroll.
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«Tilsyn» innebarer primart dokumentgjennomgang av bygg-
herrenes egenkontroll, men innebaerer ogsa besgk pa byggeplas-
ser. Hensikten med tilsynet er 4 kontrollere at byggherren folger
opp godkjent kontrollplan, og tilsynet eri stor grad basert pa stikk-
prover. Det viser seg ofte at egenkontrollen er det svakeste leddet
i det samlede systemet for kontroll og tilsyn.

Et problem i praksis er at kommunene i realiteten ikke utever
noe tilsyn pga. for lite ressurser. Kommunen har riktignok tilsyns-
myndighet, men den har ogsa et selvstendig ansvar for a prioritere
egne midler og egne ressurser — og mange har prioritert bort eller
ned tilsynet.

Det kan i mange kommuner ogsa vere et problem at kommu-
nenes kompetanse for 4 uteve slikt tilsyn er sviktende. De har til
en viss grad slik kompetanse i dag, men det er darlig kontinuitet,
og sa lenge de ikke utever tilsyn vil kompetansen forsvinne pa litt
sikt.

Danmark

Hovedprinsippet er egenkontroll hos akterene uten kommunal
godkjenning, og kommunal tilsynsrett.

Det er altsa ikke et system med kontrollplaner, dvs. planer utar-
beidet av partene for deres egenkontroll, og hvor denne egenkon-
trollen kan kontrolleres av myndighetene.

Bygningsmyndighetene har en tilsynsrett, men ikke en tilsyns-
plikt. Kommunen skal kunne etterse at bygget er tilfredsstillende
i hht. de tekniske kravene som er satt til bygget, og kommunene
har egen bygningskontroll for fysisk kontroll av byggene.

Kommunene skal ogsa ha ansvar for at et godkjent bygg holder
kravene, men det er uklare regler om erstatningsansvaret dersom
bygget ikke er tilfredsstillende.

Det kan bl.a. vises til en spesiell sak («ror-saken») som gikk til Hoyeste-
rett, og som handlet om krav til isolering av vannrer, og ansvaret for ned-
vendig etterisolering av store mengder ror. Kommunen hadde i dette til-

felle godkjent en isolering som ikke var tilstrekkelig.



220

14.4

SAMMENLIGNING AV BYGNINGSLOVGIVNINGEN I NORDEN

Finland

Hovedprinsippet er egenkontroll, kommunal bygningskontroll
hvor ansvaret for gjennomfering av fysisk kontroll kan delegeres
til byggherren, og kommunalt tilsyn.

Det erihht. loven en «offentlig bygningskontroll», men de kom-
munale ressursene er sa sma at de ikke har kunnet sette kraviloven
til at kommunene selv skal utfere reell kontroll.

Ansvar for kontroll kan derfor delegeres til byggherren, som da
ma dokumentere ovenfor myndighetene at tilstrekkelig kontroll
er utfert enten av ham selv eller av en uavhengig 3. part. Bygg-
herren ma innkalle til kontroll og befaringer pa byggeplass, og han
ma uansett betale for kontrollen, enten det er i offentlig eller pri-
vat regi. Eventuelle feil er byggherrens ansvar uansett hvordan
kontrollen ble utfort.

I praksis er kontrollen som regel delegert til byggherren/privat
part, og kommunens rolle er mer dokumentgjennomgang, vei-
ledning og informasjon, dvs. nermere en tilsynsfunksjon.

Det er to offentlige bygningskontroller i en byggesak: ved opp-
start og ved ferdigstillelse. Det kan ogsa avtales inntil 3 ekstra
kontroller, og antall kontroller blir avgjort pa oppstartmetet utfra
prosjektets risikoklasse og kompleksitet. «Kontroller» er i denne
sammenheng primeart en dokumentgjennomgang av prosjekt og
kontrollplaner, men det skal ogsa foretas befaringer — spesielt ved
sluttkontrollen.

Ved oppstart er kontrollen bade en sjekk av selve prosjektets
dokumenter, av akterenes kompetanse, og av kontrollplanen.
I byggesoknaden ma det krysses av for hvert punkt i kontrollpla-
nen hva som skal utferes og hvem som skal utfere det.

For ferdigattest kan utstedes er kontrollen en gjennomgang av
prosjektdokumentasjonen inkl. FDV-dokumentasjon, og en sjekk
av det innleverte sammendraget av kvalitetsplanen som viser hvor-
dan og av hvem kontrollen faktisk ble utfort, samt en byggeplass-
befaring.

Erfaringene med og synet pa den type bygningskontroll som
Finland har er noe delte — avhengig av type byggesak og byggher-
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rens kompetanse. Det kommunale tilsynet vurderes som mest posi-
tivt nar det er byggherrer med liten erfaring. Det er tegn til at den
kommunale bygningskontrollen endres i retning av et storre for-
melt skille mellom kontrollfunksjonen (som kan utferes av bygg-
herrene selv forutsatt at dette dokumenteres), og tilsynsfunksjo-
nen (som fortsatt vil vaere en offentlig myndighetsoppgave).

Det kommunale tilsynet fokuserer pa kvalitetssikringa for pro-
sjekteringa, og det settes krav til at det skal vare en Ks-plan og at
det som anfores i denne planen faktisk er utfort.

Island

Hovedprinsippet er egenkontroll og kommunal bygningskon-
troll/tilsyn.

Egenkontrollen utferes primert ved at de som utferer arbeidet
selv ma innesta for kvaliteten av dette arbeidet. Men egenkon-
trollen er ogsa formalisert ved krav om at det for hvert bygge-
prosjekt ma engasjeres en «byggedirekter» med ansvar for byggets
kvalitet (utferelsen) bade ovenfor kommunen og ovenfor eieren i
inntil 5 ar etter ferdigstillelse. Kommunene har ogsd anledning til
a ga direkte til konsulenten og papeke feil/kreve feil rettet.

Den kommunale bygningskontrollen innebarer kontroll pa to
nivder: det er bade en kontroll av dokumentasjonen fra partene i
saken, og det er en fysisk inspeksjon pa byggeplass.

Det brukes store offentlige ressurser pa dette, og kontrollen er
reell og svaert grundig bade for dokumentgjennomgangen og for
befaringene. Dette begrunnes med at det i dag er et relativt hoyt
antall byggfeil som betraktes som kostbart i et samfunnsekono-
misk perspektiv, og at myndighetene onsker & bidra til a redusere
dette. Tanken er at hoy offentlig innsats gir bedre bygg og bidrar
til hoyere kompetanse i byggebransjen — noe som pa sikt kan gi
mindre behov for offentlig innsats.

Befaringene ansees som viktige i denne sammenheng. Det fore-
tas i gjennomsnitt 10 — ti — stedlige kontroller for hvert enkelt en-
familiehus som feres opp, og det er bestemte temaer som kon-
trolleres ved hver befaring: grunnmur, armering, kronehgyder,
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ulike elementer i de tekniske installasjonene osv. For yrkesbygg og
flerfamiliehus er det enda flere befaringer.

Behovet for mange byggeplassbefaringer begrunnes med at det
hovedsaklig er plassbygde konstruksjoner som ikke kan underleg-
ges system- eller produktkontroll, og at det er en bransjestruktur
med stadig nye og svart sma firmaer som ikke har etablerte kva-
litetssikringssystemer. Det tas relativt hoye gebyrer for hver enkelt
kontroll (IKR 4.800,-), men gebyrene dekker likevel ikke de faktis-
ke kostnadene ved denne kontrollen.

For kontrollfunksjonen kan det privatrettslig avtales en annen
ansvarsfordeling mellom partene enn det som er lovens utgangs-
punkt. Dersom det i store prosjekter er en uavhengig partskontroll,
og hvis byggherren har et godkjent system for tilsyn, kan det gis
melding om dette til bygningsinspekteren —som dermed kan redu-
sere antallet offentlige kontroller. Det er imidlertid svert fa (eller
«ingen») byggherrer som i dag har et godkjent system for tilsyn.

Den kommunale bygningskontrollen har ikke ansvar for feil og
mangler som seinere blir avdekket, dette ansvaret ligger hos «byg-
gedirektoren». Det jobbes nd med a finne nye og praktiske los-
ninger for en enklere kontroll, og med en klarere sammenheng
mellom ansvar for kontroll og ansvar for feil som blir avdekket.

Sammenstilling av kontroll og tilsyn

Allerede i kap. 9.1, hvor vi omtalte ansvarsfordelingen mellom
offentlige og private parter, viste vi i tabell 13 at alle landene har
offentlig tilsyn, men at ansvaret for kontroll har sterre variasjon. I
Norge, Sverige og Danmark er ansvaret for kontroll lagt til priva-
te aktorer, i Finland er det et kommunalt ansvar som kan delege-
res til private akterer (og oftest blir det), mens kontrollen pa Island
er et offentlig ansvar.

I dette kapittelet har vi sett neermere pa systemene for kontroll
og tilsyn, og disse er sammenstillet i tabellen under.
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Tab. 18. Sammenlignende oversikt over system for kontroll og tilsyn
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Norge Sverige Danmark Finland Island
Kontrollansvar Privat Privat Privat Offentlig, men  Offentlig
kan delegeres
Krav om system Ja - forut- Nei, ikke Nei, ikke Ja —for de Nei — ikke
for kvalitets- setning for overfor overfor aktorer i system
sikring godkjenning myndig- myndig- som skal
av akterer hetene hetene godkjennes
Krav om Ja — forut- Ja - forut- Nei Nei Nei
kontrollplan setning for setning for
igangsettings- godkjenning
tillatelse
Krav om egen Ja—egen Ja—enegen Nei Nei Ja—krav om
ansvarlig for kontrollansvarl.  kvalitetsansvarl. egen «bygge-
myndighetskrav skal godkjennes  (xa) er forut- direktor»
béde for pros;. setning for
og utforelse godkjenning
Dokument- Utfores av den Nei Nei (Ja) Ja
kontroll godkjente for
kontroll prosj.
Fysisk Utfores av den Bygn.nemnden Nei (Ja) Ja— mange
kontroll godkjente for kan ta befaring,
kontroll utfer. med KA tilstede
Sluttkontroll Ikke serskilt Nei Nei Ikke serskilt Ja, — forutsetn.
myndighetskrav myndighetskrav ~ for ferdigattest
Krav om doku- Ja - forut- Ja - forut- Nei Ja — forut- Nei
mentasjon setning for setning for setning for
av utfort ferdigattest ferdigattest ferdigattest
egen kontroll (kA samordner).
Tilsynsansvar Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig Offentlig
Dokumenttilsyn  Ja Ja Ja Ja Ja
Byggeplasstilsyn  Ja Ja (mulig) Ja Ja Ja
Tilsyn med Ja Ja—avBH'S Nei Ja —der kon- Nei
foretakenes systemer trollen er dele-
systemer gert til BH
Merknader Byggsamradet Det offentlig Med sterk off.
til systemet er et viktig del ansvaret for kontroll, er det
av tilsynet, kontroll er lite  vanskelig &
med sjekk av skilt fra tilsyn skille kontroll
kontrollrutiner. og tilsyn
Merknader Kom. har brukt ~ Mange kom. har
til praksis mye ressurser lite tilsyn pga.

pé nye rutiner,
og er kommet
kort med tilsyn

lite ressurser
og svekket kom.
kompetanse
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I likhet med saksbehandlingsrutinene, er det ogsa for kontroll og
tilsyn Danmark og Island som representerer ytterpunktene: Dan-
mark med privat ansvar for kontroll som ikke overpreves av det
offentlige, kombinert med offentlig tilsyn, og Island som har sterk
offentlig kontroll som de vanskelig skiller fra tilsynet. Norge og
Finland har ogsa her sammenlignbare systemer, med unntak av
krav om kontrollplan og egen kontrollansvarlig for private akterer.
Sverige har ogsa mye felles med dette, men bruker ogsa «bygg-
samradet» aktivt i sitt tilsyn.
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15.1

15.2

Forsikringsordninger

Forsikringsordningene er ikke integrert i bygningslovgivningen i
landene, men noen ulike ordninger pavirker landenes praksis i rela-
tivt stor grad, og vi tar derfor med en kort kommentar om dette,
med vekt pa «spesielle ordninger».

Norge

Bygningslovgivningen har ikke spesielle bestemmelser om forsik-
ring. Forsikringsordningene for byggebransjen er primart omtalt
i entrepriseretten, og er tatt med i standarder pa det feltet. Hoved-
prinsippet er at hver aktor forsikrer sine arbeider under byggepe-
rioden, og byggherren overtar forsikringsansvaret ved ferdigstil-
lelse — med unntak av entreprengrenes garantiforpliktelser. For-
sikring ansees som et privatrettslig forhold.

Sverige

Sverige har prinsipielt samme ordning som Norge, men det finnes
i tillegg en ordning med «byggfeilforsikring» som krever neermere
omtale.

Byggfeilforsikringsordningen er et system som ble opprettet for
a sikre eiere av boliger mot byggfeil hvor det var vanskelig 4 stille
noen av akterene til regnskap for feilene, eller hvor entreprenerenes
garantitid var utlept. Entreprenerene ma tegne byggfeilforsikring i
et eget bolag, som er et eget selskap opprettet for dette formalet,
og som er eid i fellesskap av staten og av byggentreprenerene.
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Dette var opprinnelig en obligatorisk ordning for alle boliger,
men det er na kun obligatorisk for flerbostadshus og frivillig for
ovrige boligbyggerier. Sentrale myndigheter drofter na hvorvidt
ordningen ber utvides til & omfatte smahus, og om de ber gjen-
innfere at denne ordningen skal vere obligatorisk for all bolig-
bygging. Det skal gjennomferes en evaluering av ordningen med
byggfeilforsikring, og det pagar ogsa en drefting rundt «byggdekla-

rasjon».

Danmark

Danmark har ogsa prinsipielt samme ordning som Norge, men det
finnes i tillegg en ordning med «byggskadefond» som krever naer-
mere omtale.

Det er to ulike Byggskadefond: Et for nytt, «alment byggeri»,
der byggherren betaler 1% av anleggskostnadene i premie, og et
annet for rehabilitering/byfornyelse, hvor byggherren betaler
1,5% av anleggskostnadene i premie.

Fondet tar, via egne konsulenter eller kjopte tjenester, initiativ
til befaring (ettersyn) 1 ar og 5 ar etter ferdigstillelse. Etter 5 ar er
garantitiden utlept, og da bortfaller ansvar for entreprener og rad-
givere. Fondets radgivere utarbeider en befaringsrapport. Dersom
det avdekkes skader, vil Fondet se pa disse, og evt. gjore ansvar gjel-
dende ovenfor entreprener/radgivere. Fondet beserger utbedring,
og soker evt. om regress. Dersom regress ikke er mulig, dekker
Fondet utbedringskostnadene.

Fondet utarbeider ogsa arlige oversikter som representerer en
god skadestatistikk, men denne omfatter bare det «<almenne byg-
geri». Rapportene kommer i mars hvert ar, og er offentlig til-

gjengelige.
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Finland

Finland har prinsipielt samme ordning som Norge.

Island

Island har ogsa prinsipielt samme ordning som Norge, men det
finnes i tillegg spesielle forhold og ordninger knyttet til bl.a. bruk
og omsetning av «halvferdige» bygg, dvs. bygg med ulik grad av
ferdigstillelse, og dette krever nermere omtale.

Ferdigattest som grunnlag for brukstillatelse kreves bare for
yrkesbygg. Hvis denne mangler, og bygget er tatt i bruk, gjelder
fortsatt byggforsikringen — pa «ubestemt tid». Det vil da veere i pro-
sjekterende /utferendes interesse a fa bygget ferdigstillet, mens det
kan veere situasjoner hvor byggherre ikke har evne eller vilje til &
ferdigstille bygget, noe som kan betraktes som problematisk av
byggebransjens aktorer.

For boliger aksepteres det innflytting i bygg som er vindtette
og tilfredsstiller noen krav til sikkerhet og helse. Forsikringssel-
skapene forsikrer da bygget utfra graden av ferdigstillelse ved inn-
flytting eller nar forsikringen tegnes, og de vil da ha status for byg-
get dokumentert pa standardformularer — de bryr seg da ikke med
hvordan bygget endres/viderefores, og de utbetaler kun skadeer-
statning for feil utforelse eller feil prosjektering pa det som er regis-
trert hos dem som ferdigstillet.

Det kan ofte vaere uklarheter om et forhold som rapporteres til
forsikringsselskapet er del av «byggesaken» eller del av det som ble
forsikret da byggherren tok bygget i bruk. Myndighetene har der-
for utviklet et standardformular som nevnt over, for a formalisere
hvor langt et bygg er kommet i en byggeprosess, og denne stan-
darden har ikke noen klar parallell i de andre nordiske landene.

Forsikringsselskapene foretar imidlertid i tillegg alltid en egen
befaring for de forsikrer nye bygg, og de lager da en egen bedem-
ming av status for gjenstdende arbeider utover de opplysningene
som framkommer pa «formularet» fra myndighetene.
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Sammenlignende kommentarer
om forsikringsordningene.

Forsikring er primert et privatrettslig anliggende i alle landene,
men myndighetene harinoen avlandene forsekt a gd inn med eks-
tra forsikringsordninger for a bidra til a sikre boligeiere mot ufor-
holdsmessige store kostnader som kan tilskrives byggeprosessen
men som ikke dekkes av entrepriserettens garantiordninger.

I Sverige gjores dette via en ordning med «Byggfeilforsikring»
ogiDanmark gjeres dette via en ordning med to ulike «Byggskade-
fond».

Pé Island er det sterst behov for denne type beskyttelse av bolig-
eiere knyttet til den relativt omfattende omsetningen av boliger
som ikke er ferdigstillet, hvor det ved avdekking av feil eller mang-
ler kan vere uklare tolkninger av hva som er omfattet av forsik-
ringen — og evt. hvilken type forsikring (bygeier eller entrepreners
forsikring). Myndighetene har derfor forsgkt a bidra til en mer
avklaret situasjon ved & utarbeide standard formularer som viser
grad av ferdigstillelse.

Ordninger tilsvarende Sverige og Danmark har ogsd vart vur-
dert i Norge og Finland, men det betraktes ikke som myndighe-
tenes ansvar, og det forligger ingen konkrete planer om 4 etablere
noen ordninger for dette formal.
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16.1.1

Klager

Klageadgangen er et tema som droftes i mange av landene, fordi
klagebehandling i noen tilfelle kan hindre framdriften i en bygge-
prosess langt utover det som kan betraktes som rimelig, samtidig
som klageadgangen kan betraktes som en viktig rettighet i et
demokrati.

Norge
Klageadgang

Klageadgangen omtales i liten grad i bygningsloven, det henvises
kun til at klageadgangen folger forvaltningslovens bestemmelser.
Den er likevel relativt omfattende, med klageadgang for alle beror-
te parter bade i plansaker og i byggesaker. Ideelle organisasjoner
o.l. regnes ogsd som bererte parter dersom deres klare interesse-
felt blir berert av den aktuelle saken eller planen. For byggesaker
regnes bade naboer og gjenboere ogsd som bergrte parter.
Offentlige instanser med innsigelsesmyndighet ma fremme sine
synspunkter via innsigelser pd de omrader som gjelder deres inn-
sigelsesomrade, og vil pa andre omrader matte folge forvaltnings-
lovens bestemmelser som bererte parter. Innsigelser kan i dag
fremmes nar som helst, men det vurderes na 4 begrense denne
adgangen til sakenes horingsfrister, dvs. at innsigelsene far klarere
preg av merknad/protest (i forkant) enn av klage (etter vedtak).
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Klageinstans

Det er to forvaltningsnivéer for klager: kommunene og fylkesman-
nen. Kommunene er forste instans, og klagene ma da behandles i
det aktuelle politiske organ i kommunen (planutvalg, bygningsrad
e.l. og evt. i kommunestyret). Dersom vedtaket opprettholdes og
klagen avslas, sendes saken automatisk videre til fylkesmannen for
endelig beslutning.

Utover dette har overordnet myndighet (departementet) en
omgjeringsmulighet pa alle vedtak.

Annet

Ved lovendringen pr. 01.07.03 ble klageadgangen begrenset noe
ved at det ble innfert tidsfrister bade for klageadgang (innen 3 uker
etter vedtak) og for behandling av klagen i kommunen (innen
6 uker fra mottatt klage) for en evt. oversendelse til Fylkesmannen.

Sverige
Klageadgang

Det er en relativt omfattende klageadgang i Sverige. Det kan kla-
ges pd mange nivaer i planprosessen, det er ogsa klageadgang
i konkrete byggesaker, og i tillegg kan det ogsa klages pa hvorvidt
et resultat eller en prosess kan sies a veere formelt korrekt. En
mulig begrensning i klageadgangen er derfor et politisk tema na.

For plansaker gjelder at oversiktsplaner bare kan lovlighets-
proves, mens detaljplaner kan paklages skriftlig dersom det pape-
kes synspunkter som ikke er tatt hensyn til i planen, og her har
ogsa visse organisasjoner som borettslag osv. anledning til 4 klage,
men ikke ideelle organisasjoner (Miljgorganisasjoner o.l. kan klage
i hht. Miljebalken.)
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Byggetillatelser kan paklages av bererte parter, i hht. hoved-
prinsipp for forvaltningssaker. Men det er en begrensning i klage-
retten ettersom det ikke er anledning til 4 klage over sparsmal som
allerede er behandlet og vedtatt i detaljplan, omradebestemmelse
eller bestemt i en forhdndsbeskjed.

Klageinstans

Det er flere forvaltningsnivaer for klager, og ulike prosedyrer for
ulike plantyper m.m.

* Oversiktsplaner paklages til lansrdtten, hvor det kan ankes
til kammarritt og Regeringsritt.

¢ Detaljplaner, omradebestemmelser og fastighetsplaner
kan paklages til lansstyrelsen, og videre til regjeringen
—med en mulighet for overprevning i Regeringsritten.

* Byggetillatelser kan paklages til ldnsstyrelse, og videre
til lansrdtten, kammarritten og Regeringsritten.

Detaljplaner som paklages skal altsa behandles av ldnsstyrelsen, og
av regjeringen dersom man anker saken. Pdklager fir beskjed om
utfallet, og det finnes da en ytterligere mulighet for domstols-
prevning av saken gjennom rettspreving i Regeringsritten. Det er
ikke automatikk i at saken videresendes til neste klageinstans.

Klagemadl fra naboer vil bli vurdert i forhold til plangrunnlaget,
men ogsa hvorvidt den paklagede byggesaken reelt vil veere til
ulempe for naboen.

Danmark

Klageadgang

Det er klageadgang for bererte parter bade i plansaker og bygge-
saker, men det er ikke klageadgang pa utevelse av kommunens frie

skjonn. Ved sékalt rettsanvendelsesskjonn er det imidlertid ube-
grenset klageadgang.
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Klageinstans

Det er ett forvaltningsniva for klager: statsamtembedene (i Keben-
havns og Fredriksbergs kommuner: Overprasidiet for Keben-
havn). Kommunen kan ikke veere klageinstans, fordi kommunene
er behandlende instans for de vedtak som paklages.

Lokalplaner omfattes av Planloven, og er underlagt Milje- og
Energiministeriet. Hvis det finnes en lokalplan, vil Miljeministe-
riet derfor veere siste ankeinstans for byggeseknader, som i hoved-
sak proves mot plangrunnlaget.

Hyvis det ikke finnes en lokalplan, vil de generelle reglene i Bygge-
loven vaere gjeldende, og den er underlagt @konomi- og Erhvervs-
ministeriet som har delegert implementeringen av loven til EBST.
Klageinstansen er som for ovrige avgjorelser etter byggeloven stats-
amtene, eller Overpreasidiet for Kebenhavn for Kebenhavn og
Fredriksberg kommuner.

Annet

Dispensasjoner er et stort felt, bl.a. pa bakgrunn av den sterke plan-
styringen. Kommunen er bade bygningsmyndighet og planmyn-
dighet, og behandler ogsd seknader om dispensasjon. Bestem-
melser for hva/hvordan dispensasjoner kan gis er fastsatt i Bygge-
loven, og generelt kan det gis dispensasjon nar det er forenlig med
lovens hensikt. For kommunale vedtak eller avslag om dispensa-
sjoner er statsamtembetet (regionale stat) ankeinstans.

Dispensasjoner gis via kommunalt selvstyre i stor grad. Bygge-
lovens virkeomrade er imidlertid begrenset, og f.eks. utbyggings-
avtaler behandles oftest som en lokalplan, hvor kommunene kan
uteve skjonn og behandle dispensasjoner, men hvor Miljeminis-
teriet er ankeinstans. Og hvor kommunenes adgang til a uteve
skjenn er utvidet na, ettersom den siste revisjonen av byggeloven
apnet for sterre rom for skjennsutevelse i kommunene, bl.a. for a
redusere mengden dispensasjoner.
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Finland
Klageadgang

Det er en relativt omfattende klagerett bdde for plansaker og
byggesaker.

Alle kan i prinsippet klage pa alle typer planer. Oftest er det
kommunestyremedlemmer og «interessenter» til planene, men det
er klageadgang for alle. De nasjonale mal for planene (fastsatt av
statsraden) er «<almenne retningslinjer», og man har ikke statlige
bestemmelser. Men retningslinjene gir sa sterke foringer at det er
anledning til 4 klage ogsa pa generalplanens innhold, dvs. klage
over hvorvidt et innholdskrav er oppfylt.

Eksempel: Kommunens innbyggere kan klage pa at f.eks. friomrade

mangler — dvs. at det foreligger en innholdsmangel. Domstolene tar da

stilling til om dette er tilfelle eller ikke, og dersom de finner at innholds-
kravet ikke er oppfylt, sendes saken tilbake til kommunen. Et politisk

vedtak i kommunen om innhold i en plansak kan overprgves av dom-

stolen.

Ved sgknad om byggetillatelser kan alle berorte parter klage —bade
pd innhold og pa saksbehandling. Ved rivingssgknader og saker der
miljespersmal bereres kan alle klage, og med «alle» menes da i til-
legg bade lag, foreninger/organisasjoner, og privatpersoner uten
formell tilknytning til den aktuelle saken.

Filosofien bak denne ordningen er at det enskes pd prinsipielt
grunnlag en storre klagerett, fordi det enskes at innbyggerne skal
ha sterre rett til innsyn og pavirkning. Det er derfor i den nye loven
storre klageadgang pa alle ledd og tidspunkter i en prosess, ogsa
der hvor tiltaket som byggemeldes er i overensstemmelse med
reguleringsplanen. En klagesak kan derfor innebare en form for
«overprgving» av en reguleringsplan.
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Klageinstans

Det er to forvaltningsnivaer for klager: den kommunale bygnings-
nemnden og forvaltningsdomstolen.

Den kommunale byggenemnda er forste klageinstans. Saken
behandles da administrativt av en bygningsinspekter som ogsa er
sekreter for nemnda, og oversendes deretter nemnda som kan
vedta rettelser eller endringer i prosjektet.

Klagen kan deretter sendes forvaltningsdomstolen, hvor behand-
lingen folger av forvaltningsretten. Eventuell siste ankeinstans vil
da vaere den gverste (sentrale) forvaltningsdomstol.

For 1995 gikk klagene til ldnsstyrelsen, etter 1995 gikk de til
Miljesentralene, og etter 2000 gdr de na til forvaltningsdomstolen.
De hadde tidligere 11 forvaltningsdomstoler, men i 1999 ble det
redusert til 8 domstoler. Forvaltningsdomstolene har mye 4 gjore,
og klagebehandlingen for en endelig godkjenning av en plan kan
derfor ta svert lang tid, opp til ett ar.

Domstolene har bare juridisk kompetanse — ikke pa planleg-
ging. De har derfor ikke adgang til & endre pa planformal, i klage-
saker kan de bare godkjenne om planen er «til besver for klageren»
eller ikke. Dersom klageren far medhold, sendes planen tilbake for
bearbeiding.

Annet

Den omfattende klageretten oppfattes av mange som et problem,
og det er derfor en viss diskusjon rundt dette punktet i loven. Bygg-
herrene ensker en drefting av klageretten pa grunn av den store
adgangen til 4 droye en prosess. Men det er liten vilje fra politisk
hold til 4 ta dette opp nd, fordi deres fokus er d verne om innbyg-
gernes mulighet for medbestemmelse.
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Island
Klageadgang

Det er ikke generell klageadgang. For 4 kunne klage ma man vaere
en direkte part i saken — og det kan man vare som nabo/privat-
person, eller som forening/organisasjon som far sine interesser
bergrt av en sak. I byggesaker er det kun spersmal om hvorvidt det
er i overensstemmelse med plangrunnlaget som kan pédklages.

Ved revisjon av plan- og bygningsloven i 1998 ble det innfort
relativt sterk planstyring, og for klageadgang er den prinsipielle
grunntanken at alle har adgang til a framfere sine synspunkter ved
offentlig hering av en plan, men etter at den er vedtatt skal det bare
veare direkte bererte parter (inkl. berorte ideelle organisasjoner)
som kan klage, og dersom et byggetiltak er i overensstemmelse
med vedtatt plan, vil en eventuell klage ikke fd medhold.

Pa landsbasis har de flest klager knyttet til byggesaker, men det
er klagene knyttet til plansakene som er de vanskeligste. I Reykja-
vik har de derimot flest klager pa plansakene, og de fleste av disse
stammer fra naborettslige forhold knyttet til tomta og utnyttelsen.

Klagene som behandles kan deles i fire kategorier: Prosedy-
reklager, klager over forvaltningsrettslige forhold, spersmél om
lovligheten av et fattet vedtak, eller overtredelse av naboretten.

Estetiske forhold skal som hovedregel ikke behandles av kla-
genemnda. Estetikk er underlagt et kommunalt skjenn som uteves
av en kommunal bygningsnemnd, dvs. politisk behandling. Det er
anledning til & avsla en byggesak pa estetisk grunnlag, dersom
avslaget begrunnes.

Eksempel pa unntak: I Reykjavik hadde den lokale bygningsnemnda
avslatt bygging av en garasje, pa estetisk grunnlag. Eieren klagde, og
paviste sitt store behov for 4 fi denne garasjen bygget. Klagenemnda
overprovde da det kommunale skjonnet, og innvilget byggetillatelse.
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Klageinstans

Det er pa Island en egen klagenemnd, som skal undersgke og
behandle klager pa bade byggesaker og kommunale planer. Denne
ordningen er ny etter siste revisjon av loven. Tidligere kunne alle
klage direkte til Miljgministeriet pa en byggesak.

Den nyopprettede klagenemnden er pad 3 personer (2 jordstyre-
kandidater/jurister, og 1 ingenier). Nemnda har myndighet til a
kunne revidere en kommunal plan eller beslutning, men ikke
endre et reguleringsformal. Deres myndighet er da a forklare/tol-
ke loven, dvs. foreta en juridisk preving, og de kan oppheve en plan
og sende den i retur for ny behandling. De kan ogsd trekke inn
andre hensyn, f.eks. menneskerettigheter.

Klagenemnda har ikke anledning til selv & ta opp planer — de
behandler kun innkomne saker.

Det er en ombudsmann som kan ta opp saker, i tillegg til Plan-
styrelsen (Skipulag).

Kommunen har plikt til a rette seg etter nemndas vedtak.
Nemnda kan ikke selv gi til tvangsfullbyrdelse, og klagenemnda
tolger ikke opp videre saksgang etter at de har fattet et vedtak.
Planstyrelsen (Skipulag) kan gripe inn dersom kommunen ikke
har iverksatt noen tiltak 6 mnd. etter et vedtak i klagenemnda. Der-
som kommunene ikke har handlet i tide, kan kommunen dras
for retten og bli en part i saken, nar (hvis) saken kommer for dom-
stolene.

Hyvis et bygg ikke er byggeti trad med godkjent seknad, vil det-
te ikke vaere en klagesak, men et ulovlig forhold som kommunen
ma héndtere som et lovbrudd. Men hvis det er gitt en tillatelse i
hht. en «administrativ revidering» av planen, har imidlertid nabo-
er anledning til a klage pa at bygget ikke eri trdd med plangrunn-
laget. Men de hadde ikke eksempler pa at slike klager var gitt med-
hold.
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Annet

Det er satt tidsfrister i klagebehandlingen. Naboer eller andre
direkte berorte parter kan klage pa et byggeprosjekt innen 4 uker
etter at de har fatt kjennskap til forhold ved et byggeprosjekt som
de ensker a klage over (utover forhold som framkommer ved plan-
behandlingen). Dette kan gjores helt fram til tiltakshaver har fatt
endelig tillatelse, og kan altsa forekomme langt ute i byggeproses-
sen. Nemnda har da en frist pd 1 mnd. for a behandle en innkom-
met klage.

Det gis lite dispensasjoner fra en plan ved behandling av byg-
gespknader. Ved sgknader som innebarer store endringer i forhold
til planen, kreves det en ny plan med full planbehandling. Dersom
tiltaket innebarer mindre endringer, kan kommunen velge a
benytte cnabohering» og deretter gi dispensasjon og byggetillatelse
etter en politisk behandling. Det er derfor sjelden klager knyttet til
dispensasjoner.

Sammenlignende kommentarer om klager

Klageadgangen er pa et overordnet niva relativt lik i alle de nordis-
ke landene. Det er generelt adgang til 4 klage over vedtak for alle
parter som er berert av vedtaket, inkl. lag og ideelle organisasjo-
ner som representerer interesser som blir direkte bergrt. Det er
ogsa generelt anledning til 4 klage over lovanvendelsen.

Det er likevel noen ulikheter i klageadgangen, hvor Island har
flest begrensninger i klageadgangen — fulgt av Sverige, og hvor Fin-
land har den mest utvidete klageadgangen:

 PdIsland er det i prinsippet ikke klageadgang dersom tiltaket
er i overensstemmelse med plangrunnlaget. I tilsvarende til-

felle vil klagen ikke fa medhold i Sverige.
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* Sverige har en begrensning i klageadgangen ved at det ikke
er anledning til 4 klage i en byggesak over forhold som er
endelig vedtatt i en behandling forut for byggesaken.

 Norge og Island har begrenset klageadgangen ved & innfore
frister for fremsetting av klager. I Norge er det en 3-ukers frist,
og pa Island en 4-ukers frist.

+ I Danmark og pa Island er det en begrensning ved at det ikke
er klageadgang pa utevelsen av kommunens frie skjenn,
f.eks. vedtak vedrerende estetikk.

« Finland har utvidet klageadgangen, ved at det i plansaker
ogsa er anledning til 4 klage over hvorvidt et innholdskrav
er oppfylt.

« Finland har ogsa utvidet klageadgangen i rivingssaker og
saker der miljesporsmal bergres, ved at alle har anledning
til 4 klage, ogsd privatpersoner uten tilknytning til saken.

Omfanget av klageadgangen er imidlertid et politisk diskusjons-
tema i nesten alle landene, fordi utbyggere ensker begrensninger
pga. de store mulighetene for a forsinke en byggeprosess urimelig,
mens hensynet til demokratiske rettigheter drar i retning av ut-
videt adgang.

Klageinstansene innebzerer storre prinsipielle ulikheter mellom lan-
dene.

« I Sverige og Finland er det egne forvaltningsdomstoler, og
klagebehandlingen folger prosedyrene for forvaltnings-
rettslige sparsmal. I Sverige gjelder dette dog ikke for det
planfaglige innholdet, hvor klageinstans over Lansstyrelsen
er regjeringen, og ikke forvaltningsdomstolen.

» I Norge og Danmark er det regionale statlige nivdet
(N: fylkesmannen og D: statsamtene) ankeinstans for
klagebehandlingen. I begge land kan departementet
overprogve vedtakene.

 PaIsland er det en egen statlig klagenemnd.
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« Kommunenes rolle i klagesaker er ogsa ulik: I Norge og
Finland er kommunene v/ et politisk utvalg ferste klage-
instans, mens det i Danmark er uttrykt at kommunene ikke
kan vere en klageanstans, ettersom det er kommunene som
har veert behandlende instans og fattet det vedtak som skal
paklages. I Sverige har kommunene kun en forberedende
rolle mht. formelle sider av saken, mens klager pa Island
sendes direkte til klagenemnda.

Av andre ulikheter mellom landene ber det nevnes at Norge og
Island har innfort tidsfrister bade i klageadgangen og i klagebe-
handlingen.
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17.1

17.2

Sanksjoner

Norge

Ved avdekking av lovovertredelser, som bygging uten tillatelse eller
byggemelding, bygging som ikke er i trdd med godkjenning eller
andre forhold, kan det nektes brukstillatelse, og det kan ilegges
beter. Batene vil variere med tiltakenes storrelse og overtredelsens
karakter. I alvorlige tilfelle kan planmyndighetene ogsa kreve byg-
get revet, men dette er i praksis ikke benyttet i stor grad.

I noen tilfelle vil det ogsd kunne vere aktuelt & politianmelde
ulovlige forhold, og saken vil da bli fulgt opp som straffesak via
domstolene.

Sverige

Det er prinsipielt samme sanksjonsmuligheter som i Norge.

Ved avdekking av bygging uten byggetillatelse eller byggemel-
ding, ilegges normalt bater. Men dersom det er tale om bygging
uten byggemelding for meldepliktige anlegg, ilegges det bater som
mange betrakter som nermest symbolske (fra 200 til max 1 000,-
kr). Dersom det er tale om bygging uten byggetillatelse kan det
ilegges bade en ordinar bot som felger satsene for byggetilla-
telsene, og en tilleggsbot som er avhengig av byggets storrelse, og
derfor kan vare ganske stor. A nedlegge bruksforbud regnes i prak-
sis som det sterkeste virkemiddelet.
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Danmark

Det er prinsipielt samme sanksjonsmuligheter som i Norge.

Finland

Det er prinsipielt samme sanksjonsmuligheter som i Norge.

Island

Det er prinsipielt samme sanksjonsmuligheter som i Norge.

Det betraktes som en grov overtredelse dersom en bygning
avviker fra vedtatt plan, eller om en kommuneplan eller detaljplan
avviker fra en regionalplan.

De har forevrig en rekke eksempler pa ulovlig hyttebygging.

Sammenlignende kommentar om sanksjoner

Sanksjonsmulighetene er i prinsippet de samme i alle de nordiske
landene.
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Sammenligning av bygnings-
lovgivningen i Norden

Det er felles plan- og bygningslov i alle land unntatt Danmark, og
plandelen av lovverket er underlagt miljgverndepartementene i
alle landene. Bygningsdelen av lovverket er mer ulikt administrert.
Miljeverndepartementene har ansvaret ogsa for bygningsdelen av
loven i Sverige, Finland og Island, selv om det i Finland er under-
lagt Boligministeren. I Norge er bygningsdelen av loven underlagt
Kommunal- og regionaldepartementet, mens bygningsloven i
Danmark er underlagt @konomi- og erhvervsministeriet.

Rapportens forste del omhandler rammebetingelsene for byg-
ningslovens virkefelt i de fem nordiske landene. Rammebetin-
gelsene blir sett i sammenheng med de utfordringer hvert land har
hatt pa omradet, og dermed ogsa hva de har vektlagt under utar-
beidelse av sitt lovverk. Det er mange likheter, men ogsa ulikheter
— og ulikhetene er spesielt knyttet til graden av planstyring, og til
grensesnittet mellom plansaker og byggesaker.

» Danmark har sterkest planstyring og har hatt dette relativt
lenge, mens Finland og Island nylig har innfert sterkere
planstyring. I Norge vurderes dette ved pagaende revisjon
av PBL. Sverige har svakest planstyring i dag.

« Alle landene unntatt Island har en form for et mer eller
mindre frivillig «mellomnivd» mellom godkjent regulerings-
plan og seknad om byggetillatelse som gir grunnlag for igang-
setting av byggetiltak. Men det er bare Norge som har en
behandling med egen formell godkjenning av dette «mellom-
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nivdet» (rammesgknad). De andre landene har enten en
visualisert plan som benyttes som dreftingsgrunnlag for
videre utvikling av et prosjekt, eller et annet grunnlag som
utgangspunkt for & drefte krav til en seknad.

For bygningslovgivningen har det i alle landene vaert en utvikling
iretning av mer funksjonsbaserte krav i selve loven mens mer spe-
sifikke tekniske krav er skilt ut i forskrifter e.l. Men utviklingen har
ikke gatt i ssmme takt, og det er heller ikke valgt like modeller.

I Sverige er dette mest adskilt, ved at krav til bygg er fastsatt i
en egen lov («byggnadsverksloven», BVL) og at det i stor grad er
lagt vekt pé frihet i valg av losninger for & oppmuntre til innovasjon
i bransjen. I Norge, Finland og delvis Danmark er tekniske krav
lagt til forskrifter e.l. til loven. I Danmark er det likevel ogsa fort-
satt elementer av tekniske krav i selve loven, pa bakgrunn av et
enske om at bygningsloven skulle vaere komplett og samordne alt
som bergrer utformingen av byggverk innenfor rammene av en
godkjent plan. I Island er de tekniske kravene del av selve lovver-
ket, men alle krav er ikke samordnet i denne loven.

Det overordnede mal for bygningslovgivningen er i alle land a
sikre god kvalitet i byggeriet. Men landene har vektlagt ulike sett
av virkemidler mht. ansvar/kontroll for a oppna dette:

* I Notge har byggherren et visst ansvar ovenfor bygningsmyn-
dighetene, men formelt har hver enkelt akter det direkte
ansvaret for kvaliteten av eget arbeid. Dette er formalisert
ved at det bade kreves formell godkjenning av hver akters
kompetanse og ved at det kreves kontrollplan for alle arbei-
der, samt godkjenning av kontrollansvarlig for hvert fagfelt.
I tillegg finnes en egen formell rolle som «ansvarlig seker»,
som ytterligere bistand til byggherren for a sikre kontrollar-
beidet. Myndighetene har etablert en offentlig godkjennings-
ordning av akterene i hht. dette.

« I Sverige har byggherren et totalansvar ovenfor bygnings-
myndighetene, utfra tanken om at kvaliteten i et byggverk
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primzrt er avhengig av byggherrens valg. Men det er likevel
innfert en egen rolle som «kvalitetsansvarlig» (KA) for a
sikre samfunnskravene til bygget, og myndighetene skal
godkjennes KA’s kompetanse. Det finnes et frivillig, privat
register over kompetanse hos KA.

e I Danmark har byggherren et totalansvar ovenfor myndig-
hetene, og myndighetene har ingen spesifikke krav til bygg-
herrens kompetanse, eller til noen «hjelperoller». Det finnes
folgelig heller ingen godkjenningsordninger eller registre.

* I Finland har byggherren ogsa et totalansvar, og det er ikke
formelle krav til byggherren. Men det er likevel i tillegg satt
personlige kompetansekrav til to sentrale aktorer: «hoved-
planlegger» og «ansvarlig utferende», og det finnes frivillige,
private registre over aktorer.

* IIsland har byggherren ogsa et ansvar, men det er ogsa plas-
sert ansvar hos hver enkelt akter, med kompetansekrav til
bade byggherrens «byggedirektor», til de prosjekterende og
til utferende. Det er imidlertid ingen formell godkjennings-
ordning av akterene, men et «register» hos myndighetene.

Danmark har altsd klarest ansvar hos byggherren og minst for-
malkrav til akterene, mens Norge er motpol med minst ansvar hos
byggherren, mest formalkrav til akterene og tilsvarende mest
omfattende godkjenningsordning (fulgt av Island). I bade Norge,
Sverige og Island er det i tillegg innfort egne formelle «hjelperoller»
for byggherren, men i alle disse tre landene er denne hjelperollen
noe uklar mht. reelt ansvar og myndighet.

Ansvaret for kontroll er som hovedregel lagt til byggherren, og
det offentlige har tilsynsrett. Island skiller seg ut med sterkt offent-
lig kontroll, mens Norge har plassert ansvaret for kontroll hos selv-
stendige kontrollansvarlige som skal godkjennes av myndighetene.

Det kreves godkjenning av byggetiltakene i alle land, men som
det fremgar over skal ogsd alle eller noen av akterene godkjennes
i alle land unntatt Danmark. Sverige skiller seg fra de andre lan-
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dene pa to vesentlige omrader: For det forste har de en spesiell ord-
ning med et skille mellom «bygglov» og «bygganmilan» som ikke
tilsvarer de ovrige lands skiller, men som i hovedsak kan sies & ha
sammenheng med sgknadens forhold til plangrunnlaget. For det
andre har byggesaksmyndighetene ikke et ansvar for & koordinere
all offentlig saksbehandling, kun opplyse om hvilke instanser bygg-
herren selv ma innhente godkjenninger fra — og en byggetillatelse
trenger derfor ikke medfere at man kan igangsette bygging.

Det er ulikt syn pd nabovarsling og naboers rettigheter; i Sve-
rige, Danmark og Island vurderes dette som en plansak og ikke
som del av byggesaksbehandlingen. I Finland og Norge er dette
del av byggesaken, men med ulike prosedyrer der Finland ser dette
som et offentlig ansvar mens Norge legger ansvaret for nabovars-
ling til akterene.

Det er meget stor variasjon i praktisk byggesaksbehandling,
men Danmark og Island skiller seg ut som to ytterpunkter. Dan-
mark har fa formalkrav og stor lokal valgfrihet, forholdet til plang-
runnlaget vektlegges sterkt, og ferdigattesten har stor betydning.
Island har mange sterke og detaljerte formalkrav til alle ledd, men
ferdigattesten har i praksis liten betydning ettersom det er apnet
for & ta husene i bruk for de er ferdige, og det omsettes mange halv-
ferdige hus (de har til og med attester som viser ulik grad av ferdig-
stillelse).

I de fleste landene er det fokus pa utbyggingsavtaler, men det
formelle grunnlaget for a innga slike avtaler, og myndighetenes
motiver for a innga avtalene varierer.

Forsikringsordninger ansees som hovedregel som et privat-
rettslig anliggende. Men i bade Sverige og Danmark har de offent-
lige tilleggsordninger for & sikre boligeiernes rettigheter.

Klageadgang og sanksjonsmuligheter er i hovedsak lik i alle de
nordiske landene, selv om det finnes noen variasjoner. Det er noe
storre ulikheter mht. klageinstansene.
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Pohjoismaiden rakennus-
lainsdddintojen vertailu

Kaavoitus ja rakentaminen on kaikissa Pohjoismaissa, Tanskaa
lukuun ottamatta, sisdllytetty samaan lakiin, ja kaavoitusasioista
vastaa kaikissa maissa ymparistoministerio. Rakentamisasioista
vastaavat eri maissa eri tahot. Suomessa, Ruotsissa ja Islannissa
myos rakentamisasioista vastaa ymparistoministerio, Suomessa
tarkemmin ottaen alue- ja kuntaministeri (asuntoministeri). Norjassa
rakentamista koskevat asiat ovat kunta- ja alueministerion alaisia,
kun taas Tanskassa rakentamista koskevista asioista vastaa talous-
ja elinkeinoministerio.

Raportin ensimmiisessd osassa kisitelldan rakennuslain vaiku-
tuspiirid koskevia puite-ehtoja Pohjoismaissa. Puite-ehtoja kisitel-
ladn alan eri maissa tuomien haasteiden valossa seki siitd ndkokul-
masta, jota maissa on painotettu lakia sdddettdessd. Yhteneviisyyk-
sid on paljon, mutta niin on my0s eroja. Erityisen merkittévid erot
ovat kaavoituksen ohjauksen méidrissd sekd kaavoitus- ja rakenta-
misasioiden rajanvedossa.

+ Kaavoituksen ohjaus on voimakkainta Tanskassa, jossa
sitd on harjoitettu melko pitkiddn. Suomessa ja Islannissa
kaavoituksen ohjausta on vasta hiljattain lisdtty. Norjassa
asiaa harkitaan parhaillaan kaavoitus- ja rakennuslain
muutostyon yhteydessd. Heikointa kaavoituksen ohjaus
on tdlld hetkelld Ruotsissa.
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» Kaikissa maissa, Islantia lukuun ottamatta, on jonkinlainen,
enemman tai vihemmain vapaaehtoinen vilitaso hyviksytyn
asemakaavan ja rakennusurakan aloittamisen perustana
olevan rakennuslupahakemuksen vililld. Norja on ainoa
maa, jossa timdin vilitason asioilla on muodollinen kisittely-
jaluvanhakumenettely. Muissa maissa lupahakemuksien
kasittelyssd kaytetddn joko visualisoitua suunnitelmaa
projektin jatkokehityksestd tai muuta materiaalia.

Rakennuslainsdddiantd rakentuu kaikissa maissa siten, ettd toimi-
vuuteen perustuvat vaatimukset on kirjattu lakiin ja tekniset
vaatimukset on eritelty asetuksissa ja muissa maarayksissa. Kehitys
ei kuitenkaan ole kulkenut samaa tahtia eikd noudattanut samoja
malleja.

Ruotsin jirjestelmissi erot ovat suurimmat. Rakennusvaati-
mukset on midritelty omassa laissaan (byggnadsverkslag, BVL), jossa
painotetaan ratkaisujen vapautta, minkid tarkoituksena on kan-
nustaa alan toimijoita innovatiivisuuteen. Suomessa, Norjassa ja
osin my0s Tanskassa tekniset vaatimukset on mairitelty asetuk-
sissa ja muissa maaradyksissd. Tanskassa lain teksti sisdltda teknisid
perusvaatimuksia. Tavoitteena on, ettd rakennuslaki kasittaisi kaikki
rakentamista maarittavit asiat hyviksytyn kaavan puitteissa. Islan-
nissa tekniset vaatimukset sisdltyvit lainsddddnt66n, mutta kaikkia
vaatimuksia ei ole kirjattu samaan rakennuslakiin.

Kaikissa maissa rakennuslainsddddnnon pditavoite on varmistaa
laadukas rakentaminen. Eri maissa vastuu- ja valvontakysymyk-
sissd painotetaan kuitenkin eri vaikutuskeinoja:

¢ Norjassa rakennuttajalla on tietty vastuu rakennusvalvon-
taviranomaisiin ndhden, mutta muodollisesti jokainen
urakoitsija vastaa oman tyonsi laadusta. Jokaiselta urakoit-
sijalta vaaditaan muodollinen hyviksynti kelpoisuudesta ja
tyontekijoiden tyon valvontasuunnitelmasta sekd jokaisen
ammattialan valvontavastaavan kelpoisuudesta. Lisdksi on
muodollinen vastuullisen hakijan rooli. Tarkoituksena on
tukea rakennuttajaa ja varmistaa niin valvontaty6. Maassa
on kdytossi julkinen urakoitsijoiden luvanmyontami-
sjarjestelma.
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 Ruotsissa rakennuttajalla on kokonaisvastuu rakennusviran-
omaisiin nihden. Ajatuksena on, ettd rakentamisen laatu
riippuu ensisijaisesti rakennuttajan tekemistd valinnoista.
Kiytt66n on kuitenkin otettu laatuvastaavan tehtédva, milld
pyritddn varmistamaan, ettd rakentamisen yhteiskuntavaati-
mukset tdyttyvit. Viranomaiset hyvaksyvit laatuvastaavan
kelpoisuuden. Laatuvastaavien kelpoisuudet on kirjattu
vapaaehtoiseen, yksityiseen rekisteriin.

e Tanskassa rakennuttajalla on kokonaisvastuu viranomaisiin
nihden, eiki rakennuttajalle tai muille toimijoille ole asetettu
erityisid kelpoisuusvaatimuksia. Ndin ollen ei my6skiin ole
luvanmyontamisjarjestelyjd eikd rekistereitd.

* Suomessa rakennuttajalla on myG6s kokonaisvastuu, eiki
rakennuttajalle ole asetettu muodollisia kelpoisuusvaati-
muksia. Kahdelle keskeiselle toimijalle — pddsuunnittelijalle
ja vastuulliselle rakentajalle — on kuitenkin méiritelty
yksilolliset kelpoisuusvaatimukset. Lisdksi ylldpidetddn
vapaaehtoisia, yksityisid urakoitsijarekistereitd.

o Islannissa vastuu on rakennuttajalla, mutta osa vastuusta
on silytetty myos urakoitsijoille. Rakennuttajan rakennus-
johtajalle, suunnittelijoille ja rakentajille on asetettu
kelpoisuusvaatimukset. Urakoitsijoille ei kuitenkaan ole
muodollista luvanmyontimisjdrjestelyd, mutta heistd
pidetddn rekisterid.

Tanskassa rakennuttajan vastuu on siis selkein ja urakoitsijoiden
muodolliset vaatimukset lievimmait, kun taas Norjassa tilanne on
tdysin pdinvastainen: rakennuttajan vastuu on pienin ja urakoitsi-
joiden ja muiden toimijoiden kelpoisuusvaatimukset ovat hyvin
tiukat. Seuraavaksi tiukimmat vaatimukset ovat Islannissa. Ruot-
sissa, Norjassa ja Islannissa on lisiksi otettu kdytt66n muodollinen
rakennuttajan tukitoimijan rooli, mutta timin tukitoimijan todel-
linen vastuu ja valta on kaikissa maissa madritelty jokseenkin
epaselvasti.
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Valvontavastuu on padsddntoisesti rakennuttajalla, ja viran-
omaisilla on oikeus valvoa toimintaa. Islannin jirjestelmi eroaa
tiukan viranomaisvalvontansa puolesta, kun taas Norjassa valvon-
tavastuu on itsendisilld, viranomaisten hyviksymilld valvontata-
hoilla.

Rakentaminen on kaikissa maissa luvanvaraista, mutta kaikissa
maissa, Tanskaa lukuun ottamatta, kaikkien tai osan urakoitsijoista
on saatava lupa. Ruotsin jirjestelmd eroaa muiden maiden
jarjestelmistd kahdella osa-alueella: Ensinnikin Ruotsissa on raken-
nuslupa ja rakennushankeilmoitus erotettu toisistaan tavalla, joka
ei vastaa muiden maiden jaottelua, mutta jonka padsdantoisesti
voidaan sanoa olevan yhteydessd hakemuksen kaavapiirrokseen.
Toiseksi Ruotsin rakennusvalvontaviranomaisilla ei ole velvolli-
suutta koordinoida kaikkea julkista asioiden kisittelyd, vaan he voi-
vat vain ilmoittaa, milti eri tahoilta rakennuttajan on haettava luvat.
Rakennusluvan saaminen yhdeltd taholta ei siis automaattisesti
tarkoita sitd, ettd rakentamisen voi aloittaa.

Naapureiden kuuleminen ja ndkemykset naapureiden oikeuk-
sista eroavat my0s toisistaan; Ruotsissa, Tanskassa ja Islannissa
kyse on kaavoitustason asiasta, ei rakennusasiasta. Suomessa ja
Norjassa asia luokitellaan rakennusasiaksi, mutta menettelyt
ovat erilaiset. Suomessa asian katsotaan olevan julkisen vastuun
piirissd, kun taas Norjassa vastuu naapureiden kuulemisesta on
sdlytetty urakoitsijoille.

Kidytdnnon rakennusasiakdsittelyissd on suuria eroja, mutta
Tanskan ja Islannin jarjestelmit eroavat selkedsti muista. Tanskassa
muotovaatimukset ovat vihiiset ja paikallinen valinnanvapaus
suuri, suhdetta kaavoitukseen painotetaan voimakkaasti ja valmis-
tumiskatselmuksessa myonnettavilld todistuksella on suuri mer-
kitys. Islannissa kaikkia vaiheita koskevat tiukat ja yksityiskohtai-
set muotovaatimukset, mutta valmistumiskatselmubksella ja todis-
tuksella on kdytinnossd hyvin vihan merkitystd, silld talot voi
vapaasti ottaa kdyttoon, ennen kuin ne valmistuvat. Islannissa
myyddinkin paljon puolivalmiita taloja. On jopa todistuksia, joista
kiy ilmi talon valmiusaste.
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Useimmissa maissa keskitytddn laajennussopimuksiin, mutta
muodollinen perusta tillaisten sopimusten solmimiselle ja viran-
omaisten motiivit sopimusten solmimiseen vaihtelevat.

Vakuutusjirjestelyjd pidetdidn padsddntoisesti yksityisoikeudel-
lisena asiana. Sekd Ruotsissa ettd Tanskassa on julkisia lisimai-
rdyksid, joilla varmistetaan asunnonomistajien oikeudet.

Valitusmenettelyt ja rangaistusmahdollisuudet ovat pdasdan-
toisesti samat kaikissa Pohjoismaissa, vaikka paikallisia eroja toki
esiintyy. Enemmin eroja on valitustahoissa.



Nordisk Ministerrads og Nordisk Rids publikationer kan bestilles hos:

BELGIEN & LUXEMBOURG HOLLAND STORBRITANNIEN
Jean de Lannoy De Lindeboom The Stationery Office
Avenue du Roi, 202 Internationale Publicaties b.v. P.O.Box 276

1190 Brussels M.A. de Ruyterstraat 20 A London SW8 5DT

Tel +32 (0)2 538 5169 NL-7482 BZ Haaksbergen Tel +44 870 600 5522

Fax +32 (0)2 538 0841
jean.de lannoy(@euronet.be

Tel +31 (0)53 5740004
Fax +31 (0)53 5729296
books@delindeboom.com

Fax +44 870 600 5533
customer.services@tso.co.uk
www.tso.co.uk/bookshop

CANADA

Renouf Publishing Company Ltd
5369 Canotek Road, Ottawa,
Ontario K1J 9J3

Tel + 1 (613) 745 2665

Fax + 1 (613) 745 7660
order.dept@renoufbooks.com
www.renoufbooks.com

DANMARK

Svensk-Norsk Bogimport A/S
Esplanaden 8 B

1263 Kebenhavn K

Tel +45 33 14 26 66

Fax +45 33 14 35 88
snb@bog.dk

www.snbog.dk

ESTLAND

Astro Raamatud AS
Pédrnu mnt 142
11317 Tallinn

Tel +372 654 8485
Fax +372 654 8475
book@astro.ee

FINLAND

Akademiska Bokhandeln

PB 128, Centralgatan 1

00101 Helsingfors

Tel +358 9 12141
akatilaus(@akateeminen.com
www.akateeminen.com

FRANKRIG
Librairie LAVOISIER
14, rue de Provigny
94236 Cachan Cedex
Tel +33 (1) 4740 6700
Fax +33 (1) 4740 6702
group@lavoisier.fr
www.lavoisier.fr

FARJERNE

H.N. Jacobsens Bokahandil
Postboks 55

110 To6rshavn

Tel +298 31 10 36

Fax +298317873
hnj@hnj.fo

www.delindeboom.com

ISLAND

Mal og Menning
Laugavegi 18

101 Reykjavik

Tel +354 (9)515 2500
Fax +354 (9)515 2505
verslun@mm.is

KINA

C N P I E C, Europe Division

16 Gongti East Road
P.O. Box 88

Beijing

Tel +86 10 50 66 688-8
Fax +86 10 50 63 101

LETLAND

Jana Rozes Gramatnica
Kr. Barona iela 5

1011 Riga

Tel +371 (0)2 284288
Fax +3717 370922

LITAUEN

Penki Kontinentai
A. Stulginskio 5

2001 Vilnius

Tel +370 (5) 2664540
Fax +370 (5) 2664565
books@5ci.lt
www.books.lt

NORGE
Akademika A/S
Postboks 84 Blindern
0314 Oslo

Tel +47 22 85 30 30
Fax +47 22 8530 80
bloken(@sio.uio.no
www.akademika.no

RUMAENIEN
Euromedia s.r.l.

Str Dionisie Lupu nr 65
70184 Bucuresti

Tel + 40 1 614 06 64
Fax +40131296 46

SVERIGE

Fritzes

Kundservice

106 47 Stockholm
Tel +46 (0)8 690 9190
Fax +46 (0)8 690 9191
order.fritzes@nj.se
www.fritzes.se

TYSKLAND
UNO-Verlag GmbH
Am Hofgarten 10

53113 Bonn

Tel +49 (0)228 949020
Fax +49 (0)228 9490 222
info@uno-verlag.de
www.uno-verlag.de

UNGARN

Euro Info Service

PO Box 1039

1245 Budapest

Tel +36 (1) 329 2487
Fax +36 (1) 349 2053
euroinfo(@euroinfo.hu

USA

Bernan

4611-F Assembly Drive
Lanham MD 20706-4391
Tel +1 (301) 459 7666
Fax +1 (301) 459 0056
query(@bernan.com
www.bernan.com

ALAND

Lisco bok- och pappershandel

Skarpansvigen 25
Box 8

22101 Mariehamn
Tel +358 (0)18 17 177
Fax +358 (0)18 19 771
info@lisco.fi



