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1 Innledning 

Byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven har som formål å sikre at 

byggetiltak blir oppført i samsvar med lov, forskrift og planvedtak. Videre skal 

saksbehandlingen sikre at det enkelte byggetiltak blir forsvarlig utført.  

Plan- og bygningsloven overlater i utgangspunktet ansvaret for oppfyllelse av 

lovens krav til dokumentasjon og teknisk utførelse til tiltakshaver og ansvarlige 

aktører i byggesaken. Byggesaksbehandlingen er derfor basert på tillit til aktørene, 

og det skal i saksbehandlingen legges til grunn de opplysningene som kommer inn i 

søknaden. 

Gjennom plan- og bygningsloven plikter kommunen både å føre tilsyn i byggesaker 

og å følge opp ulovligheter. Tilsyn forklares som en undersøkelse innen offentlig 

forvaltning, mens ulovligheter innebærer brudd på bestemmelser i plan- og 

bygningsloven med tilhørende forskrifter, arealplaner, enkeltvedtak m.m. 

Kommunens tilsynsvirksomhet er nødvendig for å avdekke og følge opp feil i 

byggetiltak, og der det avdekkes avvik har kommunen en plikt til å følge opp. Skal 

plan- og bygningsloven fungere etter intensjonen, må kommunene føre tilsyn med 

etterlevelse av regelverket slik at byggverk oppnår ønsket kvalitet.  

Tilsyn og ulovlighetsoppfølging bidrar til opplæring av bransjen og det skaper gode 

holdninger for både byggenæringen som bransje og for innbyggerne i kommunen. 

På sikt vil arbeidet med tilsyn være arbeidsbesparende for alle parter, inkludert 

byggesaksavdelingen. 

Kommunen er pålagt å ha en strategi for tilsyn som en overordnet plan for 

tilsynsvirksomheten jf. SAK10 § 15-1. Minimumskravet til innholdet i strategien 

følger av samme bestemmelse, og denne strategien er utarbeidet iht. dette. 

Ettersom ulovlighetsoppfølging er tett knyttet opp til tilsynsvirksomheten, samt at 

kommunen har behov for en strategi også innenfor dette arbeidet, er også 

ulovlighetsoppfølging trukket inn som en del av strategien.  

 

2 Rettslig grunnlag 

Det rettslige grunnlaget for kommunens tilsyn følger av plan- og bygningsloven kap. 

25. Pbl. § 25-1 sier at kommunen har plikt til å føre tilsyn. Etter pbl. § 25-2 andre 

ledd kan kommunen føre tilsyn når som helst i løpet av byggesaken og inntil 5 år 

etter at ferdigattest er gitt. Det kan også føres tilsyn med eksisterende byggverk 

etter § 25-4, men dette er avhengig av at det er grunn til å tro at det foreligger bruk 

eller forhold i strid med loven som kan føre til fare eller vesentlig ulempe for person, 

eiendom eller miljø.  
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Etter pbl. § 32-1 har kommunen en plikt til å forfølge overtredelser av bestemmelser 

i eller i medhold av loven. Denne plikten omfatter alle overtredelser, uavhengig av 

om de er søknadspliktige eller ikke. Innenfor de gitte rammer og ressurser er det 

ikke mulig å forfølge alle overtredelser som meldes inn. Kommunen har derfor 

mulighet til å «avstå fra å forfølge ulovligheten» ved overtredelser av «mindre 

betydning» jf. § 32-1 andre ledd.  

 

3 Gjennomføring 

3.1 Tilsyn 

Tilsyn er en undersøkelse som skal trekke konklusjoner på grunnlag av fakta. 

Tilsynet må derfor etterstrebe å få frem all relevant fakta i saken, og velge riktig 

fremgangsmåte for å konkludere riktig. Tilsynet konkluderer i en tilsynsrapport. En 

tilsynsrapport er ikke et enkeltvedtak og kan derfor ikke påklages.  

Tilsyn er avgrenset til konkrete byggetiltak, både omsøkte og ikke omsøkte tiltak. 

Kommunen har plikt til å føre tilsyn i slikt omfang at det kan avdekkes regelbrudd. 

Arbeidet må gjennomføres slik at ulovligheter, utfordringer rundt kritiske fagområder 

og hovedårsaker til gjentagende svikt, avdekkes.  

Kommunen har ikke plikt til å undersøke alle byggesaker. Tilsynsplikten gir heller 

ikke grunnlag for erstatningskrav dersom kommunen ikke oppdager svikt eller 

ulovligheter ved tilsynet. Hovedansvaret ligger hos tiltakshaver. 

3.2 Ulovlighetsoppfølging 

Plan- og bygningsloven kapittel 32 gir kommunen de nødvendige virkemidlene for å 

få foretak og tiltakshavere til å innrette seg etter loven. Kommunen kan fatte vedtak 

om pålegg om retting, pålegg om stans/opphør av bruk, ilegge tvangsmulkt og 

overtredelsesgebyr, og utferdige forelegg.  

Samtlige vedtak må forhåndsvarsles, og endelige vedtak kan påklages, med unntak 

av forelegg hvor det må reises søksmål.  

Dersom pålegg i rettskraftig dom eller likestilt forelegg ikke blir etterkommet, kan 

kommunen få de nødvendige arbeidene utført på regning til den som dommen eller 

forelegget er rettet mot.  

 

 



[Skriv tittel på rapporten her] 

nes.kommune.no  Side 5 

4 Målsetting 

Nes kommune ønsker å føre tilsyn og følge opp ulovligheter med mål om å bidra til 

kommunens visjon om å skape «det gode liv der elvene møtes». Dette innebærer å 

sikre gode bomiljøer og byggverk gjennom prioriterte tilsynsområder, og en jevn 

oppfølging av overtredelser.   

For øvrig har vi en målsetting om å gjennomføre arbeidet på en måte som innbyr til 

tillit til kommunen, gjennom god dialog og kommunikasjon. Dette vil vi gjøre 

gjennom følgende: 

• God veiledning og kommunikasjon i den enkelte sak for å sikre 

forutsigbarhet. 

• Både tilsyn og oppfølging av ulovligheter skal iverksettes ut fra tilgjengelige 

ressurser for å sikre effektiv fremdrift, gjennomføring og avslutning av saken 

innen rimelig tid.  

• Vi skal levere med høy faglig kvalitet for å sikre at avvik blir avdekket i så 

stor grad som mulig. Der kommunen mangler kompetanse, skal uavhengig 

kontroll etter SAK10 § 14-3 benyttes for å sikre tilstrekkelig kvalitetssikring.  

• Henvendelser skal svares ut fortløpende, og senest innen 3 uker i tråd med 

god forvaltningsskikk. 

Vi skal ha som mål at tilsyn skal avdekke avvik fra plan- og bygningsloven, 

tilhørende forskrifter, byggetillatelser, reguleringsplaner etc. Dersom vi oppnår dette 

målet, vil tilsynene virke forebyggende og bidra til å skape gode holdninger i 

byggebransjen. For å nå dette målet skal vi: 

• Varsle tilsyn i forkant, med unntak der varslet tilsyn virker mot sin hensikt. 

• Følge vedtatte prioriteringer.  

• Benytte uavhengig kontroll etter SAK10 § 14-3 der det er behov for å sikre 

forsvarlig gjennomgang av saken.  

• Skrive tilsynsrapport i alle tilsyn.  

• Der tilsyn avdekker avvik, skal dette følges opp av bygningsmyndigheten.  

Bygningsmyndigheten har som mål å føre 10 tilsyn høsten 2025, og 30 tilsyn i både 

2026 og 2027. 

Når det gjelder ulovlighetsoppfølging er målet som følger:  

• Å skaffe en oversikt og lage prioriteringsliste innen utløpet av 2025.  

• Etablere rutiner, sjekklister og maler for oppfølging.  

• Minimum 10% av nåværende registrerte ulovligheter skal være fulgt opp 

innen utløpet av 2026.  

• Ytterligere 10% av registrerte ulovligheter skal følges opp i 2027.  

• Det skal fattes beslutning om at ulovligheter av mindre betydning ikke skal 

følges opp i de sakene dette er relevant. Målet er for øvrig at dette skal skje 

fortløpende når kommunen har fått etablert gode rutiner for 

ulovlighetsoppfølgingen.  
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5 Prioritering 

Nes kommune skal oppnå sin målsetting ved å fastsette riktige prioriteringsområder 

for tilsyn og ulovlighetsoppfølging. Vi vil i utgangspunktet prioritere de områdene 

hvor arbeidet oppnår størst samfunnsmessig gevinst med de ressursene 

kommunen har tilgjengelig.  

Annenhvert år fastsetter Kommunal- og distriktsdepartementet prioriterte 

tilsynsområder, som er tidsavgrensede krav om tilsyn med særlige forhold. 

Direktoratet for byggkvalitet (dibk) utarbeider egne veiledere for utøvelse av tilsyn 

innenfor de prioriterte områdene som kommunen skal følge.  

Nes kommune skal utføre tilsyn i tråd med de vedtatte prioriteringene fra 

departementet, i tillegg til at vi utfører tilsyn spesifikt tilpasset vår egen kommune. 

Følgende tilsynsområder skal prioriteres i 2025-2027:  

• Prioriterte tilsynsområder etter SAK10 § 15-3.  

• Inspeksjonstilsyn ved søknader om midlertidig brukstillatelse/ferdigattest på 

boliger, blokkbebyggelse, næringsbygg, offentlige bygg og andre større 

tiltak. 

• Kvalifikasjonstilsyn på foretak uten sentral godkjenning. 

• Saker som krever umiddelbar reaksjon. 

Disse prioriterte tilsynsområdene hindrer ikke eventuelle andre tilsyn som 

bygningsmyndigheten finner rimelig grunn til å gjennomføre. 

Når det gjelder ulovligheter, er det registrert en betydelig mengde 

bekymringsmeldinger og mulige ulovligheter i Nes kommune. Som følge av tidligere 

bemanningsutfordringer, har antall ulovligheter økt over flere år. Det er derfor i 

første omgang nødvendig å lage en oversikt over samtlige ulovligheter, og prioritere 

disse ut fra ulike momenter – alvorlighetsgrad, fare for liv og helse, påvirkning på 

miljø og omgivelser m.m.  

Ulovligheter vil følges opp etter følgende prioriteringer:  

1. Overtredelser som utgjør fare eller ulempe for liv og helse 

2. Overtredelser som har påvirkning på miljøet 

3. Ulovlig igangsatte tiltak som er avhengig av dispensasjon 

4. Ulovlig igangsatte tiltak som kan godkjennes etter innsending av komplett 

byggesøknad 

 

 



[Skriv tittel på rapporten her] 

nes.kommune.no  Side 7 

6 Organisering og ressurser 

Tilsynsoppgaven er relativt ny for kommunen, og organisering og fordeling av 

ressurser må prøves ut og formes i årene som kommer. Organisering og ressurser 

vil bli et moment som vil vies særlig oppmerksomhet fremover for å sikre god 

måloppnåelse. 

Bygningsmyndigheten består p.t. av 8 saksbehandlere. Tilsynsoppgaven er 

planlagt fordelt på 4 saksbehandlere, og det er forventet at den enkelte 

saksbehandler velger ut tilsyn i egne byggesaker basert på prioriterte 

tilsynsområder. Saksbehandlerne har hovedsakelig juridisk eller arkitektfaglig 

kompetanse, hvor denne benyttes for å opparbeide kunnskap om tekniske krav i 

byggteknisk forskrift (TEK17). Ved fremtidig rekruttering vil det være ønskelig å 

innhente teknisk kompetanse for å styrke tilsynsvirksomheten til kommunen.  

 

7 Delegering og finansiering 

Plan- og bygningsloven kapittel 25 Tilsyn, er i sin helhet delegert til 

byggesaksavdelingen under kommunalområdet Samfunn og miljø.  

Tilsynsoppgaven gjennomføres av bygningsmyndigheten. Leder for 

byggesaksavdelingen har overordnet ansvar for oversikt over tilsynssaker, samt 

godkjenningsansvar for tilsynsrapporter og eventuelle vedtak for oppfølging.  

Kommunens tilsynsaktivitet og ulovlighetsoppfølging finansieres med selvkost via 

de ordinære byggesaksgebyrene. Per nå er 20% av byggesaksgebyrene avsatt til å 

dekke disse oppgavene.  

 

8 Rapportering 

Hvert år skal det utarbeides en rapport over aktiviteten sett i forhold til kommunens 

tilsynsstrategi. Rapporteringen skal tilpasses KOSTRA. Prioriterte tilsynsområder 

etter SAK10 § 15-3 skal rapporteres til Direktoratet for byggkvalitet annet hvert år.  

Rapportering overfor politisk ledelse vil skje gjennom årsrapport i Framsikt.  

 


