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Sammendrag og konklusjoner

Bakgrunn, mandat og dagens kontrollregime
Bakgrunn

Kommunal- og moderniseringsdepartementet! nedsatte i 2018 et ekspertutvalg (Byggkvalitetutvalget). Forméalet
med utvalgets arbeid var & gi norske myndigheter innspill og et godt grunnlag for & vurdere hvilke virkemidler

som bidrar til & ivareta malsettingen om forsvarlig byggkvalitet. Byggkvalitetutvalget leverte sin rapport

5. februar 2020. | rapporten foresl@s flere tiltak knyttet til den samlede reguleringen av kontroll i byggesaker.

Kommunal- og distriktsdepartementet gnsker & f& utarbeidet konkrete forslag til hvordan Byggkvalitetutvalgets
anbefalinger knyttet til kontroll kan gjennomfgres. Departementet er opptatt av at oppgave- og ansvarsdelingen
ved uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn er tydelig, og at virkemidlene blir benyttet effektivt for & bidra til
forsvarlig byggkvalitet. Departementet gnsker videre forslag til nye bestemmelser eller endring av eksisterende
bestemmelser i plan- og bygningsloven og byggesakforskriften. Det er ogsé enskelig at andre forslag, som kan
bidra til & sikre effektiv, mélrettet og tilstrekkelig kontroll og tilsyn, utarbeides.

Oslo Economics i samarbeid med Holth & Winge ble valgt til & gjennomfere et slikt arbeid med utredning av
tiltak for styrket kontroll i byggesaker. Arbeidet er utfert i perioden juni 2021-januar 2022.

Behovet for kontroll

Behovet for ekstern kontroll oppstér nér det er vanskelig & sikre at de som utfgrer en jobb pé& oppdrag fra en
oppdragsgiver yter den ngdvendige innsatsen som kreves for & oppnd den avtalte kvaliteten p& produktet
og/eller tienesten. Problemstillinger som dette utgjer et velkjent insentivproblem i skonomifaget og betegnes som
prinsipal-agent problemet. | utgangspunktet skal agenten levere et produkt/tjeneste for prinsipalen. Nér
kvaliteten p& agentens arbeid er lett & observere vil agenten ha insentiver til & levere et produkt/tieneste fil
avtalt kvalitet. Nér kvaliteten pé& agentens arbeid er vanskelig & observere, vil agenten kunne vcere tjent med &
levere et produkt/tieneste som ikke tilfredsstiller avtalt kvalitet. En lgsning p& dette er bedre «monitorering» for
& sikre at leveransen blir av avtalt kvalitet. | byggesaker oppstdr prinsipal-agent problemet som fglge av en
informasjonsasymmetri mellom tiltakshaver og foretaket som er kontrahert til & utfgre arbeid i prosjektet.
Prinsipal-agent problemet oppstér ogsé i byggesaker fra et offentlig perspektiv ettersom kommunen skal pése at
byggetiltak er i henhold til plan- og bygningsloven (pbl.).

| plan- og bygningsloven er det opprettet et kontrollregime og et ansvarssystem som skal forsgke & imgtekomme
denne problemstillingen. Kontrollsystemet bestar av kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll fra ansvarlig
kontrollerende foretak.

Kontroll og ansvar i byggesaker - dagens regime

Ansvarsreglene i pbl. kap. 23 er gitt for & sikre at kravene til byggeprosjekter, som fremgér av lov, forskrifter og
arealplaner, falges opp i praksis. | pbl. § 23-1 ferste ledd sl&s det fast at tiltakshaver som et utgangspunkt er
ansvarlig for at tiltak utferes i tr&d med regelverket. Lovens hovedregel er imidlertid at tiltak som er
seknadspliktige krever ansvarlige foretak (jf. pbl. § 20-2 jf. § 20-1). Ved sgknad om tiltak som krever ansvarlige
foretak skal erklceringer om ansvar fglge sgknad om tiltak, eller senest for foretaket starter arbeidet.

Ansvarlige foretak er: ansvarlig seker, ansvarlig prosjekterende, ansvarlig utfgrende og ansvarlig kontrollerende.
Innenfor hvert av omrddene kan det veere flere ansvarlige foretak, for eksempel ansvarlig prosjekterende for
konstruksjon og ansvarlig prosjekterende for brannkonsept.

Ansvarlig kontrollerende har ansvar for & pése at prosjekteringen og lgsningene som er valgt er tilstrekkelige.
Videre skal den ansvarlig kontrollerende pdse at utfgrelsen er i trdd med prosjekteringen, og at béde
prosjekteringen og utfgrelsen er dokumentert og i samsvar med krav og tillatelser. Oppgavene til den ansvarlig
kontrollerende er en kontroll utfgrt av private foretak. Kontrollen skal sikre at arbeider som er giennomfert er i
trdd med offentligrettslige bestemmelser om byggkvalitet. | denne rapporten bruker vi begrepet «uavhengig
kontroll» nér vi behandler denne delen av kontrollregimet.

Kommunal tilsynsvirksomhet kan karakteriseres som offentlig kontroll. Etter dagens lov har kommunene béde rett
og plikt til & fere tilsyn med alle tiltak som faller inn under plan- og bygningslovens omréde. At kommunalt tilsyn

! Kommunal- og moderniseringsdepartementet endret navn til Kommunal- og distriksdepartementet i januar 2022.
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er offentlig kontroll og myndighetsutavelse, innebcerer at myndighetene har scerskilte hjemler til & gi pdlegg om
stans eller retting i et byggeprosjekt, samt mulighet til & drive ulovlighetsoppfglging. Kommunen kan innhente
sakkyndig bistand ved gjennomfgring av tilsyn. Kommunene kan ogsé organisere tilsynsvirksomheten gjennom
interkommunale selskaper. | tillegg kan private akterer trekkes inn for & gi nedvendig, sakkyndig bistand i
tilsynsarbeidet.

Sentrale begrepsdefinisjoner

| plan- og bygningslovens formdlsbestemmelse heter det i tredje ledd at: «Det enkelte tiltak skal utferes
forsvarligh. Lovens forarbeider presiserer at dette innebcerer at bebyggelse skal utfares forsvarlig ut fra
bygnings- og branntekniske, helsemessige, miljgmessige, estetiske og gkonomiske hensyn, samt behovet for
brukbarhet og tilgjengelighet. Vére analyser legger til grunn at forsvarlig byggkvalitet ses i ncer sammenheng
med byggtekniske feil. Problemstillinger knyttet til ansvar, uavhengig kontroll og tilsyn forstar vi som i all
hovedsak rettet mot planlegging, prosjektering og utferelse i henhold til byggteknisk forskrift og byggtekniske
standarder.

Plan- og bygningsloven benytter flere begreper som beskriver forskjellige ansvars- og kontrollfunksjoner i
byggeprosjekter. | denne rapporten er «tkontroll» en samlebetegnelse p& vavhengig kontroll (pbl. § 23-7) og
kommunalt tilsyn (pbl. kap. 25). «Uavhengig kontroll» er kontroll utfgrt av uavhengig akterer (pbl. § 23-7), og
«tilsyn» er kommunal kontroll med byggeprosjekter (jf. pbl. kap. 25). «Ansvar) refererer til reglene om private
aktarers offentligrettslige ansvar for hele eller deler av byggeprosjekter (pbl. kap. 23.)

Hovedutifordringer med dagens kontrollregime

P& bakgrunn av Byggkvalitetutvalget, skriftlige kilder og intervijuer kan det trekkes frem fire hovedutfordringer
med dagens system for ansvar og kontroll. En fgrste utfordring er knyttet til nér det kontrolleres. En annen
utfordring er knyttet til hva som kontrolleres, scerlig med henblikk pé& at det ferst og fremst er dokumenter som er
gjenstand for uavhengig kontroll og tilsyn i dag. En tredje utfordring er knyttet til hvem som skal ha ansvar for &
kontrollere hva, der en problemstilling er hva kommunen som tilsynsmyndighet har kompetanse og kapasitet til &
kontrollere, og hva en vavhengig kontrollar har kompetanse til & kontrollere. En fjerde utfordring er knyttet til
hvordan uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn gjennomfares i praksis, og at det kan veere et uutnyttet
effektiviseringspotensial.

Foreslatte tiltak og mandat for oppdraget

For & mate utfordringene med dagens kontrollregime, foreslar Byggkvalitetutvalget flere tiltak som skal bidra til
bedre kvalitet og kontroll i bygge- og anleggssaker. Seks tiltak er vurdert i rapporten, disse er listet opp under.
De fem farste er foreslatt i Byggkvalitetutvalgets rapport, mens det sjette tiltaket er gnsket utredet av Kommunal -
og distriktsdepartementet:

1. Mer risikobasert og digitalisert tilsyn eller kontroll ved ncermere angitte milepceler, scerlig i utfgrelsen
2. Tydeligere ansvarsdeling mellom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll, og gkt ansvar for uavhengig
kontrollar

w

Innfare «fgrstelinjekontroll» som en del av kommunens tilsyn

4. Dokumentasjon av gjennomfgringsevne ved sgknad, for eksempel ved tegnet forsikring og fremlagt
skatteattest ((serigsitetskrav))

5. Innfering av plikt til & registrere arbeider som ikke er sgknadspliktige i ROT-markedet

6. Innfering av krav til koordinator for prosjektering og utfgrelse

Mandatet for oppdraget vart er & utrede de seks tiltakene etter utredningsinstruksen. Det skal i tillegg gis en
samlet anbefaling om fremtidig innretting av kontroll i byggesaker. Det skal foreslds: a) oppgave- og
ansvarsfordeling mellom kommunene og private aktgrer om tilsyn og uavhengig kontroll, b) milepceler for nér
kommunenes tilsyn og uavhengig kontroll skal gjennomfgres, c) innholdet av kommunens tilsyn og uavhengig
kontroll og d) metoder for hvordan kommunens tilsyn og uavhengig kontroll skal gjennomferes.

Vurdering og anbefalinger av foreslatte tiltak

Rammene for vare vurderinger og anbefalinger

Vére anbefalinger forholder seg til kontroll innenfor rammene av dagens system i plan- og bygningsloven.
Byggkvalitetutvalget har anbefalt & avvikle ansvarsrettssystemet, mens vi legger til grunn at ansvarsrettssystemet
bestar.

Tilsyn og uavhengig kontroll i plan- og bygningsloven



Vi legger ogsé til grunn at formélet med kontrollregimet i plan- og bygningsloven er & pdse at bestemmelser som
stiller krav til forsvarlig byggkvalitet gitt i, eller i medhold av, plan- og bygningsloven med forskrifter, etterleves.
Formalet med kontrollregimet i plan- og bygningsloven er i utgangspunktet ikke & pdse at annet regelverk
etterleves.

Tiltak 1 — Mer risikobasert og digitalisert tilsyn eller kontroll ved neermere angitte milepceler, scerlig i
viferelsen

Formalet med tiltaket om risikobasert og digitalisert kontroll ved ncermere angitte milepceler er & sikre at
vavhengig kontroll og tilsyn rettes mot fasene av et byggeprosjekt der sannsynligheten for og konsekvensen av
byggfeil er sterst. Dette innebcerer at det bgr gjsres en systematisk vurdering av hvor og nér feil oppstar pé
bakgrunn av innsamlet data om byggfeil, for s& & innrette kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll etter disse
funnene. Byggkvalitetutvalget mener at dagens kontroll ikke er tilstrekkelig mélrettet, at den er for
dokumentbasert, og det er behov for mer stedlig kontroll pd byggeplass. Byggkvalitetutvalget mener ogsé at
digitale systemer kan bidra til mer effektiv uavhengig kontroll og tilsynsvirksomhet.

Basert pé& informasjonsgrunnlaget og analyser mener vi at det er fornuftig & bade bedre maélrette og styrke
dagens kontroll av byggesaker. Videre mener vi at kontroll i ferste rekke bgr mélrettes mer mot arbeider tidlig i
byggeprosessen og knyttet til utfgrelse, og at denne kontrollen bgr gjennomfgres av uavhengig kontrollgrer som
har byggteknisk kompetanse. Vi foreslar ogsé egenerklceringer fra ansvarlige fortak og tiltakshaver. For at dette
skal ha den gnskede effekten pd forsvarlig byggkvalitet bar styrket kontroll tydeliggjere at det skal veere stgrre
grad av stedlig kontroll p& en byggeplass til angitte tider. Arsaken til dette er at kunnskapsgrunnlaget antyder
at potensielt alvorlige byggfeil med store gkonomiske konsekvenser oppstdr pd visse punkter i en byggeprosess,
og at det er vanskelig & kontrollere dette senere. Sintef Byggforsk (2005) anslar at prosjektering
(prosjekteringsunnlatelser /forenklet prosjektering og feil i prosjekteringsmaterialet) utgjer omtrent 40 prosent av
byggfeil i byggeprosessen, mens 30 prosent av feil oppstér under bygging — det vil si hos utfgrende. Kontroll p&
byggeplass kan avdekke béde feil i utfgrelse og feil i prosjektering. At det i dag er vesentlig sterre andel
kontroll av dokumenter og prosjekteringsgrunnlaget, virker ikke & korrespondere godt nok med distribusjonen av
hvor byggfeil oppstér og nér.

Oppdagelsesrisiko er essensielt for & insentivere til & utfare bedre arbeid blant annet gjennom bedre intern
kvalitetsikring. Undersgkelser om byggfeil tilsier at feilene medfarer kostnader som utgjer 5 til 13 prosent av
produksjonsverdien i byggebransjen. Det er dermed stort stort potensial for samfunnsmessige besparelser. Fra et
samfunnsgkonomisk perspektiv vil samfunnsnytten avhenge av at kontrollvirksomheten er mélrettet mot
risikoomréder for alvorlige og kostbare byggfeil. Vi foreslér at styrket kontroll implementeres gjennom fastsatte
milepceler. Fastsatte milepceler innebcerer at det i forskrift spesifiseres nar kontroll skal gjennomfgres og hva som
skal kontrolleres. Vi avviker noe fra Byggkvalitetutvalgets forslag ved at vi i mindre grad vektlegger at
kontrollobjekter utvelges pé& bakgrunn av risikobaserte dataanalyser. Anbefalingen til Byggkvalitetutvalget virker
& bygge pé en antagelse om at det eksisterer kvantitative data av solid kvalitet om byggfeil som er egnet til &
identifisere kontrollobjekter. Basert pé& vart informasjonsgrunnlag stemmer ikke denne antagelsen.

Vi foreslér istendenfor faste milepceler der utvalget av milepceler er gjort ut fra en kvalitativ vurdering av nér og
hvor det er stor sannsynlighet for byggfeil og sannsynlighet for store negative samfunnskonsekvenser. Véare
anbefalinger om fastsatte milepceler draftes inngéende, men overordnet er det foreslatt at kontroll mélrettes mot
milepceler knyttet til a) tillatelsen (kontroll etter at tillatelse er innvilget), b) byggegrop, c) plassering av bygg og
d) konstruksjon, der flere av disse er stedlige kontroller. Dersom feil ikke rettes eller det gjennomfares
tilstrekkelige sikringstiltak ved enkelte av milepcelene, skal ansvarlig kontrollerende varsle kommunen. Et slikt
varsel bgr etter vart syn utlgse en plikt for kommunen til & gjennomfare ngdvendig tilsyn, og ta stilling til om
byggeprosjektet kan fortsette, eller om det ma foretas endringer i den gitte tillatelsen.

Tiltaket vi anbefaler har en betydelig kostnadsside, som er krevende & estimere. | vart sveert usikre estimat
fremkommer en érlig gkt kontrollkostnad pé i starrelsesorden en milliard kroner. Vi mener dette likevel kan veere
mulig & forvare, gjennom reduserte kostnader knyttet til byggfeil.

Anbefalingene til Byggkvalitetutvalget virker ogsé & bygge pé en antagelse om at det eksisterer et marked for
digitale lgsninger for kontroll — béde tilsyn og uavhengig kontroll. | hvilken grad digitale systemer pé kort sikt er
egnet til & erstatte andre metoder for kontroll, varierer ogsd med kontrollobjekt og type kontroll som
gjennomfares. P& noe lengre sikt virker det sannsynlig at tilsyn og uavhengig kontroll vil kunne ta i bruk digitale
hjelpemidler i mye stgrre grad, og ved flere typer kontroller. Digitale systemer er best egnet til & effektivisere
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kontroll av for eksempel dokumenter og prosjekteringsgrunnlag, men per né svarer ikke digitale systemer etter
vért syn pé& utfordringer knyttet til behovet for stedlig kontroll p& byggeplass.

Vi foreslér to supplerende tiltak. For det farste at det gjennomfgres en kartlegging av sgknadsprosessene i
kommunen og bruk av digitale lgsninger. P& denne bakgrunn kan det avgjgres om kommunene skal pélegges en
plikt til & kunne motta og behandle digitale byggesgknader. Vi oppfatter at teknologien er moden nok til &
innfgre en slik plikt for kommunene, men er mer tvilende til pdlegg om bruk av konkrete digitale systemer for
bransjeaktgrer siden vi oppfatter det som inngripende inntil systemene er mer modne og tilgjengelige. For det
andre anbefaler vi at departementet tar ansvar for & anskaffe /utvikle et digitalt rapporteringsverktgy for
byggfeil. Nar et brukervennlig system er pd plass, foreslar vi at vavhengig kontrollgr péalegges & rapportere pé
visse variabler om samtlige avvik som oppdages ved en vavhengig kontroll. Dette kan bidra til at man over tid
styrker data pd& byggfeil og kvaliteten pd datagrunnlaget. Dette kan i fremtiden gi verdifull informasjon for
kommuner i deres strategiske tilsynsvirksomhet, og gi et faktabasert grunnlag for & justere eller avvikle milepceler
for kontroll.

Tiltak 2 — Tydeligere ansvarsdeling mellom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll, og gkt ansvar for
vavhengig kontrollar

Byggkvalitetutvalget mener at det er ineffektiv ressursbruk dersom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll
overlapper. Det vises til at kommune og vavhengig kontrollgr i dag i prinsippet kan fgre tilsyn og kontroll med
det samme. Etter vart syn lgfter dette frem to hovedproblemstillinger; en praktisk problemstilling knyttet til
ineffektiv ressurbruk ved dobbeltarbeid og en prinsipiell problemstilling som stiller sparsmdl til systemet med to
kontrollinstanser. At denne problemstillingen samtidig knyttes opp til «ansvardeling®, og ikke ren
«oppgavedeling? &pner ogsé opp for spsrsmdl om det juridiske ansvaret mellom de to kontrollinstansene er
uklar.

Naér det gjelder den praktiske innretningen forstar vi det som at Byggkvalitetutvalget foresléar en tydeligere
oppgavedeling mellom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll. Kommunalt tilsyn ber veere dokumentkontroll, slik
at kommunene kan konsentrere seg om & siekke om tiltak samsvarer med det som er omsgkt og gitt tillatelse fil.
Dvrig kontroll, da spesielt byggteknisk kontroll, overlates i de konkrete byggeprosjekter til uavhengige
tredjeparter. Uavhengig kontrolls ansvar foreslds videre & utvides slik at det ikke bare omfatter & bekrefte at
det er gjennomfart kontroll, men ogsé inkludere at omr&det som kontrolleres tilfredsstiller kravene i byggteknisk
forskrift. Andre metoder for gkt ansvar, som for eksempel en sertifiseringsordning for uavhengig kontroll, er ogsé
relevant sett i lys av utvalgets anbefaling om lovpdlagte kvalifikasjonskrav.

Vi er av den oppfatning at det juridiske skillet mellom kommunalt tilsyn som myndighetsutgvelse og uavhengig
kontroll innenfor ansvarsrettssystemet fremstar tydelig i lovverket. Vi er videre ikke overbevist om at det
prinsipielt er et problem at tilsyn og uavhengig kontroll kan kontrollere samme objekt. Det prinsipielle spgrsmalet
er om kommunen langt pé vei skal nektes & gjennomfare en byggteknisk kontroll. Vi anser det som prinsipielt
riktig at kommunalt tilsyn ikke palegges store begrensninger i hva og hvem de har anledning og myndighet til &
kontrollere. Kommunal tilsynsaktivitet har funksjon som en selvstendig og overordet kontrollinstans, og denne rollen
foreslér vi & styrke. Dette er ogsd viktig med tanke pé& at kommunalt tilsyn er den eneste instansen som kan
forfalge feil og ulovligheter ndr mangler avdekket gjennom den uavhengige kontrollen ikke utbedres. Kommunalt
tilsyn kan fungere som en kontroll av den vavhengige kontrollen. Ettersom informantutsagn antyder at uavhengig
kontroll er for svak og summarisk, forsterker dette etter vart syn behovet for at kommunen som tilsynsmyndighet
har en vid anledning til & drive tilsyn med byggeprosjekter. Vi understreker at dette er en prinsipiell vurdering
sett fra et systemperspektiv, og mé ikke sammenblandes med véare forslag om oppgavedeling i den ordincere
kontrollvirksomhet.

Etter var mening er det i praksis er et problem hvis kontroll gjennomfgres av en person som ikke har den korrekte
kompetansen, og hvis uavhengig kontroll og kommune kontroller de samme forhold uten ncermere grunn. Fra et
praktisk perspektiv er det etter va&r mening fornuftig at den ordincere oppgavedelingen innen kontrollvirksomhet i
en byggesak innebcerer at kommunens kontroll i hovedsak er dokumentkontroll knyttet til ssknadstidspunkt og
ferdigattest, mens uavhengig kontroll er knyttet til byggfaglig kontroll av prosjektering og utfgrelse underveis i
byggeprosjektet.

Vi anbefaler videre, og i trdd med Byggkvalitetutvalget, at ansvarlig kontroll utvides til & bekrefte at omré&det
som kontrolleres tilfredsstiller kravene i byggteknisk forskrift pé& kontrolltidspunktet, og ikke bare avgrenses til &
bekrefte at ansvarlig kontrollerende har gjennomfert kontroll. Basert p& hayesterettspraksis vil grov uaktsomhet
fra uavhengig kontroll i sitt offentligrettslige ansvar ogsd kunne fare til et privatrettslig gkonomisk erstatnings-
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ansvar til tredjepart. @kt ansvar for ansvarlig kontrollerende vil antagelig gi gkte kontrollkostnader for
tiltakshavere som i dag gjennomfarer en overfladisk uavhengig kontroll. Samtidig vil insentivene til & gjgre ting
riktig ferste gang styrkes, noe som kan gi reduksjon i byggfeil og kostnader knyttet til byggfeil.

Samlet sett anbefaler vi etter var forstéelse en bredere og ytterligere forsterkning av insentivene for & unngd
byggfeil enn Byggkvalitetutvalget. Vi forstdr utvalgets forslag som at uavhengig kontrollgrs ansvar og oppgave
skal styrkes ved at vavhengig kontrollgr selv skal verifisere om arbeidet oppfyller byggteknisk forskrift. Dette
anbefaler vi ogsd, men i tillegg anbefaler vi en styrking av kommunens tilsynsplikt ved at kommunen skal fgre
tilsyn der vuavhengig kontroll har avdekket feil og mangler og varslet kommunen der dette ikke rettes, jf. forslag
om milepceler. Dette kan riktignok fordre noe gkt bruk av sakkyndige med byggteknisk kompetanse som del av
kommunens tilsyn, men er begrenset til scerlige tilfeller. Med tanke pé prinsipal-agent problemet bidrar gkt
ansvar for uavhengig kontrollerende til at risikoen ved dérlig utfert kontroll gker, samtidig som kommunen utgver
sin myndighet som en siste kontrollinstans etter tydeligere regler.

Videre er sertifiseringsordning for uavhengig kontrollgr en (tilleggs)mulighet som har den fordel at det er
personrettet og mdlrettet i den forstand at det blir enklere & velge kompetent personell til kontrollvirksomhet. P&
bakgrunn av informasjonsgrunnlaget er vi usikre pd om en sertifiseringsordning er samfunnsgkonomisk lgnnsomt. |
tillegg er det en risiko knyttet til & gjere for mange og omfattende endringer samtidig, slik at vi p& ndvcerende
tidspunkt ikke anbefaler innfering av sertifiseringsordning. Vi anbefaler at Departementet vurderer en slik
innfaring pd sikt, dersom de anbefalte tiltakene viser seg & ikke gi tilstrekkelig virkning.

Tiltak 3 — Innfare «forstelinjekontroll» som en del av kommunens tilsyn

Byggkvalitetutvalget foreslar en farstelinjekontroll pé& byggeplass. Dette er foreslatt som en del av kommunens
tilsyn, eventuelt i samarbeid med andre sektormyndigheter. En farstelinjekontroll kan for eksempel bestd av
kontroll om det foreligger ngdvendige tillatelser og produksjonsunderlag, at alle pd byggeplassen har gyldig
HMS-kort og at sentrale forhold p& byggeplassen som fallsikring og stillaser er tilfredsstillende.

Det er flere relevante aspekter ved det foreslatte tiltaket som ber trekkes frem for vi kommer med var
anbefaling. For det fgrste har kommunen anledning til & gjennomfare en enkel farstelinjekontroll innenfor dagens
regelverk. For det andre vil behovet knyttet til mer stedlig kontroll p& byggeplass til en viss grad dekkes av
anbefalingen om mer mdlrettet kontroll etter ncermere angitte milepceler. En av milepcelene vi foreslar er knyttet
til & sjekke ngdvendige tillatelser og produksjonsgrunnlag. Noen aspekter ved forslaget er likevel relevante & ta
stilling til vavhengig av dette. Med tanke pé& kommunens kompetanseprofil virker det mindre fornuftig at
kommuner skal ha et ordincert ansvar for & kontrollere forhold som fallsikring og stillaser. Dette skyldes at vart
overordnede forslag, i likhet med Byggkvalitetutvalget, er at kommunens ordincere kontroller i all hovedsak skal
gjennomfares som en dokumentkontroll. Det er ikke opplagt at det vil veere naturlig eller hensiktsmessig for alle
kommuner & besitte kompetanse pd praktisk kontroll av fallsikring og stillaser.

Vi opplever at forslaget ogsd retter seg inn mot arbeidslivskriminalitet. | likhet med flere av Byggkvalitetutvalgets
anbefalinger og tiltaksforslag foreligger det et premiss om det er en sammenheng mellom arbeidslivskriminalitet
og byggkvalitet. Dette premisset virker ogsé& & finne gjenklang hos en del aktgrer. Fra andre informanters og véart
perspektiv er det ikke &penbart i hvilken grad denne forutsetningen stemmer. Det kan veere rimelig & legge fil
grunn en viss korrelasjon, men det er usikkert i hvor stor grad. Hvis man er av den oppfatning at det ikke
ngdvendigvis kan forutsettes sterk korrelasjon mellom arbeidslivskriminalitet og forsvarlig byggkvalitet, blir det
mer uklart hva formélet med forslaget er sett i sammenheng forsvarlig byggkvalitet. At arbeidsforhold pé
byggeplass er av myndighetsinteresse, er likevel klart. Handlingsrommet for & mélrette innsats mot for eksempel
arbeidslivskriminalitet p& byggeplass er ogsé stort. Hvis dette er noe regjeringen mener bgr vcere et prioritert
omréde, kan relevante offentlige instanser sammen gke sin kontrollvirksomhet rettet mot mistanke om
arbeidslivskriminalitet p& byggeplass. Vi mener dette er mer hensikismessig enn & permanent innfgre en plikt til
stikkprevebasert fgrstelinjekontroll for kommunen, ndr mange av de sentrale hensynene i forslaget knyttet til
forsvarlig byggkvalitet er ivaretatt av de andre anbefalingene vére.

Et konservativt anslag p& de totale kostnadene ved en farstelinjekontroll av 10 til 20 prosent av alle byggesaker
viser en drlig kostnad pd mellom 85 og 170 millioner kroner. Etter var syn er dette en betydelig kostnad, noe
som ogsé er et argument mot & innfgre dette tiltaket.
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Tiltak 4 — Dokumentasjon av gjennomfgringsevne ved soknad, for eksempel ved tegnet forsikring og
fremlagt skatteattest (((serigsitetskrav))

Byggkvalitetutvalget foreslar sdkalte «serigsitetskrav). For eksempel at foretakene i forbindelse med sgknad om
tillatelse mé erklcere at dokumentasjonen foreligger i prosjektet, pd lik linje med dagens erkleering om ansvars-
rett. Det har ogsé blitt lagt frem forslag om & innfgre krav til tegnede byggskadeforsikringer. Videre mener
Byggkvalitetutvalget at det kan veere hensiktsmessig & synliggjere bestemmelsen knyttet til kommunens mulighet til
& stille krav om sikkerhetsstillelse ved midlertidig brukstillatelse og at det kan veere fornuftig & utvide dagens
reklamasjonsrett.

Det vil etter vért syn veere begrenset med merkostnader knyttet til & innfgre enkle dokumentasjonskrav for
eksempel krav til fremlagt skatteattest som dokumenterer at foretaket ikke har forfalt, ikke-betalt skatt, HMS-
erkleering osv.

Fra vart perspektiv er det sentrale sparsmalet hvilken effekt slike enkle dokumentasjonskrav vil ha pa forsvarlig
byggkvalitet og om tiltaket er treffsikkert for dette formdlet. Dersom det ikke er stor korrelasjon mellom
oppfyllelse av enkle dokumentasjonkrav og at man bygger forsvarlig, og kommunen likevel bruker slik
informasjon aktivt i sin tilsynsstrategi, er det risiko for at det benyttes ressurser pa tilsyn som i liten grad har
effekt pa forsvarlig byggkvalitet. Dette kan ta vekk ressurser fra annen tilsynsvirksomhet som er mer effektiv og
mer rettet mot byggkvalitet. | ytterste konsekvens kan dette veert kontraproduktivt med tanke pa forsvarlig
byggkvalitet. Byggesaksforskriften § 5-4 oppstiller ogsé en rekke krav til dokumentasjon ved byggesgknad. Krav
om for eksempel tegninger og malsatt situasjonsplan, atkomst, vannforsyning, avlgp osv. Dette kan i seg selv
avdekke hvor serigs sgker er med hensyn til byggkvalitet. Erklcering om ansvarsrett krever ogséd dokumentasjon
av kvalifikasjonskrav. Dette er krav som knytter seg til foretaket, og ikke til det enkelte byggeprosjekt.

Vi ser poenget med at krav om skatteattest eller lignende dokumentasjon knyttet til ansvarlig foretak kan bidra
til & luke ut userigse aktarer. Etter vart syn vil dette imidlertid hgre inn under andre rettsomrader enn plan- og
bygningsloven, og andre oppgaver enn det kommunene skal utfgre som plan- og bygningsmyndighet. Kravene i
SAK § 11-1 er i stor grad knyttet til gjennomfering av byggeprosjekter. Vi er usikre pd om & innfere nye
dokumentasjonskrav, som for eksempel skatteattest, vandel, forsikring mv., er hensiktsmessig med hensyn til de
oppgaver som hgrer inn under plan- og bygningsloven, men samtidig ser vi at dette i praksis er et enkelt og
relativt lite kostbart tiltak, uten vesentlig risiko for ugnskede effekter, og tiltaket er enkelt & reversere. Vi venter i
liten grad at et slikt krav vil redusere antallet byggfeil, men at virkningen i stgrre grad vil kunne knytte seg til
redusert skatteunndragelse. Totalt sett er vi derfor usikre pé& anbefalingen her, men vi mener at tiltaket kan
gijennomfares dersom det etter noen ars virkningstid gjgres en evaluering.

Nar det gjelder det foreslétte tiltaket om tydeliggjering av kommunens mulighet til sikkerhetsstillelse kan dette
bidra til & redusere noen transaksjonskostnader i scerlige tilfeller, og at det kan veere fornuftig & tydeliggjere
dette i lovverk. Det kan ogsé veere scerlig nyttig & igangsette pedagogiske tiltak for & heve kunnskapen og
kompetansen om denne muligheten i kommuner.

Tiltak 5 — Innfering av plikt til & registrere arbeider som ikke er sgknadspliktige i ROT-markedet

Byggkvalitetutvalget mener at en stor del av arbeidslivskriminaliteten i byggebransjen er knyttet til markedet for
rehabilitering, ombygging og tilbygg (ROT-markedet). | dette markedet, som utgjer om lag 40 prosent av
totalmarkedet for bygg og anlegg, er det spesielt vanskelig & avdekke lovbrudd, fordi arbeidene i liten grad er
sgknadspliktige, og dermed t«usynligen for kommunen. Byggkvalitetutvalget foreslér at det innfgres krav om
registrering av arbeider i en enkel registreringsordning i ROT-markedet. Dette skal gi kommunene oversikt over
hvilke byggeprosjekter som pégér, slik at de kan vurdere om det er ngdvendig med tilsyn.

Ved innfgring av en slik ordning vil det veere foretakene som utfgrer arbeid, som er pliktig til & registrere
arbeidet. Kommunen har fra et rettslig st&sted plikt & fere tilsyn etter plan- og bygningsloven kap. 25, og
ulovlighetsoppfalging etter kap. 32, uavhengig av om et tiltak er sgknadspliktig eller ikke.

Vi oppfatter den foreslatte registreringsordningen som i all hovedsak & ha som intensjon & rette seg mot
kriminalitet i markedet, og i mindre grad vcere direkte rettet mot forsvarlig byggkvalitet. Etter vér vurdering er
det positivt med styrkede tiltak rettet mot ROT-markedet, fordi det er indikasjoner p& at dette markedet i relativt
stor grad har innslag av userigse /kriminelle aktgrer. For eksempel viste undersakelsen til Opinion fra 2020 at 11
prosent av respondentene har brukt hdndverker til & utfere elektriker-, snekker-, maler- eller annet byggearbeid
i hjemmet sitt helt eller delvis svart. Et annet viktig hensyn er at forbrukere stér i en svak stilling i dette markedet
som fglge av en rekke informasjonsasymmetrier.
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En viktig forutsetning for & kunne anbefale tiltaket er imidlertid at registreringsplikten er reell og etterleves.
Konsekvensene av manglende etterlevelse blant userigse akterer er at registeret i ytterste konsekvens kun vil
inneholde arbeidene som utfgres av de serigse foretakene i ROT-markedet, og at det er disse foretakene som
potensielt utsettes for en gkt kontrollbyrde. Falgelig vil innfgring av registreringsordning blant annet kreve kontroll
og sanksjonsmuligheter. Det er videre en forutsetning at registeret faktisk blir brukt til & plukke ut tilsynsobjekter i
et tilstrekkelig stort omfang, bé&de for at tiltaket skal ha en positiv effekt p& byggkvalitet, men ogsé for at
oppdagelsesrisikoen blir reell. Basert pé& informasjonsgrunnlaget fremstér det som usikkert hvorvidt kommunene vil
prioritere ressurser til & gjennomfgre tilsyn i et tilstrekkelig omfang til & oppné dette. Videre legges det i andre
forslag til grunn at kommunen ikke har kompetanse til & fgre tilsyn med byggkvalitet, hvilket kan trekke i retning
av at tiltaket ikke vil ha en scerlig effekt pé& byggkvalitet, i hvert fall ikke direkte.

Nar det gjelder kostnader knyttet til den tekniske lgsningen for utvikling og drift av registreringsordning, er disse
relativt lave, og det finnes allerede lignende lgsninger i dag, slik som Boligmappa.no. Dette er likevel bare en
del av kostnadene. | tillegg kommer kostnader knyttet til tilsyn av byggeprosjekter og kostnader knyttet til tiltak
for & sikre etterlevelse av ordningen. Alt i alt er det for oss usikkert hvorvidt tiltaket vil veere samfunnsgkonomisk
lannsomt, samtidig som det ogsé er usikkert om det ikke kan finnes andre tiltak som p& en mer effektiv méte
bidrar til den gnskede forbedringen i ROT-markedet.

Vi er i utgangspunktet positive til at det iverksettes tiltak i ROT-markedet og utelukker ikke at en registrerings-
ordning kan ha en positiv effekt gjennom forbrukerens egeninteresse av at arbeider registreres. P& den andre
siden er det usikkert om tiltaket samlet sett har en mélrettet effekt pd de aktgrene og de arbeidene man gnsker
at tiltaket skal treffe. Vi mener det ogsé er en risiko for at man innferer en enkel registreringsordning nar det
potensielt er behov for sterre grep. Var vurdering er at en enkel registreringsordning kan veere en del av
lzsningen pd problemene i ROT-markedet, men at et slikt tiltak med fordel kan utredes i mer detalj og i
sammenheng med et samlet mdlrettet arbeid for & forbedre dette markedet.

Tiltak 6 — Innfering av krav til koordinator for prosjektering og utfarelse

Byggkvalitetutvalget mener at dagens ansvarsregler, der mange aktgrer mé péta seg ansvar overfor
myndighetene, bidrar til uklarheter og kan fare til «ansvarspulveriseringh. Byggkvalitetutvalget drafter at
innfaring av krav til koordinator for prosjektering og utfgrelse kan sikre at grensesnitt mellom fagomréder
ivaretas bedre. Kommunal- og distrikisdepartementet gnsker at dette ogsd skal utredes. Det foreslétte tiltaket er
ment & avhjelpe utfordringer knyttet til feil som oppstér som falge av mangelfull koordinering i grensesnittet
mellom prosjektering og utfering. Byggkvalitetutvalget foreslar & fierne ansvarsrettssystemet. Vi vurderer tiltaket
innenfor dagens ansvarsrettssystem.

Vi anbefaler at det innferes krav til at ansvarlig seker skal pdse at det er én aktgr som har ansvar for
koordinering innen prosjektering, én akter som har ha ansvar for koordinering innen utfarelse, og én akter som
har ansvar for koordinering innen vavhengig kontroll. Bakgrunnen for anbefalingen er at Sintef Byggforsk (2005)
har anslétt at prosjektering (prosjekteringsunnlatelser /forenklet prosjektering og feil i prosjekteringsmaterialet)
utgjer omtrent 40 prosent av byggfeil i byggeprosessen, mens 30 prosent av feil oppstér hos utferende under
bygging. Dette kan antyde at det er scerlige utfordringer knyttet til samordning innad i ansvaromrédene og at
dette er en betydelig kilde til byggfeil, hvilket ogsé har blitt trukket frem av informanter i intervju. Vért forslag
har den fordel at det i farste omgang bidrar til & sikre grensesnitt mellom arbeid som foregdr innenfor de ulike
ansvarsomrddene. Prosjekteringsgrunnlaget skal koordineres og utgjere en koherent helhet. P& samme méte skal
utfgrelsen koordineres med tanke pé& & sikre at riktig arbeid utferes til riktig tid.

Samhandling, kommunikasjon og koordinering mellom prosjektering og utfgrelse er ogsé en kilde til byggfeil. Vi
er imidlertid usikre p& hensiktsmessigheten av & innfgre en koordinator pé& tvers av ansvarsomréder. Det skyldes
at det potensielt er sveert krevende med tanke pd & sikre kompetanse til & péta seg et slikt ansvar, og at en slik
rolle i praksis vil métte falge et byggeprosjekt over sveert lang tid. Vi anser ogsé dette forslaget som & ferst og
fremst veere hensiktsmessig dersom man avskaffer ansvarsrettssystemet. Innad i ansvarsrettssystemet innebcerer
dette i praksis en helt ny ansvarsrolle som vi synes er utfordrende & implementere grunnet grensesnitt mellom de
ansvarlige foretakene.

Forslaget vért imgtekommer likevel til en viss grad utfordringen knyttet til grensesnittet mellom prosjektering og
utfarelse til en viss grad. Det skyldes at én ansvarlig koordinerende prosjekterer, én ansvarlig koordinerende utfarer
og én ansvarlig koordinerende uavhengig kontroller vil forenkle kommunikasjonen og samhandlingen mellom de
ulike ansvarsomrddene — det vil veere ett kontaktpunkt for prosjekterende om utfgrende trenger avklaring eller
dokumenter for eksempel. Det er ogsé rimelig & tro at feil under for eksempel utfaring oppstér fordi
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prosjekteringsgrunnlaget sett under ett ikke er koherent, ikke bare fordi utfgrende misforstér prosjekterings-
grunnlaget.

Pbl. § 23-4 andre ledd sier at ansvarlig sgker skal «samordne de ansvarlige prosjekterende, utferende og
kontrollerende, og pdse at alle oppgaver er belagt med ansvarn. Forslaget vart innebcerer en konkretisering av
dette ved at ansvarlig sgker skal pése at det er en koordinator innen omrddene prosjektering, utfgrelse og
kontroll nér det er flere ansvarlige foretak innenfor et omrdde og ansvaret for slik samordning ikke er scerskilt
angitt i gjennomfgringsplanen eller erklcering om ansvarsrett. Koordinatoren kan for eksempel veere et av de
ansvarlige foretakene. Ansvarlig sgker vil fortsatt ha et overordnet samordningsansvar som i dag og
ansvarsrettene vil ligge fast. Ansvarlig sgker kan imidlertid bedre utgve sitt samordningsansvar gjennom
delegering til koordinerende innenfor ansvarsomrddet. Samordningen mellom ansvarsomréader kan ogsé
forbedres ved at det er foretak med en koordinerende funksjon innenfor hvert omrdde. Etter vart syn er det
potensielt en svakhet med dagens system at samordning tilfaller ansvarlig seker, som ikke trenger & ha
kompetanse pd for eksempel grensesnitt innenfor utfgring. Dette er vart beste forslag til hvordan dette kan lgses
innenfor ansvarsrettssystemet, uten for omfattende endringer av plan- og bygningsloven.

Dette kan vcere et fordyrende element i en noen byggeprosesser. | andre byggeprosjekter vil det allerede i
praksis finnes en slik rolle. Vi vektlegger imidlertid at en koordineringsrolle og metoder for & sikre bedre
samordning er noe som over lengre tid har blitt etterspurt av flere aktaerer, hvilket kan indikere at mange akterer
mener nytten oppveier kostnadene. Vi understreker at vi ikke har tilstrekkelig datagrunnlag egnet til & konstatere
at dette stemmer, men bemerker at tidligere studier antyder at samordning og koordinering er en sentral érsak til
store byggfeil med alvorlige konsekvenser.

Anbefalinger om fremtidig kontroll i byggesaker
Hovedforslag til nytt kontrollregime

Vi foreslér tre stgrre endringer innenfor dagens kontrollregime. | tillegg har vi noen supplerende anbefalinger
som kan styrke kontrollregimet i fremtiden.

1. @kt kontroll ved faste milepceler i utferelsesfasen, skt innslag av stedlig kontroll og kommunal
tilsynsplikt nar avvik ikke rettes.

Det er fornuftig & styrke dagens kontroll av byggesaker, og vi mener dette bgr rettes mot uavhengig kontroll i
utferelsesfasen og at det gjennomfares kontroller tidligere i byggeprosesser enn i dag. Kunnskapsgrunnlaget
antyder at alvorlige byggfeil med potensielt store konsekvenser oppstér pé visse stadier i en byggeprosess, og
at dette ikke avdekkes i tilstrekkelig grad i dag fordi kontroll ikke gjennomfares pa riktig tidspunkt. Metodene
for kontroll og omréder for kontroll korresponderer ikke i tilstrekkelig grad med hensyn til hvor og nar byggfeil
oppstar. | dag er det relativt sett for stort fokus p& kontroll av dokumenter og prosjekteringsgrunnlag.

Vi anbefaler at det fastsettes konkrete milepceler for kontroll innenfor a) tillatelse b) byggegrop, ¢) plassering av
bygg og d) konstruksjon, der de tre sistnevnte milepcelene ogsd innebcerer en stedlig kontroll. Dette tiltaket
mener vi vil styrke oppdagelsesrisikoen av alvorlige byggfeil, og ha en netto nytte knyttet til & unngé kostbar
feilretting og potensielt forhindre alvorlige konsekvenser. Dersom det avdekkes feil som ikke rettes, eller
sikringstiltak ikke gjennomferes, ved byggegrop, plassering av bygg og/eller konstruksjon, skal ansvarlig
kontrollerende varsle kommunen. Vi anbefaler en tydeliggjering om at et slikt varsel utlaser tilsynsplikt fra
kommunen. Dette understreker at kommunen har overordnet ansvar for & pése at plan- og bygningslovgivningen
overholdes i kommunen og funksjonen som en sikkerhetsventil innen kontrollregimet.

2. @kt ansvar til vavhengig kontroller gjennom utvidelse til & bekrefte at omrédet som kontrolleres
tilfredsstiller kravene i byggteknisk forskrift pa kontrolltidspunktet, og ikke bare avgrenses til a bekrefte
det er giennomfart kontroll.

Vi anbefaler & gke ansvaret til uavhengig kontroller ved & innfere et krav om at det ved bekreftelse pé
gjennomfert kontroll ogsé skal bekreftes at omrédet som er kontrollert tilfredsstiller krav i byggteknisk forskrift.
@kt ansvar for vavhengig kontrollgr vil styrke insentivene til & gjennomfgre tilfredsstillende kontroll. Kontrolltids-
punktet skal veere underveis i byggeprosjektet, og kan ikke forskyves til sluttfgringen. N&r uavhengig kontrollgrs
ansvar utvides til kontroll av etterlevelse av byggteknisk forskrift, vil det fremst& vesentlig mer risikabelt & ikke
dokumentere at arbeidet pd det angitte kontrolltidspunktet var i orden. Dette er skjerpende for insentivene til
vavhengig kontrollgr for & gjennomfare en solid jobb, og kan tenkes & gi lavere utbedringskostnader i
byggeprosjekter gjennom bedre kontroll. Dette vil ogsé fere til noe gkte totale kontrollkostnader i
byggeprosjekter, men vil sannsynligvis i starst grad ramme aktgrer som per i dag anskaffer en overfladisk
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uvavhengig kontroll. Forslaget kan dermed stimulere til at slik praksis opphgrer. Vi understreker samtidig at det
gkte ansvaret til ansvarlig kontrollgr skal begrenses til en kontroll av etterlevelse av byggteknisk forskrift (i form
av en sjekkliste). Det vil med andre ord ikke kreve en faglig vurdering av om det finnes bedre tekniske lgsninger
innenfor gjeldende regelverk.

3. Innfere krav til at ansvarlig seker skal pase at det er én akier som har ansvar for koordinering innen
prosjektering, én akter som har ha ansvar for koordinering innen utferelse, og én akter som har ansvar
for koordinering innen vavhengig kontroll.

Av denne gjennomgangen ser vi at antallet ansvarlige foretak i et byggeprosjekt kan bli stort. Dertil kommer at
det ofte vil veere flere ansvarlige foretak innenfor samme ansvarsomréde. Ansvarspulverisering oppstér nér to
aktgrer med rette kan peke pé& hverandre og skylde p& den andre. Ansvarspulverisering forekommer i
byggeprosjekter nér ansvarlige foretak erklcerer ansvar for et begrenset omrdde og det er mange ansvarlige
foretak. Grensesnittene for ansvar blir fort uklare. Vi anbefaler at det innfares krav til at ansvarlig sgker skal
pése at det er én ansvarlig akter for koordinering innen henholdsvis prosjektering, utfgrelse og uavhengig kontroll
der det er flere ansvarlige foretak innen omrddene og en koordinator ikke er scerskilt angitt i
giennomfaringsplanen. Koordinatoren innen et ansvarsomrdde kan for eksempel veere et av de ansvarlige
foretakene. Ansvarlig seker vil fortsatt ha et overordnet samordningsansvar som i dag og ansvarsrettene vil ligge
fast. Ansvarlig seker kan imidlertid bedre utgve sitt samordningsansvar gjennom delegering til koordinerende
innenfor ansvarsomr&det. Samordningen mellom ansvarsomrdder kan ogsé forbedres ved at det er foretak med
en koordinerende funksjon innenfor hvert omréde. Dette er vért beste forslag til hvordan dette kan lgses innenfor
ansvarsrettssystemet, uten for omfattende endringer av plan- og bygningsloven.

Andre anbefalinger som stotter opp under og styrker fremtidens kontrollregime

| vurderingen vér har vi ogs& kommet frem til supplerende anbefalinger, som kan leses som tiltak som stgtter opp
under og styrker fremtidens kontrollregime. Vi anbefaler at:

e Kommunene pélegges en plikt til & kunne motta og behandle digitale byggesgknader, etter en kartlegging
av byggesgknadsprosesser i kommuner for & kvalitetssikre at dette ikke byr pé scerlige utfordringer

e Staten fér i oppgave & utvikle et digitalt rapporteringsverktgy for byggfeil der ansvarlig kontrollgr blir
paélagt & rapportere pé samtlige avvik som er avdekket ved en vavhengig kontroll.

e  Rettsregel om sikkerhetsstillelse tydeliggjeres og det iverksettes pedagogiske tiltak for & informere
kommuner om mulighetene for bruk av sikkerhetsstillelse som forutsetting for midlertidig brukstillatelse.

De supplerende anbefalingene kan stgtte opp under fremtidens kontrollregime p& felgende méater. Kartlegging
av byggesgknadsprosesser og plikt til & kunne motta og behandle digitale byggesgknader kan styrke
effektiviteten, transparensen og kontrollfrekvensen av dokumentasjon. Statlig initiativ til & utvikle et digitalt
rapporteringsverktgy for byggfeil kan bidra til at kunnskapsgrunnlaget for nér og hvor det oppstér byggfeil i en
byggeprosess blir bedre. Dette kan benyttes til & justere regler for kontroll i retning av & bli mer risikobasert.
Pedagogiske tiltak for & informere kommuner om mulighetene for sikkerhetsstillelse kan bidra til & redusere
transaksjonskostnader ved vanskelige beslutninger, og bedre sikre seg mot strategiske konkurser eller tvister etter
at midlertidig brukstillatelse er utstedt fra kommunen.
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1. Oppdrag og metode

Kommunal- og moderniseringsdepartementet nedsatte i 2018 et ekspertutvalg (Byggkuvalitet-
utvalget). Formdlet med utvalgets arbeid var blant annet a gi norske myndigheter innspill og et godt
grunnlag for G vurdere hvilke virkemidler som bidrar til G ivareta mdlsettingen om forsvarlig
byggkuvalitet. Byggkuvalitetutvalget leverte sin rapport 5. februar 2020. I rapporten foreslas flere
tiltak knyttet til den samlede regulering av kontroll i byggesaker.

1.1 Bakgrunn og mandat for utredningen

Byggkvalitetutvalget ble oppnevnt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet i 2018. Utvalgets rapport ble
overlevert 5. februar 2020. Utvalgets mandat var & vurdere om dagens system med sentral godkjenning av
foretak, erklcering om ansvarsrett, uavhengig kontroll og det foreslatte serigsitetsregisteret for ROT-markedet
bidrar til & oppfylle mélsettingen om: (i) forsvarlig byggkvalitet, (ii) tydelig plassering av ansvar, (iii) kvalifiserte
aktgrer og (iv) serigse aktarer. Utvalget hadde videre i oppdrag & vurdere rollefordelingen mellom
bygningsmyndighetene og andre myndigheter nér det gjelder innsatsen mot arbeidslivskriminalitet, samt &
vurdere hvorvidt ordningen med sentral godkjenning og et serigsitetsregister bgr viderefgres, eventuelt om disse
ber justeres eller forbedres, eller om andre alternativer er bedre egnet til & oppfylle mélsetningen.

Kommunal- og distriktsdepartementet gnsker som del av oppfelgingen av Byggkvalitetutvalget & f& utarbeidet
konkrete forslag til hvordan anbefalinger knyttet til kontroll kan giennomfares. Departementet er opptatt av at
oppgave- og ansvarsdelingen ved uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn er tydelig, og at virkemidlene blir
benyttet effektivt for & bidra til forsvarlig byggkvalitet. Departementet gnsker videre forslag til nye
bestemmelser eller endring av eksisterende bestemmelser i plan- og bygningsloven og byggesakforskriften. Det
er ogsé gnskelig at andre forslag, som kan bidra til & sikre effektiv, mdlrettet og tilstrekkelig kontroll og tilsyn,
utarbeides.

Oslo Economics og Holth og Winge fikk derfor i oppdrag & vurdere seks tiltak, hvorav de fem forste er foreslatt i
Byggkvalitetutvalgets rapport, mens det sjette tiltaket er foreslétt av Kommunal- og distrikisdepartementet:

1. Mer risikobasert og digitalisert tilsyn eller kontroll ved ncermere angitte milepceler, scerlig i utfarelsen
2. Tydeligere ansvarsdeling mellom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll, og gkt ansvar for vavhengig
kontrollgr

w

Innfgre «farstelinjekontroll» som en del av kommunens tilsyn

4. Dokumentasjon av gjennomfgringsevne ved sgknad, for eksempel ved tegnet forsikring og fremlagt
skatteattest ((serigsitetskrav))

5. Innfgring av plikt til & registrere arbeider som ikke er sgknadspliktige i ROT-markedet

6. Innfering av krav til koordinator for prosjektering og utfgrelse

Overordnet skal leveransen bygge opp under en samlet anbefaling om fremtidig innretting av kontroll i
byggesaker, der det spesifikt skal foreslas:

Oppgave- og ansvarsfordeling mellom kommunene og private aktgrer om tilsyn og uavhengig kontroll
Milepceler for ndr kommunenes tilsyn og vavhengig kontroll skal gjennomfares
Innholdet av kommunens tilsyn og uavhengig kontroll

Metoder for hvordan kommunens tilsyn og uavhengig kontroll skal gjennomfares

1.2 Utredningsinstruksen

Dette oppdraget er Igst med utgangspunkt i utredningsinstruksen.? Utredningsinstruksen hgrer inn under
Finansdepartementet og formdlet med instruksen er & legge et godt grunnlag for beslutninger om statlige tiltak.
Statlige tiltak kan for eksempel veere reformer, regelendringer eller investeringer. | v&r sammenheng er relevante
tiltak endringer i lovverk relatert til ansvar og kontroll i byggeprosjekter.

2 Forskrift 19. februar 2016 nr. 184 om instruks om utredning av statlige tiltak (utredningsinstruksen).
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Statlige tiltak kan b&de ha et mindre eller starre ambisjonsnivé, samt mindre eller stgrre konsekvenser. For & sikre
likebehandling pé tvers av statlige tiltak i ulike sektorer er det etablert minimumskrav til en utredning etter
utredningsinstruksen. Minimumskravene tar form av seks spgrsmal som skal besvares i alle utredninger av statlige
tiltak vavhengig av omfanget.?

De seks sparsmalene er spesifisert i utredningsinstruksens kapittel 2-1:

Hva er problemet, og hva vil vi oppné?

Hvilke tiltak er relevante?

Hvilke prinsipielle spgrsmdl reiser tiltakene?

Hva er de positive og negative virkningene av tiltakene, hvor varige er de, og hvem blir bergari?
Hvilket tiltak anbefales, og hvorfor?

Hva er forutsetningene for en vellykket gjennomfering?

SERAIF S e

Instruksen presiserer at en utredning etter utredningsinstruksen skal omfatte virkninger for enkeltpersoner, privat
og offentlig nceringsvirksomhet, statlig, fylkeskommunal og kommunal forvaltning og andre bergrte.

De seks tiltakene fra Byggkvalitetutvalget og Kommunal- og distrikisdepartementet er utformet mer eller mindre
overordnet. Noen av tiltakene er konkrete, mens andre tiltak beerer mer preg av & veere en skisse til tiltak. Var
utredning er strukturert og utformet for & oppfylle kravene i utredningsinstruksen. Utredningen star imidlertid
bade overfor et overordet tiltak knyttet til den totale innretningen av fremtidig ansvar og kontroll i byggesaker,
samt seks tiltaksforslag fra Byggkvalitetutvalget og Kommunal- og distriktsdepartementet. Noen av de seks
foreslatte tiltakene kan ogsd anses som «pakker» av tiltak.

Som fglge av kompleksiteten har vi derfor mattet ta noen valg, og vi har forsgkt & finne et hensiktsmessig nivé for
utredningen. Vi har valgt & utrede hvert av de seks tiltakene hver for seg etter kravene i utredningsinstruksen, og
pdpeke sammenhenger til de andre tiltakene der dette er hensiktsmessig. Nar et tiltak beerer preg av & utgjere
en «tiltakspakken, vurderer vi deltiltak hver for seg.

P& bakgrunn av oppdragets mandat legger vi til grunn at problemet og relevante tiltak for tiltak 1-5 allerede er
besvart i Byggkvalitetutvalgets rapport. Dermed blir sparsmél 1 og 2 i vart arbeid en redegjsrelse for, og
forseksvis tydeliggjering av, Byggkvalitetutvalgets beskrivelse av utfordringer med dagens situasjon, samt
behovet for tiltak. Tiltak 6 er ansket utredet av Kommunal- og distriktsdepartementet og gjelder
koordinatoransvaret i byggeprosjekter. Dette ble ogsa diskutert i Byggkvalitetutvalgets rapport. Vi har pa
bakgrunn av arbeidet som er gjort av Byggkvalitetutvalget, skriftlige kilder, samt gjennom egen
informasjonsinnhenting forsgkt & sikre at tiltak 6 blir utredet pé lik linje med gvrige tiltaksforslag.

Etter & ha utredet hvert av de seks tiltakene og kommet med anbefalinger relatert til disse, drgfter vi de starre
linjene under ett og kommer med en samlet anbefaling som svarer ut spgrsmdél om oppgave- og ansvarsfordeling.
Her vil vi ogsd redegjere for alternative tiltaksforslag som har fremkommet gjennom vért arbeid.

1.3 Informasjonsgrunnlag

Byggkvalitetutvalgets rapport er en sentral kilde til informasjon for denne utredningen. Sammen med mandatet
fra oppdragsgiver, setter utvalgets rapport rammen for de sparsmdl og problemstillinger som behandles i denne
utredningen.

| arbeidet med utredningen har vi benyttet flere andre, skriftlige kilder. Helt sentralt er plan- og bygningsloven,
herunder tilhgrende forskrifter, lovens forarbeider, rettspraksis og juridisk litteratur. For en oversikt over skriftlige
kilder vises det til referanselisten.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet sendte Byggkvalitetutvalgets rapport pé hering. Departementet
mottok 83 hgringssvar, der aktgrer uttalte seg om rapporten og om de foreslétte tiltakene. Vi har benyttet oss av
heringssvarene som del av det kvalitative datagrunnlaget.

3 Kravene til utredning etter utredningsinstruksen og ressursene som brukes pé utredninger, bgr imidlertid sté i forhold ftil
virkningene av det foreslétte tiltaket. Fra 2016 er i tillegg EDS- og Schengen-avtalene integrert i instruksen som temaer som
skal drgftes i enhver utredning etter utredningsinstruksen.
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| tillegg til haringssvar har vi gjennomfert supplerende dybdeintervjuer med et utvalg relevante aktgrer, herunder
bé&de aktgrer som har levert hgringssvar og aktgrer som ikke har gjort dette. Intervjuene ble gjennomfeart i to
omganger, der vi i farste omgang gjennomfgrte innledende intervjuer med en gruppe informanter for & samle
informasjon om hvordan informantene stiller seg til forslagene fra Byggkvalitetutvalget. | neste omgang
gjennomfarte vi interviuer med en ny gruppe informanter der formdlet var & innhente tilbakemelding pé vére
tentative anbefalinger. | begge omganger snakket vi b&dde med entreprengrer, byggfaglige miliger og
kommuner. Informantene ble valgt ut for & belyse hvordan ulike berarte parter vil pavirkes av endret regulering.

Vi gjennomferte interviver med felgende aktarer som del av vér informasjonsinnhenting:

Bodg kommune
Trondheim kommune
Oslo kommune
Sandnes kommune

AF-gruppen
Boligprodusentene

Byggenceringens Landsforening
Obron (vavhengig kontrollgr)
e Norsk Byggekontroll (vavhengig kontrollar)

e  Follohus
e Telemark Byggentreprengr AS
e Obos

Informasjonen som er innhentet gjennom skriftlige kilder og intervjuer utgjer utredningens informasjonsgrunnlag.
Vurderinger og konklusjoner er vare egne.

1.4 Forsvarlig byggkvalitet

Et viktig formé&l med Byggkvalitetutvalgets arbeid var & gi myndighetene innspill og et grunnlag for & vurdere
hvilke virkemidler som kan bidra til & ivareta mélsettingen om forsvarlig byggkvalitet (Byggkvalitetutvalget
2020). Hensynet til forsvarlig byggkvalitet har ogsé i lang tid veert et sentralt formél med plan- og
bygningslovgivningen. | plan- og bygningslovens forméalsbestemmelse heter det i tredje ledd at: «Det enkelte tiltak
skal utferes forsvarlign. Lovens forarbeider presiserer at dette innebcerer at bebyggelse skal utfgres forsvarlig ut
fra bygnings- og branntekniske, helsemessige, miligmessige, estetiske og gkonomiske hensyn, samt behovet for
brukbarhet og tilgjengelighet.> For & oppné forsvarlig byggkvalitet er det viktig at lovens bestemmelser er
innrettet p& en méte som tilrettelegger for at disse hensynene blir ivaretatt.

Plan- og bygningsloven gir en rekke bestemmelser som skal bidra til & operasjonalisere lovformélet om forsvarlig
byggkvalitet. Helt sentralt er reglene om ansvar, vuavhengig kontroll og tilsyn. Byggesaksforskriften fastsetter
videre en rekke krav til byggverk og skal sikre at tiltak planlegges, prosjekteres og utferes med hensyn til god
visuell kvalitet, universell utforming og at tiltaket oppfyller tekniske krav til sikkerhet, helse, milig og energi.

Vére analyser tar utgangspunkt i at forsvarlig byggkvalitet ses i ncer sammenheng med «byggtekniske feiln.
Problemstillinger knyttet til ansvar, uavhengig kontroll og tilsyn forstér vi som i all hovedsak rettet mot
planlegging, prosjektering og utfering i henhold til byggteknisk forskrift og standarder. Vér forstédelse av
«forsvarlig byggkvalitet» er altsé i denne sammenheng & unngé byggfeil.

Begrepet «tbyggfeiln er imidlertid ogsd noe upresist. Byggkvalitetutvalget bruker for eksempel begrepet
byggfeil i betydningen «at kravene i byggteknisk forskrift ikke er oppfylt ved prosjektets ferdigstillelse, altsd
manglende byggkvalitet.» Byggkvalitetutvalgets rapport synes derfor & avgrense byggfeil til feil ved prosjektets
ferdigstillelse.

Andre rapporter om byggfeil i Norge, herunder Sintef Byggforsk (1994) og Sintef Byggforsk (2008) har en
bredere definisjon av «byggfeiln. Studiene definerer byggfeil som bé&de de feil som oppstér i lepet av
byggeprosessen og som blir rettet far overlevering, og de feilene som foreligger ved overlevering. Dette betyr

4 Totalt 40 ulike aktarer ble invitert til & delta pd& intervju i perioden august til desember 2021. Vi har intervjuet alle som
hadde tid til raddighet og takket ja.
5 Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 171.
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at begrepet byggfeil ikke kun omfatter brudd p& byggteknisk forskrift ved et ferdigstilt bygg, men ogsé feil som
skjer i lgpet av byggeprosessen, men som rettes opp fer ferdigstillelse.

Fra et samfunnsgkonomisk perspektiv vil en bred definisjon av byggfeil veere hensiktsmessig. Det skyldes at
samtlige feil, vavhengig av tidspunkt for oppdagelse og utbedring, er kostnader fra et samfunnsgkonomisk
perspektiv. Dette tydeliggjer ogsd at uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn spiller en stgrre rolle fra et
samfunnsgkonomisk perspektiv; kontrollfunksjoner kan bidra til & redusere ressursbruk under bygging.¢

Som sagt er hovedfokuset i vér utredning malet om forsvarlig byggkvalitet. Noen av tiltakene som diskuteres kan
ha virkning og motiver utover det & forhindre byggfeil. For eksempel kan foreslatte tiltak ha som et hovedmal &
avdekke arbeidslivskriminalitet i byggebransjen. | vére analyser og dreftinger vil arbeidslivskriminalitet mv.
bergres, men tiltak vil i ferste rekke vurderes opp mot malsetningen om forsvarlig byggkvalitet. Andre
malsetninger og virkninger vil ikke vurderes like utferlig.

Byggkvalitetutvalget legger til grunn at det er et betydelig omfang av byggfeil i Norge, og at det derfor er et
stort forbedringspotensial knyttet til & redusere byggfeil. Dette er en oppfatning vi ogsé finner blant vare
informanter. Det mest brukte anslaget for byggfeil i Norge stammer fra en analyse gjennomfgrt av Sintef
Byggforsk i 1994 og en revurdering av dette arbeidet gjennomfart i 2008. | revurderingen anslés det at
omfanget p& byggfeil er p& 5 til 13 prosent av produksjonsverdien i byggebransjen. Dette inkluderer béde
byggfeil som rettes i lgpet av byggeprosjektet og feil som oppdages etter overlevering. Det er usikkerhet rundt
det eksakte omfanget av byggfeil i Norge og kostnader knyttet til dette, ref. kapittel 4 i Oslo Economics (2020).
Estimatet pd& 5 til 13 prosent er basert pd kvalitativ data fra et spgrreskjema og intervjuer gjennomfert blant 40
aktgrer i bransjen, og dette datagrunnlaget ble utarbeidet i 1993 og 1994. Siden den tid har bransjen,
teknologi, arbeidsmarkedet og reguleringer endret seg vesentlig. Men det finnes ogs& nyere analyser som kan
sannsynliggjere at byggfeil medfarer en betydelig kostnad for samfunnet; svenske myndigheter (Boverket 201 8)
har funnet at byggfeil medfgrer kostnader pd 83-111 milliarder svenske kroner per ér, nér de ogsé inkluderer
indirekte effekter. Det er grunn til & tro at byggebransjen i Sverige har mange likhetstrekk med den norske
byggebransjen.

Men selv om det er sannsynliggjort at byggfeil gir vesentlige samfunnsgkonomiske kostnader, er det stor
usikkerhet rundt det n@yaktige omfanget. Dette igjen medfarer en usikkerhet rundt virkninger av tiltakene og
scerlig samfunnsgkonomiske nettonyttevurderinger. | vére vurderinger av tiltak vil denne usikkerheten ogsd gjgre
seg gjeldende, slik at enkelte forslag vil fremmes med forbehold at det er ngdvendig med mer kunnskap fer
tiltakene eventuelt iverksettes. | de tilfeller der vi anbefaler et tiltak vurderer vi det som sannsynlig at nytten er
starre enn kostnadene basert pd det samlede informasjonsgrunnlaget vi besitter.

1.5 Ansvar, uavhengig kontroll og tilsyn i byggeprosjekter — begrepsbruk

Forsvarlig byggkvalitet forutsetter tydelig ansvarsfordeling og gode kontrollfunksjoner. Begrepene «ansvar» og
«kontroll» favner imidlertid vidt og kan ha mange betydninger. Herunder er det mange begreper som beskriver
de forskjellige ansvars- og kontrollfunksjonene i byggeprosjekter. Det er plan- og bygningslovens bestemmelser
som avgjer grensesnittet i ansvar- og kontrollfunksjonene, og det er lovteksten som danner grunnlaget nar vi
forsgker & klargjere begrepene. Begrepene er imidlertid ikke definert i loven, men ut fra en tolkning av lovgivers
motiver lar det seg gjere & klargjere betydningen.

Plan- og bygningsloven er det sentrale styringsverktgyet for & sikre kontroll med byggeprosjekter. |
Byggkvalitetutvalgets redegijgrelse av lovens kontrollfunksjoner omtales (tkontroll» under betegnelsen «offentlig
kontroll». Det vises til at offentlig kontroll av byggeprosjekter kan skje p& to méter; ttkontroll utfgrt av kommunen
og uvavhengig kontroll utfgrt av tredjepart.)” Etter var vurdering er dette noe upresist og kan lede til
misforstdelser. Det er kun kontroll utfgrt av kommunen, det vil si kontroll som del av kommunal tilsynsvirksomhet,
som vi mener kan karakteriseres som offentlig kontroll.8 Vi mener det er viktig & skille mellom offentlig tilsyn og
vavhengig kontroll, ettersom det gjelder forskjellige regler for offentlig kontroll og kontroll utfert av private
foretak. For eksempel har kommunene scerskilte hjemler til & gi p&legg om stans eller retting i et byggeprosjekt,

6 Denne definisjonen av forsvarlig byggkvalitet er knyttet opp til byggtekniske feil etter lovverk. Definisjonen tar ikke
ngdvendigyvis inn over seg feil i form av avvik fra privatrettslig avtalt kvalitet.

7 BKU 2020 s. 38

8 Kommunene har en viss anledning til & innhente privat sakkyndig bistand pé tiltakshaver regning som ledd i tilsynet, if. pbl. §
25-2, men dette som del av kommunalt tilsyn.
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samt mulighet til & drive ulovlighetsoppfelging. Uavhengig kontroll utfert av private foretak omtaler vi ikke som
en del av «offentlig kontrol».

Uavhengig kontroll utfert av tredjepart er regulert i pbl. § 23-7. | tillegg er det gitt bestemmelser om
gijennomfering av uavhengig kontroll i pbl. kapittel 24. Uavhengig kontroll er forbeholdt utbyggingstiltak av en
viss karakter, og skal omfatte kontroll med viktige og kritiske omrader ved prosjekteringen og utfgrelsen. | denne
utredningen bruker vi begrepet «uavhengig kontroll» nér vi behandler denne delen av kontrollregimet. Offentlig
kontroll utfart av kommunene reguleres av plan- og bygningsloven kapittel 25 og omtales som tilsyn». Der vi
bruker begrepet (tkontroll» som s&dan, siktes det til kontrollsystemet som s&dan. Det vil si b&dde vavhengig
kontroll og kommunalt tilsyn.

Kontroll i byggeprosjekter har en klar sammenheng med reglene om ansvar. Ansvar er regulert i pbl. kap. 23, og
omfatter en rekke ansvarsomréder fordelt pé forskjellige akterer (se punkt 2.2 nedenfor). Utgangspunktet er at
tiltakshaver har hovedansvaret for at byggeprosjektet utfgres i samsvar med de krav som fglger av
bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, if. pbl. § 23-1 ferste ledd. For tiltak underlagt
krav om ansvarlig foretak, skal tiltakshaver viderefare sitt ansvar til dette foretaket. Det er to viktige
kontrollfunksjoner knyttet til ansvarsreglene. For det fgrste de ansvarlige aktgrenes egenkontroll med at lov- og
forskriftsatte krav felges. Blant annet plikter ansvarlig sgker & pdse at alle oppgaver som skal veere belagt med
ansvar, er belagt med ansvar. For det andre kan pliktene etter ansvarsreglene utlgse kontroll av uavhengig
tredjepart eller kommunene. | denne utredningen omtaler vi ikke ansvarsreglene som sédan, herunder de plikter
som gjelder egenkontroll, som en del av kontrollen i byggeprosjekter. Reglene om ansvar er likevel relevante nér
vi skal vurdere og foresld endringer som kan bidra til mer forsvarlig byggkvalitet.

Tabell 1-1: Sentrale begreper

Kontroll: Samlebetegnelse pd& vavhengig kontroll (§ 23-7) og kommunalt tilsyn (kapittel 25).

Ansvar: Reglene om private aktarers ansvar for hele eller deler av byggeprosjekter, if. pbl. kapittel 23.
Uavhengig kontroll: Kontroll utfert av vavhengig akterer, if. pbl. § 23-7.

Tilsyn: Kommunal kontroll med byggeprosjekter, if. pbl. kapittel 25.

1.6 Utredningens oppbygning

Kapittel 2 omtaler vi plan og bygningslovgivningen som rammeverk. | dette kapittelet beskriver vi hvordan tilsyn
og vavhengig kontroll fungerer i dag, aktgrer og ansvarsroller under ansvarsrettssystemet, og rettslig regulering
av tilsyn og kontroll. Dette kapittelet danner rettslig bakgrunn for den videre utredningen.

Kapittel 3 svarer ut utredningsinstruksens farste sparsmél — Hva er problemet og hva vil vi oppnd?. Dette
sparsmélet er delvis besvart av Byggkvalitetutvalget, og vi kommer her med en beskrivelse av utfordringsbildet
knyttet til ansvar og kontroll og en oppsummering av identifiserte problemer. Videre diskuterer vi utfordringer
knyttet til kontroll sett i et samfunnsgkonomisk perspektiv, herunder en drafting av prinsipal-agent problemet i
byggesaker. Avslutningsvis ser vi i kapittelet p& hva vi gnsker & oppnd med et kontrollregime.

| kapittel 4 gir vi med en kort beskrivelse av de seks tiltakene som omfattes av denne utredningen. Dette
kapittelet svarer ut utredningsinstruksens spgrsmal 2 knyttet til hvilke tiltak som er relevante.

Deretter, i kapittel 5 til 10, tar vi for oss det enkelte tiltak hver for seg, og svarer ut utredningsinstruksens
spersmdl 3 til 6. Vi beskriver, for hvert enkelt tiltak, hva bergrte parter mener om det aktuelle tiltaket, kommer
med en ncermere drgfting og konkretisering av tiltaket, diskuterer hvilke prinsipielle spgrsmdl tiltaket reiser, hva
som er positive og negative virkninger av tiltaket, og kommer med en anbefaling. Der vi anbefaler & gé& videre
med tiltaket, fremmer vi ogsd konkrete forslag til endringer i lov og forskrift, og beskriver forutsetninger for
vellykket gjennomfgring.

Avslutningsvis, i kapittel 11, diskuterer vi fremtidig innretting av tilsyn og kontroll i byggesaker i lys av vare
anbefalinger. Her svarer vi ut sparsmdl knyttet til hva som skal kontrolleres, nar kontrollen skal skje, hva som skjer
dersom kontrollen avdekker feil eller mangler og hvem som skal ha ansvar for hva. | besvarelsen av disse
sparsmélene legger vi dagens system til grunn, og foreslar suppleringer, tilpasninger og endringer som kan bidra
til & sikre forsvarlig byggkvalitet i Norge.
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1.7 Avgrensning

Enkelte av tiltaksforslagene kan reise sparsmal knyttet til ES-lovgivningen. Dette gjelder scerlig i vére vurdering
av mulige serigsitetskrav og registeringsplikt i ROT-markedet. Vi har ikke foretatt en inngéende vurdering av
hvorvidt, og eventuelt i hvilken grad, EQJS-retten vil sette begrensninger for de tiltak vi diskuterer. Dette vil kreve
mer inngdende studier, som bgr foretas dersom departementet vurderer & gd videre med forslagene. Vi peker
imidlertid p& hvor man bgr veere oppmerksom pé E@S-retislige sparsmal der dette gjer seg gjeldende.
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2. Plan- og bygningsloven som rammeverk

Dette kapittelet gir en oversikt over gjeldende regler for ansvar, uavhengig kontroll og tilsyn i byggesaker.
Hensikten med kapittelet er & klargjere gjeldende rett. Dette danner grunnlaget for de juridiske drgftelsene
senere i utredningen.

Plan- og bygningsloven er det viktigste regulatoriske rammeverket for byggsektoren. Loven har imidlertid et
langt bredere nedslagsfelt, og har som formal & fremme en beerekraftig utvikling for den enkelte, samfunnet og
fremtidige generasjoner. Plan- og bygningsloven kan grovt sett deles inn i en plandel og en byggesaksdel. Mens
plandelen i loven er preget av prosessregler, overordnede feringer og i stor grad dpner for planfaglig og
politisk skjgnn, bestdr byggesaksdelen av mer detaljerte regler, blant annet krav til tiltak. Krav ftil
byggeprosjekter er i tillegg utfyllende regulert i forskrifter til loven. Gjennom plansystemet kan plan- og
bygningsmyndighetene styre arealbruken i et helhetlig perspektiv. Kommunale arealplaner er et sentralt
styringsmiddel for & sette rammer for utforming av vére fysiske omgivelser, herunder krav til det enkelte
byggetiltak. Ut ifra en systembetraktning er det viktig & understreke at plan- og bygningsloven legger opp til
prosesser som skal sikre at tiltak som utfgres skjer pé& en samfunnstjenlig, effektiv og kvalitetsmessig god méte. |
systemet ligger ogsd en forutsetning om at det skjer en kontroll med bdde planprosesser og byggesaksprosesser.
Det er viktig & veere oppmerksom pd at det er summen av krav i loven, forskrifter og planer som utgjer det
rettslige rammeverket for byggeprosjekter, og dermed ogsé de rettslige rammene for vavhengig kontroll og
tilsyn. Figuren nedenfor illustrerer betydningen av rettslig bindende arealplaner, og at tilsyn gjelder béade
seknadspliktige og ikke-sgknadspliktige tiltak.

Figur 2-1: Tilsyn kan skje med bade seknadspliktige og ikke-ssknadspliktige tiltak
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Illustrasjon: Holth & Winge

Plan- og bygningsloven er myndighetenes sentrale virkemiddel for kontroll med byggeprosjekter, og dermed
ogsd det viktigste verktgyet for & sikre forsvarlig byggkvalitet. Mélet om & sikre forsvarlig byggkvalitet veert et
grunnleggende hensyn helt siden de fgrste bybaserte bygningslovene ble innfert i fgrste halvdel av 1800-tallet.?

Plan- og bygningslovgivningen har gjennom &rene hatt forskjellige virkemidler for & sikre forsvarlig byggkvalitet.

Mens ansvaret tidligere i all hovedsak 1& hos kommunene, er det aktgrene i byggenceringen som i dag har
hovedansvaret for at krav i lover, forskrifter og planer etterleves.

Naér det gjelder regulering av ansvar og kontroll i byggesaker, er det lovens byggesaksdel og tilhgrende
forskrifter som er mest relevant, og det regelverket som behandles i den videre fremstillingen.

Plan- og bygningsloven oppstiller en rekke bestemmelser om ansvar og kontroll i byggesaker. Lovbestemmelsene
er noksé overordnede i sine formuleringer, mens mer detaljerte regler er fastsatt i forskrift om byggesaker (SAK)
og teknisk forskrift (TEK17). Samlet sett er det et omfattende og komplekst regelverk.

9 BKU 2020 s. 25.
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2.1 Rettslig regulering av ansvar for gjennomfering av byggeprosjekter

| plan- og bygningsloven kap. 23 finner vi bestemmelsene som slar fast utgangspunktet om at ansvaret for at
regelverket er fulgt, skal ligge pd den som faktisk utfgrer jobben. Ansvarssystemet i lovens kapittel 23 gjelder
bare byggesaker, ikke plansaker.

Kapittel 23 opererer med fem ulike roller nér det kommer til ansvar for & pése at plan- og bygningslovgivningen
er overholdt. De fem rollene er tiltakshaver, ansvarlig sgker, ansvarlig prosjekterende, ansvarlig utferende og
ansvarlig kontrollerende. Ansvarssystemet medferer at kommunene ikke har ansvaret for en Igpende kontroll med
all byggevirksomhet. Gjennom «privatiseringen® av kontrollfunksjoner har lovgiver lagt til grunn at kommunene
skal kunne stole pd at tiltakshaver eller ansvarlige foretak felger reglene. | Ot.prp. nr. 39 (1993-1994) er
bakgrunnen for lovendringen som da ble gjort oppsummert pé fglgende mate:

Mdaten de offentlige kvalitetskravene kan styrkes pd, vil ferst og fremst veere gjennom & stille krav til god
saksbehandling, krav til oversiktlige og effektive ansvarsforhold, krav til kvalifikasjoner hos de som utfarer
arbeidet, og til effektiv kontroll. Det er disse elementene som danner grunnlaget for forslaget, og som sgkes
ivaretatt gjennom nye regler.

Ansvarsrett inntrer ved at signert erklcering sendes kommunen, jf. pbl. § 23-3 andre ledd.

| det felgende gis en oversikt over de forskjellige aktgrene innenfor ansvarsrettssystemet, hvor vi vil peke pé
aktgrenes oppgaver og plikter, hvor hensikten er & klargjere og problematisere grensesnittet mellom aktgrenes
rolle og ansvar.

2.2 Aktgrer og ansvarsroller

Det er viktig & merke seg at ansvarsreglene i pbl. kap. 23 blant annet er gitt for & sikre at kravene til bygge-
prosjekter, som fremgdr av lov, forskrifter og arealplaner, fglges opp i praksis. Lovgivningen bygger pé& en tanke
om at byggeprosjektene vil variere sveert mye nér det gjelder omfang, og dermed ogsé& med hensyn til behov for
kontroll. | enkelte byggeprosjekter stilles det ikke krav til ansvarlige foretak. Dette vil typisk veere bygge-
prosjekter som er sm& og ukompliserte, eller som av andre grunner eksplisitt er unntatt krav om ansvarlige
foretak. | sveert mange tilfeller, jf. pbl. § 20-3, oppstiller loven et krav om ansvarlige foretak. Figuren nedenfor
viser de ulike rollene lovens kapittel 23 opererer med. Loven og byggesaksforskriften gir en opplisting av det
ansvar og de oppgaver som fglger med de enkelte roller.

Figur 2-2: Akterer og ansvarsroller

KOMMUNEN
: 1t 1t 1t &

Primceransvar
overfor kommunen

Selvstendig ansvar innenfor sine respektive ansvarsomréder

lllustrasjon: Oslo Economics/Holth & Winge

2.2.1 Tiltakshaver

| pbl. § 23-1 farste ledd slés det fast at tiltakshaver som et utgangspunkt er ansvarlig for at tiltak utferes i tréd
med regelverket. Et generelt og overordnet ansvar ligger dermed pé tiltakshaver. Tiltakshaver har alene
ansvaret for overholdelse av regelverket i to situasjoner. For det fgrste der tiltaket faller utenfor plikten til & seke
etter plan- og bygningslovgivningen. For det andre der tiltaket er sgknadspliktig, men ikke utlgser plikt til &
engasjere ansvarlige foretak.

Lovens hovedregel er imidlertid at sgknad om tiltak, if. pbl. § 20-2, jf. § 20-1 krever ansvarlig foretak i form av
ansvarlig seker. Dette fglger av pbl. § 20-3. Ved sgknad om tiltak som krever ansvarlig seker skal erklceringer
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om ansvar fglge sgknad om tiltak. Kommunen kan ikke gi igangsettelsestillatelse fgr ansvarsrett er tildelt, jf. pbl. §
21-4. Det er likevel viktig & understreke at ikke alle ansvarsroller mé& veere belagt ved innsendelse av sgknad.

2.2.2 Ansvarlig saker

Etter plan- og bygningsloven § 23-4 har den ansvarlige sgker tre hovedoppgaver. For det farste & veere
tiltakshavers representant overfor kommunen, for det andre & veere ansvarlig for & samordne de ulike
oppgavene og for det tredje ansvarlig for & innsende ngdvendig sluttdokumentasjon for kommunens utstedelse av
ferdigattest.

| tillegg til ansvaret som falger av pbl. § 23-4 er ansvarlig sekeres ansvar utdypet og presisert i SAK § 12-2
bokstavene a) til m). | SAK § 12-2 er en rekke oppgaver som péligger den ansvarlige sgker konkret angitt.

2.2.3 Ansvarlig prosjekterende

Etter pbl. § 23-5 har den ansvarlig prosjekterende ansvar for & prosjektere tiltaket i samsvar med bestemmelser
og fillatelser gitt i eller i medhold av denne lov. Bestemmelsen oppstiller ogsa krav til dokumentasjon pa
forutsetningene for og lasningene i prosjekteringen.

| tillegg til ansvaret som falger av pbl. § 23-5 er ansvarlig prosjekterendes ansvar utdypet og presisert i SAK §
12-3 bokstavene a) til j). Ansvaret etter bestemmelsen dekker en rekke ulike forhold, som for eksempel
kvalitetssikring av prosjekteringen, koordinering av grensesnitt mot andre ansvarlig prosjekterende og plikt til &
informere ansvarlig seker om forhold av betydning for dennes oppgaver.

2.2.4 Ansvarlig vifgrende

Etter plan- og bygningsloven § 23-6 har den ansvarlig utfgrende ansvar for at tiltaket utfares i tréd med
prosjekteringen, og at gjennomfaringen skjer i samsvar med bestemmelser og tillatelser gitt i eller i medhold av
denne lov.

| tillegg til ansvaret som felger av pbl. § 23-6 er ansvarlig utferendes ansvar utdypet og presisert i SAK § 12-4
bokstavene a) til ). | dette ansvaret ligger blant annet kvalitetssikring av utferelsen, koordinering av grensesnitt
mot andre ansvarlig utfgrende og plikt til & melde fra til ansvarlig seker om forhold av betydning for dennes
oppgaver.

2.2.5 Ansvarlig kontrollerende

Etter plan- og bygningsloven § 23-7 har den ansvarlig kontrollerende ansvar for & pdse at prosjekteringen og
lzsningene som valgt er tilstrekkelig. Videre skal den ansvarlig kontrollerende pdse at utfgrelsen er i tréd med
prosjekteringen, og at béde prosjekteringen og utferelsen er dokumentert og i samsvar med krav og ftillatelser
gitt i eller i medhold av denne lov. | pbl. § 23-7 forste ledd er det understreket at kontrollen som gjennomfares
av den ansvarlig kontrollerende skal veere uavhengig det foretaket som utfgrer arbeidet som kontrolleres. Dette
henger sammen med tilliten til systemet og en forsvarlig systeminnretning. Kontroll gjennomfart av foretak etter
pbl. § 23-7 omtales generelt som uvavhengig kontroll.

| tillegg til ansvaret som falger av pbl. § 23-7 er ansvarlig kontrollerendes ansvar utdypet og presisert i SAK §
12-5 bokstavene a) til f). | dette ansvaret ligger blant annet & foreta sluttkontroll, kontrollere tiltak og melde fra
om avvik og koordinere grensesnittet mot andre ansvarlig kontrollerende.

2.2.6 Oppsummering

Av denne gjennomgangen ser vi at antallet ansvarlige foretak i et byggeprosjekt kan bli stort. Dertil kommer at
det ofte vil vcere flere ansvarlige foretak innenfor samme ansvarsomréde. Lovgiver har tatt hgyde for at
grensesnittet mellom de ulike typene ansvarsretter kan veere vanskelig & trekke if. ansvarlig sgkers oppgaver.
Lovgiver har videre i SAK, som vi har sett ovenfor, ogsé tatt heyde for at det kan veere utfordrende & trekke opp
grensesnittet mot andre ansvarlige foretak innenfor samme ansvarsomréde.

En overordnet betraktning er at skillet mellom tilsyn som en offentlig oppgave, jf. pbl. kap. 25 og ansvar for
gijennomfaering av tiltak etter reglene i pbl. kap. 23 er et relativt tydelig skille. Innad i ansvarsrettsreglene ser vi
imidlertid at grensesnittet mellom de ulike ansvarsrollene og innad mellom de ulike foretakene innenfor de
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enkelte ansvarsrollene, kan veere vanskelige & trekke. Det kan virke som lovgiver har veert klar over systemets
utfordringer ved vedtakelse av bestemmelsene:'0

Hvor ansvarsretten blir delt opp skal bade bygningsmyndighetene og den koordineringsansvarlige
(samordner) pdse at alle ngdvendige deler av byggeprosjektet blir omfattet av ansvarsrett.
Koordineringsansvaret vil veere tilsvarende som ansvarlig sgkers ansvar i seknadsfasen. Dersom det oppstar
((grdsoner» vil den koordineringsansvarlige ha det faglige ansvar for disse omrédene.

Forslaget om en koordineringsansvarlig ble aldri innfert i loven. | stedet er ansvarlig sgker gitt et scerskilt ansvar
om & «samordne de ansvarlige prosjekterende, utferende og kontrollerende, if. pbl. § 23-4, SAK § 12-2 og
Solemdommen HR-2020-312-A.

Det er imidlertid elementer av ansvaret, og kanskje scerlig den delen av ansvaret som ligger i grensesnittet
mellom de ulike aktgrene innenfor samme ansvarsrolle, som kan skape utfordringer og problemer i praksis.
Aktarene har selv et betydelig ansvar for & avklare grensesnittet seg imellom. Et slikt system vil kunne betegnes
som sdrbart og egnet til & bidra til en mulig pulverisering av ansvar. Scerlig gjelder dette trolig tiltak hvor en
eller flere mindre akterer et involvert i et prosjekt med klart avgrensede og mindre oppdrag. Her ligger det ikke
noe insitament i systemet for & ta tak i eventuelle utfordringer knyttet til avklaring av grensesnittet mot andre
akterer.

Ideen med en koordineringsansvarlig fra Ot.prp. nr. 39 (1993—-1994) kan trekkes frem igjen som en mulig lasning
pa utfordringene med uklarhet og pulverisering av ansvar innenfor de enkelte ansvarsrollene. Dette kan ogsa ses
i sammenheng med funksjonen (ansvarlig samordner)» som ble avskaffet i 2003. Dette diskuteres ncermere
nedenfor i kapittel 10.

2.2.7 Scerlig om erstatningsansvar ved brudd pa ansvarsregler

Ansvarsreglene tar ikke sikte p& & regulere eventuelt ansvar overfor tredjeparter. Gjennom fire hayesteretts-
avgijgrelser har imidlertid Hgyesterett slatt fast at brudd pé ansvarsreglene kan gi slike tredjeparter grunnlag for
krav om erstatning. Far vi gér inn p& grensene mellom de ulike ansvarsrollene kan det derfor veere nyttig & gé
gijennom de fire hgyesterettsavgjarelsen vi har p& omrédet.

Bori | HR-2015-537-A

Saken gjaldt spgrsmdlet om et boligbyggelag som hadde péatatt seg rollen som ansvarlig utferende og ansvarlig
kontrollerende kunne holdes ansvarlig for tredjeparters tap som fglge av omfattende mangler ved bygget. |
denne saken settes to spgrsmal pé spissen. For det farste om brudd pé& offentligrettslige regler (som
ansvarsreglene i pbl. er) kan danne grunnlag for erstatningskrav fra tredjeparter utenfor kontrakt. For det andre,
om det svares ja p& det farste sparsmalet, hvor terskelen for et slikt krav eventuelt ligger.

Hgyesterett deler seg i spgrsmalet om reglene i plan- og bygningsloven kan danne grunnlag for krav om
erstatning for tredjeparter utenfor kontrakt.

Hoyesteretts flertall gér systematisk gjennom ulike rettskilder og oppsummerer pé felgende mate:

Det jeg her har gjennomgdtt trekker samlet sett, etter mitt syn, sterkt i retning av at det ikke er grunnlag for
& avgrense ansvaret etter skadeserstatningsloven § 2-1 slik Bori BBL tar til orde for, men at den ansvarlige
etter plan- og bygningsloven i prinsippet — og pd privatrettslige grunnlag — kan holdes erstatningsansvarlig
for tredjemanns tap som falge av pliktbruddet. Nér jeg gér inn for denne lasningen er det ogsd i lys av den
mer alminnelige rettsutviklingen med hensyn til erstatningsansvar for svikt i kontrollfunksjoner og et strengt
profesjonsansvar, ogsd for tredjemanns rene formuestap, jf. Rt-2008-1078. Jeg minner om at jeg her har
for ayet situasjonen der den ansvarlige uaktsomt har gétt god for et bygg som har sé store lovmessige
mangler at de ville gitt grunnlag for heving.

Man kan si at Hayesteretts flertall avklarer et rettslig usikkert sparsmal av stor prinsipiell betydning. Hayesterett
slar fast at brudd pé de offentligrettslige reglene om ansvar i plan- og bygningsloven kan péberopes i krav om
erstatning fra tredjeparter utenfor kontrakt. Rettslig grunnlag vil kunne veere skadeerstatningsloven § 2-1.
Overtredelsen av bestemmelsene med hensyn til manglenes karakter tilsa i denne saken at Hayesterett ikke matte
g& ncermere inn i en vurdering av en eventuell terskel for nér slike krav kan gjeres gjeldene.

10 Ot.prp. nr. 39 (1993-1994) s. 206
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Dissenterende dommer Skoghay har en meget prinsipiell tilncerming til betydningen av skillet mellom
offentligrettslige regler og privatretislige regler. Han viser ogsa til at det etter hans syn ikke er noe i lovens
ordlyd eller forarbeider som tyder pé& at man fra lovgiverhold har ment & viske ut betydningen av dette skillet.
Han uttaler:

Bygningslovutvalget gikk ikke inn for & innfere noen garanti- og forsikringsordning for byggfeil, og dette
sluttet Kommunal- og regionaldepartementet seg til. Som begrunnelse ble det vist til at «tandre lover, som
bustadoppferingslova og hdndverkertjenesteloven, er mer rettet mot forbrukerperspektivet enn plan- og
bygningsloven», og eventuelle reformer burde derfor gjennomferes innenfor disse lovene, se Ot.prp.nr.45
(2007-2008), side 40. Lovgiverne har altsé forutsatt at privatretislige konsekvenser av byggfeil fullt ut
skulle reguleres av kontraktslovgivningen. Det at det kunne veere aktuelt & fremme erstatningskrav mot
ansvarlig utfgrende eller kontrollerende foretak for brudd pd plan- og bygningsloven, var &penbart en
tanke som ingen kom pd.

Vi ser her hvordan Hgyesterett deler seg i et meget prinsipielt og viktig sparsmdl. Det er selvsagt uten betydning
hva vi mener om Hayesteretts avgjerelse i denne saken. Vi mener likevel det er grunn til & peke pé flertallets, og
for sé vidt ogsé& mindretallets, betraktninger om manglende klarhet i lovgivningen. Med andre ord; lovgiver kan
selvsagt komme p& banen med avklaringer i begge retninger. Vi mener det ogsé er god grunn til & henvise til
dommer Skoghgys prinsipielle artikkel om avgjsrelsen og de sparsmdl saken reiste i Jussens Venner 2016/4,
Argang 51,s. 189-211.

Bori Il HR-2017-1834-A

Saken gjaldt spgrsmalet om en kontrollerendes ansvar for uriktige opplysninger om brannskille mellom
hybelleiligheten og resten av huset. Hayesterett konkluderte i denne saken med at det ikke var tale om
omfattende byggtekniske feil, og at den kontrollansvarlige ikke hadde opptradt grovt uaktsomt. Hgyesterett
oppsummerer Bori | dommen og pdpeker at den slér fast to viktige prinsipper:

For det farste slds det fast at selv om pliktene for den ansvarlige etter plan- og bygningsloven i fgrste rekke
gjelder overfor tiltakshaveren og det offentlige, kan feil som den ansvarlige begdr under utfgrelsen av sitt
oppdrag, ogsd gi grunnlag for ansvar overfor tredjemann.

For det annet innebcerer dommen at den ansvarlige etter plan- og bygningsloven kan ha erstatningsansvar
for slike feil etter reglene om erstatning utenfor kontrakt. Det gjelder selv om skadelidte ogsé kan ha
mulighet til & gjere krav gjeldende overfor sin kontraktspart eller tidligere kontraktsledd etter
kontraktsrettslige regler, se Bori-dommen avsnitt 36.

Oppsummert kan vi si at Bori [I-dommen viderefarer Bori I-dommens prinsipielle betraktninger om brudd pé plan-
og bygningslovens bestemmelser om ansvar jf. kap. 23 som mulig rettslig grunnlag for krav om erstatning. Den
terskelen man legger for et slikt krav om ansvar i Bori I-dommen er ikke nddd med de feil og mangler som var
tema i Bori ll-dommen.

Solemdommen HR-2020-312-A

Saken gjaldt fire nyoppfaerte boliger i Trondheim som viste seg & veere beheftet med betydelige mangler.
Manglene var farst og fremst knyttet til utilfredsstillende bygningsmessig standard. Arkitektfirmaet som var
ansvarlig seker for prosjektet, hadde ikke sarget for at det hadde en ansvarlig prosjekterende for bygninger og
installasjoner. Hayesterett oppsummerer ansvarlig sekers ansvar og oppgaver pé felgende méte:

| de spesielle merknadene til § 23-4 i Ot.prp.nr.45 (2007—2008) punkt 27.7 pd side 330 er ansvarlig
sekers oppgaver og ansvar oppsummert slik:

«(Det presiseres at ansvarlig sgker er bindeleddet mellom tiltakshaver og kommunen, og at han/hun (det vil
si foretaket) overtar oppgaven med & pdse at tiltaket er belagt med ansvar. Han har ogsé ansvaret for at

det foretas tilstrekkelig kontroll. Ansvaret er imidlertid begrenset til selve ansvarsbeleggingen. Han har ikke
ansvar for innholdet i de forskjellige oppgavene eller dokumentasjonen.»

Etter dette er det en sentral oppgave for ansvarlig seker & serge for at alle oppgaver er belagt med ansvar.
Jeg finner ogsd grunn til & fremheve at ansvarlig seker plikter & melde fra til kommunen ved mangler,
endringer og oppher av ansvarsretter, jf. byggesaksforskriften § 12-2. | lys av prosedyrene for Hayesterett
presiserer jeg at ansvarlig sekers ansvar ikke omfatter innholdet i og utferelsen av de avrige ansvarliges
ulike oppgaver.
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Heyesterett fulgte igjen opp Bori I-dommen og la til grunn av feilene i dette byggeprosjektet var sé& alvorlige at
arkitekten kunne holdes erstatningsrettslig ansvarlig for brudd pé pliktene etter kap. 23. Med grunnlag i skl. § 2-
1 ble arkitektfirmaet degmt til & betale erstatning til tredjeparter.

Kruse-Smith dommen HR-2021-2201-A

Saken gjaldt mangler i et byggeprosjekt, blant annet mangelfull utfgrelse av vinduer i fellesarealer. Hayesterett
viser igjen til de @vrige avgjsrelsene knyttet til virkningen av brudd pé& ansvarsreglene etter plan- og
bygningsloven, og fglger opp tilsvarende prinsipielle betraktninger. Det mest sentrale i avgjerelsen er nok likevel
den klare, og relativt haye, terskelen Hgyesterett etablerer for at et krav om erstatning skal kunne né& frem med
grunnlag i brudd pd& ansvarsreglene i plan- og bygningsloven. Hayesterett uttaler:

| avveiningen det er tale om, skal ((tapssituasjonen, karakteren av pliktbruddet og de interesser som
beskyttes og hdndhevingssynspunkter» inngd. De ulike momentene er delvis overlappende. Men béde
formuleringene og praksis viser at det kreves at fredjemann er blitt p&fart et betydelig tap og er satt i en
vanskelig situasjon. Videre fremgdr at ansvar er ncerliggende der pliktbruddets karakter er grovt, for
eksempel fordi det er knyttet til grunnleggende forhold som et bygg skal ivareta. Dette kan eksempelvis
gjelde pliktbrudd av betydning for sikkerhet og helse. Det supplerende ansvaret vil etter dette kunne virke
som et sikkerhetsnett.

Oppsummering av hgyesterettsavgjorelsene

Hoyesterettsavgjgrelsene viser hvordan domstolene, med utgangspunkt i plan- og bygningslovgivningens
bestemmelser om ansvar, har utviklet et rettslig grunnlag for & holde de ansvarlige foretakene erstatningsrettslig
ansvarlig for feil og mangler i deres arbeid overfor tredjeparter utenfor kontraktsforhold. Rettspraksisen er viktig
& veere kjent med nér det skal foretas vurderinger av systeminnretninger som eventuelt pd annen eller bedre
mate sikrer tanken om bedre byggkvalitet. Scerlig gjelder dette forslag til endringer som eksplisitt eller implisitt
gir gkt ansvar for en eller flere av de ansvarsrollene som er regulert i plan- og bygningsloven kap. 23. | vér
utredning er det scerlig forslagene om milepceler og forslaget om en koordinator innenfor de ulike ansvarsrollene
som kan ha sider mot et gkt ansvar etter plan- og bygningslovgivningen. Dette kan igjen, innenfor de rammer
Hayesterett har oppstilt i sine avgjerelser, ogséd gi grunnlag for konkrete vurderinger fra domstolene opp mot
ansvar etter skadeerstatningsloven § 2-1.

2.3 Rettslig regulering av tilsyn

2.3.1 Bakgrunn

Kommunalt tilsyn i byggesaker har veert forankret i plan- og bygningslovgivningen i lang tid. Det fulgte av
bygningsloven 1924 § 136, bygningsloven 1965 § 9, og senere i plan- og bygningsloven 1985 § 10-1, at
kommunene skulle «fare tilsyn med at plan- og bygningslovgivningen holdes i kommunen». Utover 1980-tallet ble
det avdekket svakheter i kommunenes tilsynsvirksomhet.!! Uttalelsen i Ot.prp. nr. 39 (1993-94) s. 77 viste
behovet for lovendringer:

Tradisjonelle tilsynsformer basert pé detaljinspeksjoner har i mange sammenhenger vist seg & ha svakheter.
De er ofte ressurskrevende, det kan veere vanskelig & avdekke en del typer feil og mangler, og den
forebyggende effekten av tradisjonelle tilsynsbesgk er beskjeden.

Det ble med dette foreslatt nye bestemmelser om ansvar og kontroll som hadde til hovedhensikt «& legge til rette
for & sikre kvaliteten p& det som bygges», hvor den viktigste endringen var & legge «ansvaret for at regelverket
er fulgt som hovedprinsipp p& den som faktisk utfgrer jobbenn.’2 Mens kommunene fremdeles skulle ha
tilsynsansvaret, skulle de private utbyggingsaktgrene ha ansvaret for at byggeprosjektet ble utfert i trdd med
tillatelsen, samt at krav i planer og tekniske krav fastsatt i lov og forskrifter ble overholdt. Kommunenes rolle ble
karakterisert som et (toveroppsyn», som i all hovedsak skulle g& ut pé& & fere tilsyn med at kontrollen ble
foretatt.’3 Samtidig skulle kommunene ogsd ha rett til & foreta direkte kontroll for & avdekke eventuelle avvik.

11 Pedersen m.fl. 2020 bind Il s. 351.
12 Ot.prp. nr. 39 (1993-94) s. 9.
13 NOU 2005: 12 s. 302.
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Etter dagens lov har kommunene béde rett og plikt til & fere tilsyn med alle tiltak som faller inn under plan- og
bygningslovens omré&de.'# Selve tilsynsbegrepet er ikke legaldefinert, men er i juridisk teori definert som «en
formélsstyrt virksomhet som tar sikte p& & avklare om aktgrene overholder plan- og bygningslovgivningen».'s

Rammene for kommunenes tilsynsplikt er fastsatt i pbl. § 25-1, mens pbl. § 25-2 fastsetter regler for
gijennomferingen av tilsyn. Dette er likevel ikke et skarpt skille mellom disse bestemmelsene, ettersom pbl. § 25-2
ogsd er sentral ved fastsettelse av tilsynets omfang. Gjennomgangen nedenfor vil ta for seg omfanget og
innholdet i kommunens tilsyn. Vi vil vise at det er en viss uklarhet i dagens regelverk med hensyn til kommunenes
rett og plikt til & fere tilsyn. Dette mé ikke blandes sammen med spgrsmélet om forholdet mellom tilsynsvirksomhet
og uavhengig kontroll. Forholdet mellom uavhening kontroll og tilsyn kommer vi tilbake til i kapittel 5.

2.3.2 Tilsynspliktens omfang

Plan- og bygningsloven § 1-4 sléar fast plan- og bygningsmyndighetenes overordnede ansvar for at lovens
bestemmelser etterleves i praksis. Det fglger av bestemmelsens ferste ledd:

Plan- og bygningsmyndighetene skal utfere de oppgaver som de har etter denne lov med tilhgrende
forskrifter, herunder pdse at plan- og bygningslovgivningen overholdes i kommunen.

Som nevnt over omfatter plan- og bygningsloven en rekke myndighetsoppgaver, hvor tilsyn i byggesaker kun er
ett av ansvarsomrdadene. Tilsyn er et kommunalt ansvar, hvor tilsynsplikten er ncermere fastsatt i pbl. § 25-1:

§ 25-1. Tilsynsplikt

Kommunen har plikt til & fere tilsyn i byggesaker med at tiltaket gjennomferes i samsvar med gitte tillatelser og
bestemmelser gitt i eller i medhold av denne lov, og at ansvarlig foretak er kvalifisert.

Kommunen skal fore tilsyn i slikt omfang at den kan avdekke regelbrudd. Kommunen skal fere tilsyn ved
allerede gitte palegg og nar den blir oppmerksom pa ulovligheter utover bagatelimessige forhold. Kommunen skal
fare tilsyn med seerlige forhold etter naermere forskrift fra departementet.

Kommunen kan samarbeide med andre kommuner eller instanser om tilsyn.

Kilde: plan- og bygningsloven § 25-1

Bestemmelsen slér fast at tilsyn er en plikt som pé&ligger kommunene. Dette innebcerer at kommunene ikke kan
delegere eller sette bort ansvaret til private aktgrer. Kommunen kan som nevnt innhente (privat) sakkyndig
bistand ved gjennomfering av tilsyn. Kommunene kan ogsé organisere tilsynsvirksomheten gjennom
interkommunale selskaper. | tillegg kan private akterer trekkes inn for & gi nedvendig, sakkyndig bistand i
tilsynsarbeidet.’® At kommunene har plikt til & fere tilsyn er en endring fra tidligere lovgivning, hvor kommunene
hadde «rett, men ikke plikt til & fare tilsyn og kontroll med byggearbeidets utfgrelsen.’”” Manglende eller
mangelfullt tilsyn fra kommunens side vil altsd veere et brudd pd de plikter som péligger kommunen etter plan-
og bygningsloven.

| pbl. § 25-1 forste ledd fremgdr det videre at tilsynet skal skje i «byggesaker» og skal gjelde spgrsmélet om
tiltaket gjennomfares i samsvar med gitte tillatelser og bestemmelser gitt i, eller i medhold av, plan- og
bygningsloven og tilhgrende forskrifter. Dette innebcerer at kommunens tilsyn er avgrenset til de forhold som
faller inn under plan- og bygningslovens virkeomrdde. Dette omfatter b&de sgknadspliktige tiltak etter pbl. § 20-
2, if. § 20-1, samt tiltak som er unntatt fra seknadsplikt etter § 20-5, jf. SAK § 4-1. Tilsynsplikten omfatter
imidlertid ikke tiltak som behandles etter andre lover, slik som energianlegg, steinbrudd, landbruksveier,
akvakulturanlegg m.m., jf. § 20-6 og SAK § 4-3. Det samme gjelder visse tiltak som hgrer inn under
forsvarssektoren, jf. pbl. § 20-7 og for ncermere bestemte skjermningsverdige objekter, f. pbl. § 20-8 og
sikkerhetsloven § 7-1.

Nér det gjelder tilsynspliktens omfang slér pbl. § 25-1 andre ledd fast at kommunen har plikt til & gjennomfere
tilsyn i slikt omfang at den kan avdekke regelbrudd». Ordlyden gir kommunene vidt spillerom for & utave skjgnn

14 Hva som anses som (tiltak» etter plan- og bygningsloven er ncermere angitt i § 1-6.
15 Pedersen m.fl. 2018 bind 2 s. 351 og Stub 2011 s. 22.

16 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 334.

17 Ot.prp. nr. 57 (1985-86) s. 78.
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til & avgjere ndr tilsyn anses pékrevet. Lovens forarbeider viser til at bestemmelsen er utformet som «en generell
norm, og gir ikke kommunen noen plikt til & undersgke alle byggesaker for & vurdere om det finnes ulovlighetern
og at (ansvaret for at tiltak er i overensstemmelse med plan- og bygningslovgivningens krav som en klar
hovedregel ligger hos tiltakshaversiden».'8 Forarbeidene presiserer videre at den lovsatte tilsynsplikten langt pé
vei vil bero p& kommunenes egne tilsynsstrategier:'?

Tilsynet trenger ikke veere basert pd scerskilte indikasjoner om ulovligheter, men kan gjennomferes pé basis
av valgte innsatsomrdder, statistisk tilfeldig utvelgelse og sé videre.

Ut fra dette er det vanskelig & oppstille en klar ramme for omfanget av kommunenes plikt til & gjennomfere
tilsyn. Det som tilsynelatende kan ses som en streng tilsynsplikt etter fgrste ledd, blir svekket av formuleringen i
andre ledd. Lovgiver legger en betydelig del av ansvaret over p& kommunene selv, ved at tilsynspliktens omfang
langt pé& vei vil bero p& kommunenes egne mdl og strategier. Dette fremheves ogs& av Byggkvalitetutvalget: 20

Kommunen stdr fritt til & prioritere hva den vil kontrollere av prosjektering, utfarelse, kvalifikasjoner og
andre forhold knyttet til byggesaken. Kommunen avgjer selv hva som skal kontrolleres, hvordan kontrollen
skal gjennomfgres, hvor ofte og nér.

P& tre omrdder innsnevres kommunenes handlingsrom nér det gjelder plikten til & gjennomfgre tilsyn. For det
ferste felger det av pbl. § 25-1 andre ledd andre punktum at kommunen «skal fgre tilsyn ved allerede gitte
péleggn. Dersom kommunen har gitt pélegg, vil tilsynet gé& ut p& & undersgke om dette er etterkommet, og om
det eventuelt skal iverksettes ulovlighetsoppfalging etter pbl. § 32-1. For det andre falger det videre av samme
bestemmelse at det inntrer en tilsynsplikt ndr kommunen «blir oppmerksom pd ulovligheter utover bagatellmessige
forhold.» Ved varsel om ulovlige forhold vil tilsynet gé ut p& & avdekke om forholdet er ulovlig. | begge tilfeller
vil tilsynet raskt gé over i ulovlighetsoppfalging, som kommunene plikter & utfare etter pbl. § 32-1. For det tredje
felger det av pbl. § 25-2 andre ledd tredje punktum at kommunene «skal fgre tilsyn med scerlige forhold etter
ncermere forskrift fra departementet», jf. SAK § 15-3.2!

Tabell 2-1: Kommunens tilsynsplikt

Kommunene har plikt til @ fore tilsyn nar:

e  Kommunen allerede har gitt palegg.
e Kommunen er gjort oppmerksom pd ulovlige forhold utover de rent bagatellmessige.
e De temabaserte omrddene angitt av departementet med hjemmel i SAK § 15-3 fastsetter en slik plikt.

Utover dette har kommunene stor frihet til & avgjere nér tilsyn anses ngdvendig. | forarbeidene begrunnes dette
med at b&de mal for og omfanget av kommunenes tilsyn «i overveiende grad vil veere avhengig av kommunal
praksis, kompetanse og ressursern.22 Vi kan dermed si at dagens tilsynsregler i stor grad er basert pa tillit til at
kommunene fgrer tilsyn i et slikt omfang at de avdekker ulovligheter. Fordelen med en slik regulering er at
kommunene selv kan utforme tilsynsstrategier og foreta prioriteringer basert pé lokalkunnskap om hvilke
omréder, b&de tematiske og geografiske, hvor det er starst sannsynlighet for & avdekke feil, samt ut fra en
konsekvensanalyse av hvilke feil som kan ha starst samfunnsgkonomiske konsekvenser. Ulempen er pé sin side at
det ikke gis noen garanti for at kommunene prioriteringer er egnet til & sikre forsvarlig byggkvalitet.

Selv om det er en rekke hensyn som skal ivaretas gjennom plan- og bygningsloven, vil tilsyn ogsé& kunne avdekke
forhold som herer inn under andre myndigheters ansvar. Det fglger av plan- og bygningsloven § 1-4 andre ledd
at plan- og bygningsmyndighetene skal samarbeide med andre offentlige myndigheter som har interesse i saker
etter plan- og bygningsloven. Nér det gjelder tilsyn falger det direkte av § 25-1 tredje ledd at kommunene kan
«samarbeide med andre kommuner og instanser om tilsyn». Selv om kommunenes tilsynsplikt etter § 25-1 er
avgrenset til plan- og bygningsrettslige forhold, ligger det et klart motiv fra lovgiver om at offentlig tilsyn skjer

18 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 334, se ogsé § 25-2 andre ledd andre punktum om sakkyndig bistand dersom tilsyn
avdekker vesentlig svikt.

19 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 334.

20 BKU 2020 s. 38.

21 SAK § 15-3 er tidsbegrenset, og de angitte prioriteringsomrédene utlgper 1. januar 2022. | skrivende stund har
departementet pé hering forslag til nye tidsavgrensede krav til tilsyn. Forslagene gjelder gkt kommunalt tilsyn med
dokumentasjon av sikkerhet mot naturfarer og tilsyn med ikke godkjente boenheter /hybler i eksisterende bygg, se hgringsbrev
20. september 2021 i sak 21/4961.

22 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 334.

Tilsyn og uavhengig kontroll i plan- og bygningsloven



koordinert slik at ogsé andre ulovligheter kan avdekkes. | dette ligger at kommunene har bade rett og plikt til &
trekke andre offentlige myndigheter inn i tilsynsvirksomheten, herunder & varsle om mulige brudd pé& annen
lovgivning. Spgrsmdlet om koordinering med andre myndigheter er et tema vi kommer tilbake til flere steder i
denne utredningen.

2.3.3 Gjennomfering av tilsynet

Hvordan kommunene skal gjennomfeare tilsyn er i liten grad lovregulert. Plan- og bygningsloven § 25-2 fastsetter
likevel noen viktige utgangspunkter:

§ 25-2. Gjennomfering av tilsynet

Utover tilsynsplikten i § 25-1 avgjer kommunen i hvilke saker og pa hvilke omrader det skal fares tilsyn.
Tilsynet gjennomfares pa den méte, i det omfang og med den intensitet som kommunen finner hensiktsmessig.

Kommunen kan fere tilsyn nar som helst i lgpet av byggesaken og inntil 5 ar etter at ferdigattest er gitt, jf. § 23-
3 syvende ledd. Hvis tilsynet viser vesentlig svikt som ikke er ivaretatt ved uavhengig kontroll, kan kommunen
kreve sakkyndig bistand eller utfgre tekniske prgver for tiltakshavers regning. Tilsynet skal avsluttes med en
sluttrapport.

Departementet kan gi forskrift om innhold, gjennomfaring og rapportering av tilsyn.

Kilde: Plan- og bygningsloven § 25-2

Det folger av ferste ledd at utover den lovfestede tilsynsplikten i § 25-1, skal kommunene selv avgjere «hvilke
saker og pé& hvilke omrédern det skal fgres tilsyn. Med dette har lovgiver tydeliggjort skillet mellom kommunenes
tilsynsplikt (§ 25-1) og tilsynsrett (§ 25-2).

| pbl. § 25-2 farste ledd andre punktum heter det at tilsynet skal gjennomfares «pé& den méte, i det omfang og
med den intensitet som kommunen finner hensiktsmessigh. Ut fra ordlyden alene er det uklart om denne
formuleringen kun gjelder i de tilfeller vi er utenfor tilsynsplikten angitt i § 25-1, eller om den gjelder all form for
tilsyn. Bestemmelsen indikerer uansett at kommunene har stor frihet i alle faser av tilsynet med hensyn til hvordan
tilsyn rent faktisk skal gjennomfares. En begrensning ligger likevel i § 25-1 om at tilsynet skal utgves i det omfang
at det kan avdekke regelbrudd. Etter vart syn ligger det i dette ogsé et krav om at tilsynsmetodene mé veere
egnet til & oppnd dette formdlet.

Byggesaksforskriften kapittel 15 inneholder visse bestemmelser som kan bidra til at kommunenes tilsynsvirksomhet,
bé&de omfangs- og innholdsmessig, klargjeres. Etter SAK § 15-1 skal kommunene utarbeide en tilsynsstrategi.

§ 15-1. Strategi for tilsyn. Rapportering

Kommunen skal utarbeide strategi for tilsynet etter plan- og bygningsloven § 25-1, hvor det bl.a. tas stilling til:

a. malsettinger og rutiner for det kommunale tilsynet,

b. organisering, eventuelt samarbeid med andre kommuner eller andre instanser, kompetansebehov,
ressursbruk og finansiering og

c. utvelgelse og prioritering av fagomrader, sakstyper, temaer mv., herunder lokale forhold og innsatsomrader.
Ved prioritering og utvelgelse skal kommunen legge vekt pa om foretak har sentral godkjenning.

Kommunen skal utarbeide en arlig rapport over tilsynsvirksomheten, og hvordan aktiviteten har veert i forhold il
strategien.

Kilde: SAK § 15-1

Formuleringen «skal utarbeide» viser at kommunene plikter & utarbeide en tilsynsstrategi. Strategien skal blant
annet inneholde mdlsetninger og rutiner for tilsynet, organisering av tilsynet, samt omrader, sakstyper og temaer
som skal prioriteres.

Det er flere fremgangsméter og metoder som kan benyttes ved tilsyn i byggesaker. Byggesaksutvalget gir en
beskrivelse i NOU 2005: 12 s. 302-303:
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Tilsyn kan utferes ved gjennomgang av dokumentasjon, intervjuer med aktgrer i byggesaken, uanmeldt eller
forhéndsvarslet inspeksjon p& byggeplassen (stikkprever) og telefonsamtaler. Det kan ogsd veere aktuelt for
kommuner & innhente, systematisere og analysere kunnskap fra utferte og planlagte tilsyn i byggesaker,
sdkalt omrddeovervdking.

Byggkvalitetutvalget viser hvordan tilsyn skjer i praksis (BKU 2020 s. 39):

Kommunens kontroll foregdr i praksis i tre former, som dokumentkontroll, revisjonskontroll eller stedlig
kontroll. Ved dokumentkontroll pdser kommunen for eksempel at det er utfgrt kvalitetssikring av arbeidet.
Ved en revisjonskontroll gjennomgds foretakets kvalitetssikring i detalj, og kontrollen innebcerer gjerne
infervju med representanter for foretaket. Stedlig kontroll gjennomfgres som befaring, men ogsd her sjekker
kommunen om det foreligger dokumentasjon for arbeidet. Mange kommuner retter stedlig kontroll inn mot
sluttfasen av prosjektet og tidspunktet for midlertidig brukstillatelse.

| utredningen vil vi se ncermere pd& méter & klargjgre kommunenes rett og plikt til & fere tilsyn, herunder hvordan
tilsyn kan gjennomfgres. Vi vil scerlig se ncermere pé Byggkvalitetutvalgets forslag om gkt stedlig kontroll med
byggeprosjekter, samt spgrsmalet om innfgring av milepceler i byggeprosjekter som gir grunnlag for tydeligere
krav til innholdet i, og omfanget av, foretakenes ansvar og kommunenes tilsynsvirksomhet.

2.3.4 Omfang og gjennomfering av kommunens tilsynsvirksomhet

Omfanget og gjennomfaringen av kommunenes tilsynsvirksomhet i liten grad er styrt av rettsregler.
Utgangspunktet er at kommunenes tilsynsvirksomhet skal utfares i et slikt omfang at det er egnet til & avdekke
ulovligheter.

Utover de tre tilfeller hvor kommunene plikter & fgre tilsyn (allerede gitt pélegg, varsel om ulovligheter og
temabasert tilsyn etter SAK § 15-3) har kommunene vid fullmakt til & avgijere i hvilken utstrekning og hvordan
tilsyn skal gjennomfeares. Et viktig sparsmdl i forlengelsen av dette er hvilke muligheter lovgivningen gir for &
kontrollere at de faktisk fgrer tilsyn.

Etter SAK § 15-1 andre ledd skal kommunene utarbeide en arlig rapport som redegjer for tilsynsvirksomheten,
sett opp mot tilsynsstrategien. Rapporten er til internt bruk og skal ikke oversendes til statlig organ. Direktoratet
for byggkvalitet viser i sin veileder til at rapporten bar utformes slik at den gir «grunnlag for rapportering fil
KOSTRAN.23 Tabellen nedenfor viser tall fra KOSTRA for antall byggesaker med tilsyn de siste rene.

Tabell 2-2: Antall behandlede byggesaker og antall tilsynssaker i Norge de siste drene

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Beh |
shandlede 93 745 86 591 85 306 80 561 77 458 80 584

byggesaker i alt
Byggesaker med
filsyn 6 835 6 803 7 893 6 854 5 889 5471
Andel tilsyn av
totale behandlede 7 % 8% 2% 2% 8% 7 %
byggesaker
Palegg etter filsyn 1429 1782 1438 1931 1731 1 661
(antall)
Andel pdlegg av

21 % 26 % 18 % 28 % 29 % 30 %

totale tilsyn

Kilde: SSB tabell 12676
Sett opp mot antall byggesgknader, ser vi at det utfgres tilsyn i ca. 7-9 % av byggesakene:

Kommunenes tilsynsoppgaver er forutsatt finansiert gjennom byggesaksgebyrer. Med dette inntrer to viktige
poeng. Kommunene mé& ved vedtakelse av gebyrforskrift synliggjere hvor stor andel av gebyrene som er avsatt

23 Direktoratet for byggkvalitet — Temaveileder Tilsyn (HO-2/2012) s. 22.
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til tilsyn. Kommunene mé videre, for & unngé & innkreve ulovlig, haye gebyrer, faktisk vise at tilsyn gjennomfares i
trdd med det omfang som ligger til grunn for fastsettelsen i gebyrforskriften.
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3. Beskrivelse av problemet og hva vil vi oppné

Bygge- og anleggsbransjen er en av Norges viktigste naeringer med en omsetning pd over

600 milliarder kroner i aret (SSB 2020). I tillegg til G utgjore en stor del av norsk ekonomti, leverer
naeringen boliger og naeringsbygg med vesentlig betydning for landets innbyggere og naeringsliv.
Folgelig er det viktig at bygge- og anleggsbransjen leverer bygninger av god og forsvarlig kvalitet.
Huva som kreves for at et bygg oppfyller kravene til tilfredsstillende byggkuvalitet er regulert i plan-
og bygningsloven og tilherende forskrifter. Reglene om ansvar og kontroll er ment @ sikre
etterlevelse av regelverket. Ved mangelfull kontroll kan insentivene til etterlevelse av regelverket

svekkes, noe som kan ga ut over byggkuvaliteten og pafere samfunnet kostnader.

3.1 Utfordringsbildet knyttet til ansvar og kontroll

Byggkvalitetutvalgets overordnede konklusjon er at det i utgangspunktet er mye positivt & si om norsk bygge- og
anleggsbransje. Utvalget mener samtidig at det skjer for mange og alvorlige byggfeil, og det er et betydelig
innslag av arbeidslivskriminalitet. Videre pdpekes det at regelverket for nceringen er stort og komplisert, og har
til dels ukjent eller uklar effekt, med flere virkemidler som ikke ngdvendigvis fungerer godt sammen. Utvalget
trekker ogsé frem at oppfaelging og kontroll er mangelfull i bransjen. Byggkvalitetutvalget konkluderer p& denne
bakgrunn med at bedre oppfealging, tilsyn og kontroll er viktig for & forhindre byggfeil, og for & sikre at feil blir
rettet. For myndighetene er tilsyn et viktig virkemiddel for & pése at regelverket etterleves.

Byggkvalitetutvalget slar fast at dagens system har mangler, og det er behov for endringer knyttet til de tre
lovpéalagte kontrollaktivitetene i byggesaker:

o Krav til foretakenes egne kvalitetssikringssystemer
e Uavhengig kontroll
e  Kommunalt tilsyn

Under gjennomgdr vi utfordringer knyttet til disse kontrollaktivitetene basert pé& skriftlige kilder og gjennomfarte
intervjuer.

3.1.1 Krav til kvalitetssikringssystem

| plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter er det krav til kvalitetssikringssystem. Ansvarlig
prosjekterende og ansvarlig utferende er pélagt & ha et system for & sikre og dokumentere at plan- og
bygningslovgivningens krav er oppfylt if. pbl. § 24-1. Dette kan sies & vcere en fagrste kontrollmekanisme som skal
bidra til & sikre at bygge- og anleggsbransjen leverer bygninger av god og forsvarlig kvalitet. Formélet med
kvalitetssikringssystemer er blant annet at foretakene selv skal oppdage byggfeil underveis i en byggeprosess,
og gjennom gode kvalitetssikringssystemer og rutiner for dokumentasjon bidra til & forebygge at byggfeil
forekommer. At foretakene gjennomfarer egen intern kvalitetssikring er sannsynligvis ogsé effektivt, da de sitter
tettere pd prosjektene og fordi intern kvalitetssikring er lgpende. Bedre kjennskap til prosjektene og gode
kvalitetssikringssystemer kan gi effektivitetsgevinster som videre kan redusere samfunnets totale ressursbruk pé
kontroll. Vi forstér det ogsé slik at ved innfering av dagens kontrollregime var det et viktig moment at intern
kvalitetssikring skulle redusere behovet for uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn.

Basert pé& informasjon fra litteratur og intervjuer fremstdr det som at mange av dagens bygge- og
anleggsforetak har kvalitetssikringssystemer av solid kvalitet. Dette er ogsd ofte i foretakenes egeninteresse.
Bedrifter i et marked vil gnske & minimere kostnader knyttet til & rette opp feil som gjeres i en byggeprosess. De
har en egeninteresse av kundetilfredshet og et godt rykte for fremtidig inntjening, samt interesse i & unngé
kostnadsdrivende rettslige prosesser (Boligprodusentene 2019). P& den andre siden pépeker informanter at
lannsomhet i byggemarkedet avhenger av rask gjennomfaring. Dersom byggfeil er vanskelig & avdekke for
tiltakshaver og kan ligge skjult i lang tid, bidrar det til at insentivene for solid intern kvalitetssikring svekkes.

Vare informanter pdpeker likevel at det er noen utfordringer knyttet til foretakenes kvalitetssikring. For det fgrste
er det variasjon i b&de kvaliteten pé& kvalitetssikringssystemene og graden av etterlevelse av systemene. For det
andre opplyser informantene at man ikke alltid vil oppdage feil gjennom kvalitetssikring, p& tross av gode
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kvalitetssikringssystemer. Feil kan forekomme selv med kompetente fagfolk og gode systemer. For det tredje
pépeker informanter at det ogsé kan variere i hvilken grad interne kvalitetssikringssystem er fullt ut
tilfredsstillende for alle deler av en byggeprosess. For eksempel pekes det p& at noen profesjonelle foretak kan
ha gode kvalitetssikringssystemer knyttet til for eksempel grunnforhold, mens kvalitetssikring av andre deler av
byggeprosessen er mindre god. For det fierde pépeker flere informanter at det er tvilsomt at egne
kvalitetssikringssystemer vil veere en fullt ut tilstrekkelig kontrollmekanisme. Det fremheves av flere informanter at
vavhengig kontroll og kommunalt tilsyn har en disiplinerende effekt som bidrar til gkt etterlevelse av rutiner for
dokumentasjon — ogsé for profesjonelle og serigse foretak.

3.1.2 Uavhengig kontroll

Uavhengig kontroll er kontrollen som utfgres av ansvarlig kontrollerende og kan ogsé bidra til & avdekke feil.
Den uvavhengige kontrollen skal pése at det er gjennomfert kvalitetssikring av byggearbeidene, at
prosjekteringen av tiltaket oppfyller kravene i byggteknisk forskrift og at byggearbeidene er utfert i henhold ftil
tegninger og arbeidsbeskrivelser. Uavhengig kontroll er knyttet opp til ansvarsrettssystemet. Det ansvarlig
kontrollerende foretaket skal undersgke om foretaket som blir kontrollert har rutiner for kvalitetssikring i sitt
foretakssystem og om kvalitetssikring er utfgrt og kan dokumenteres. Uavhengig kontroll adresserer derfor i noen
grad utfordringer knyttet til foretakenes egne kvalitetssikringssystemer.

| dagens lovverk stilles det i tillegg krav til uavhengig kontroll utfgrt innenfor viktige og kritiske omréder i et
byggeprosjekt. For bygg i tiltaksklasse 1 gjelder dette fuktsikring av seknadspliktige vétrom i boliger og
lufttetthet i nye boliger. Kontroll av vétrom er i hovedsak kontroll av utfgrelse i henhold til SAK som regulerer
hvordan kontrollen skal gjennomfgres.24 Den som har ansvarsrett for kontroll av lufttetthet, skal i utgangspunktet
kun kontrollere at tetthetsmdling er gjennomfert av utfgrende, og kontrollere at resultatet av tetthetsmalingen
ligger innenfor forskriftskravet. For bygg i tiltaksklasse 2 og 3 kreves det uavhengig kontroll med bygningsfysikk,
konstruksjonssikkerhet, geoteknikk og brannsikkerhet, samt fukt og lufttetthet.25 Dette gér ut pé en kontroll-
erkleering for brannkonsept og kontroll av prosjektering og utfarelse av bygningsfysikk, konstruksjonssikkerhet og
geoteknikk, der kravet er at kontrollen utfgres pd et tidspunkt som er hensiktsmessig med hensyn til hva som skal
kontrolleres. Kontroll av utfgrelse kan innebcere kontroll av dokumentasjon fra ansvarlig utferende relatert til
utfarelsen.

Informantene vére mener at det er noen scerlig viktige utfordringer knyttet til dagens uavhengige kontroll. Dette
er i stor grad knyttet til at uavhengig kontroll er rettet mot prosjektering, som stort sett er dokumentkontroll.
Informantene uttrykker at uavhengig kontroll av prosjekteringsgrunnlag er nyttig, men at det blir en svakhet at
stedlig kontroll av utfagring er nedprioritert i dagens system.

At det kan veere en utfordring at kontrollvirksomhet i stor grad er rettet mot prosjektering og dokumentkontroll
finner ogsd statte i Oslo Economics (2020). Rapporten viser til en studie av Sintef Byggforsk (2005) som anslar at
flest byggfeil er knyttet til prosjektering (prosjekteringsunnlatelser /forenklet prosjektering og feil i
prosjekteringsmaterialet) og utgjer omtrent 40 prosent av feil som avdekkes. Samtidig oppstar ogsd en stor del
av byggfeilene under selve byggingen (30 prosent), det vil si hos utfarende. Tiltakshaver star pé sin side for
omtrent 20 prosent av feilene og feil materiale anslés & utgjere 10 prosent. At uavhengig kontroll i stor grad er
rettet mot prosjektering kan derfor fremst& som ubalansert sett opp mot akterene som begar byggfeil og nér i en
byggeprosess byggfeil oppstér, i lys av denne informasjonen.

Nér det gjelder de konkrete andelene av feil i en byggeprosess i Sintef Byggforsk (2005), mé& det understrekes
at det ikke er helt tydelige skiller mellom funksjoner og prosesser i en byggeprosess, og at de konkrete andelene
md tolkes med noe varsomhet, se drgfting i Oslo Economics (2020). Poenget er imidlertid at byggfeilene som
forekommer i praksis ikke alltid korresponderer godt med de lovpdlagte kontrollpunktene for uavhengig kontroll.
Dette understreker ogsd at i den grad vavhengig kontroll skjer i form av dokumentkontroll, vil det veere

24 Kontroll av vé&trom skal inneholde:

e kontroll av plassering av sluk i plan og hayde som prosjektert

e visuell kontroll av tilpasning mellom membran, slukmansjett og sluk

e  synliggjering av eventuell lekkasje fra sisterne ved utlgp til gulv

e samsvar mellom produktspesifikasjon for membran, slukmansjett og sluk og at disse produktene benyttes korrekt.
Byggesaksforskriften regulerer hvordan kontrollen skal gjennomfgres.
25 Viktige forhold knyttet til bygningsfysikk skal kontrolleres i tiltaksklasse 2 og 3, men bare i begrenset omfang. |
prosjektering av bygningsfysikk omfatter kontrollen energieffektivitet, lufttetthet og fuktsikring. For utfarelse skal kontroll av
bygningsfysikk omfatte byggfukt, lufttetthet og ventilasjon, og at detaljene er gjennomfert og dokumentert som prosjektert.
For kontroll av utfarelse skal det pévises ved stikkpraver at forutsetninger i prosjekteringen er representative for forholdene
p& byggeplassen, samt at rapportering fra byggeplassen skjer i henhold til geoteknisk kategori.
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utfordrende & avdekke en vesentlig andel av de totale byggfeilene som oppstér — og dermed ogsé utfordrende
& rette opp i disse.

Andre utfordringer informantene trekker frem, er at stedlig uavhengig kontroll normalt skjer for sent i
byggeprosessen — gjerne i forbindelse med sluttkontroll. Dette forholdet kan brytes ned til to sentrale
utfordringer knyttet til tidspunktet for kontroll pd byggeplass. For det farste er det utfordrende & kontrollere
utfgrelsen i mange deler av byggverket nér det stér ferdig og viktige deler er pakket inn. Det er ogsé& vanskelig
& kontrollere grunnforhold etter at et bygg er ferdigstilt, noe som har betydning for byggets beereevne. For det
andre er det en utfordring at dersom byggfeil oppdages for sent, kan det palgpe sveert store kostnader med &
rette opp i disse feilene, sammenlignet med om feilene ble oppdaget pé et tidligere tidspunkt.

3.1.3 Kommunalt tilsyn

Den tredje kontrollmekanismen i byggesaker er kommunalt tilsyn. Kommunene er pélagt & fere tilsyn med at

regelverket overholdes i kommunene og skal fere tilsyn i et slikt omfang at kontrollen kan avdekke regelbrudd, if.

kapittel 2.3.

Ifglge Direktoratet for Byggkvalitet er en hovedutfordring at det fares for lite tilsyn hos kommunene i dag
(Direktoratet for byggkvalitet 2021). Direktoratet for Byggkvalitet har utarbeidet en rapport som peker pé visse
utfordringer med dagens praktisering av kommunalt tilsyn, og har gjennomfgrt en analyse av dagens kommunale
tilsynsordninger (Direktoratet for Byggkvalitet 201 8). Sistnevnte rapport avdekket at det i hovedsak er tre
sentrale utfordringer ved dagens kommunale tilsynsvirksomhet:

e Det gjennomfares for fa tilsyn
e Tilsynet er ikke ftilstrekkelig risikobasert
e Det er varierende kompetanse og praksis blant de som utfgrer tilsynsarbeidet

Direktoratet for Byggkvalitet konkluderer langt p& vei med at den mest vesentlige drsaken til at kommunalt tilsyn
ikke har gnsket effekt pa forsvarlig byggkvalitet, er at sannsynligheten for & oppdage feil er for lav. Lav andel
av kommunale tilsyn sett opp mot antallet byggesaker, ferer til at mange byggfeil aldri oppdages og at den
disiplinerende effekten av kommunalt tilsyn blir for svak. Det siste skyldes at nar oppdagelsesrisikoen av feil ved
kommunalt tilsyn blir for lav, vil insentivet til & gjgre en ekstra innsats for & kvalitetssikre byggearbeidet svekkes.

En annen utfordring er at tilsynet i for liten grad er forankret i strategisk planlegging og risikovurderinger.
Effekten av kommunalt tilsyn pé& forsvarlig byggkvalitet blir ogsé lav dersom det gjennomfares tilsyn mot
omréder og arbeider der risikoen for byggfeil og konsekvensene av byggfeil er lave. Andelen tilsyn er slik sett
ikke en fullkommen indikator p& den disiplinerende effekten av tilsyn, ettersom man ogsé& mé ta hensyn til hva
tilsyn er rettet mot.

At mange kommuner gjennomfarer f& eller ingen tilsyn knyttes av Direktoratet for Byggkvalitet til flere
gkonomiske, kompetansemessige og prioriteringsmessige forhold. Blant annet at det settes av for lite ressurser fil
tilsyn i mange kommuner, kompetansemiliger er smd, at tilsynsvirksomhet ofte er fragmentert med mange smé og
lite spesialiserte enheter, at prioriteringer av tilsynsvirksomhet ikke er basert pé risikoanalyser, samt at kvaliteten
pé tilsyn er mangelfull. Samtidig er det verdt & nevne at Direktoratet for Byggkvalitet p&peker at variasjonen er
stor pd tvers av kommuner.

3.1.4 Byggkvalitetutvalgets oppsummering av utfordringsbildet

Byggkvalitetutvalget identifiserer i sin rapport visse utfordringer knyttet til kontroll som kan oppsummeres med
felgende punkter:

Det er grunn til & tro at det fares for lite tilsyn og uavhengig kontroll

Det er ikke regulert pd hvilket tidspunkt tilsyn og kontroll skal gjennomfares

Det er i varierende grad regulert hvordan og hva det skal fgres tilsyn med

| hovedsak er tilsyn og vavhengig kontroll avgrenset til siekk av dokumenter, og ikke faktisk gjennomfering

Tilsyn og uavhengig kontroll er for lite mélrettet, bdde med hensyn til utvelgelse av aktgrer og
kontrollomré&der

e Det er et uklart skille mellom hva kommunene skal fgre tilsyn med og hva som skal veere gjenstand for
vavhengig kontroll

De mest sentrale konsekvensene av utfordringene med dagens kontrollregime i byggesaker er i fglge
Byggkvalitetutvalget at:
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e Byggfeil avdekkes for sent

e Oppdagelsesrisikoen er for lav, og det medferer at de «(serigse» foretakene utsettes for en uforholdsmessig
del av kontrollbyrden

e Det er usikkert om byggverk rent faktisk oppfyller kravene i byggteknisk forskrift

e Kommunene er tilbakeholdne med & fere tilsyn i frykt for & bli ansvarlige for eventuelle feil

e Ineffektiv bruk av ressurser knyttet til tilsyn og kontroll

3.2 Hva vil vi oppnd med et kontrollregime?

Som omtalt i kapittel 1.4 er det overordnede og styrende formalet med tiltak knyttet til tilsyn og kontroll, & bidra
til & ivareta mélsettingen om forsvarlig byggkvalitet (Byggkvalitetutvalget 2020). Dette er ogsé et sentralt formal
med plan- og bygningslovgivningen. Fra perspektivet om tilsyn og kontroll vil forsvarlig byggkvalitet i stor grad
knytte seg til at det ferdige byggverket oppfyller kravene i byggteknisk forskrift, jf. kapittel 1.4. Byggkvalitet-
utvalget (2020) redegijer for delmél som bygger oppunder den overordnede mdlsettingen knyttet til forsvarlig
byggkvalitet.

For det ferste er det en delmdlsetting med tydelig plassering av ansvar. Delmélsetningen innebcerer at det bar
veere en tydelig plassering av offentligrettslig ansvar i et bygge- eller anleggsprosjekt for & sikre at prosjektet
gijennomfares i henhold til regelverk og gitte tillatelser. Byggkvalitetutvalget fremhever at ansvaret til foretakene
som gjennomfgrer uavhengig kontroll bgr veere tydelig.

En andre delmadlsetting er knyttet til & stimulere til en kompetent ncering. Delmdlsettingen innebcerer at man skal
bidra til solid kompetanse i byggenceringen, ettersom dette er avgjsrende for kvalitet i alle ledd i bygge- og
anleggsprosessen. Byggkvalitetutvalget mener videre at en del av de sentrale virkemidlene i plan- og
bygningsloven er lite egnet til & fremme kompetanse og at de i verste fall lar userigse akterer fremst& som
kompetente. Innenfor temaet kompetanse er ikke uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn eksplisitt omtalt, men
man kan legge til grunn at en mélsetning om at tilsyn og kontroll skal gjennomfagres av instanser med riktig
kompetanse, og at tilsyn- og kontrollregimet ikke skal veere til hinder for en mer kompetent ncering.

En tredje delmdlsetting er direkte knyttet til gnsket om en effektiv kontroll og gkt oppdagelsesrisiko.
Delmalsettingen innebcerer er & innrette tilsyn- og kontrollregimet slik at det er effektivt og egnet til & oppdage
byggfeil i sterre grad enn i dag. Byggkvalitetutvalget legger til grunn at god oppfelging og kontroll er viktig for
& forhindre byggfeil, rette opp feil, samt for & utbedre skader raskt og effektivt. Tilsyn og kontroll mé& derfor
benytte seg av mdlrettede metoder. Mdlsetningen er at bade tilsyns- og kontrollvirksomhet skal gke
sannsynligheten for at de mest alvorlige og kostbare byggfeilene avdekkes. Videre er det en mélsetning at tilsyn
og kontroll skal veere effektivt, og forsske & unngé at man ungdvendig belaster aktgrer som i mindre grad gjer
byggfeil eller har gode rutiner for intern kvalitetssikring.

En fierde delmdlsetting er knyttet til & bidra til et forstdelig og hensikismessig regelverk som er lett & etterleve.
Denne delmdlsettingen gér ut pd at plan- og bygningslovgivningen og annet regelverk blir mindre komplisert og
mindre krevende & etterleve. Dette vil ogsé pévirke malsetningene med tilsyn- og kontroll, der det er en
malsetning med forenkling og tydeliggjering, gitt at dette ikke bryter med andre mél.

En femte delmdlsetting er & f& opplyste bestillere. Delmélsettingen innebcerer & legge til rette for at bestillere av
byggeprosjekter skal velge aktgrer som i mindre grad begér byggfeil. Videre, at det legges til rette for at det
finnes informasjon som kan benyttes av bestillere til & gjgre gode valg og séledes redusere informasjons-
skjevheter. Her fremheves det blant annet at det offentlige har en scerlig viktig rolle i & serge for at informasijon,
statistikk og data er tilgjengelig for aktgrer.

En sjette, og siste delmdlsetting er at det skal lanne seg & levere kvalitet og veere serigs. Denne malsettingen
innebcerer et gnske om & stimulere til at det skal bli gkonomisk ulgnnsomt & veere et userigst foretak og en person
uten kompetanse. | denne konteksten er kommunalt tilsyn og vavhengig kontroll sentralt. For det fgrste er det et
mé&l med mer effektiv kontroll for & gjgre det mindre lgnnsomt & unndra seg regelverket. For det andre er det et
mal om bedre kontroll i sgknadsfasen som forhindrer at userigse aktgrer i det hele tatt beskjeftiges. For det tredje
er det et mél med hyppigere besgk p& byggeplass for & luke ut eller straffe userigse akterer. Ogsé i denne
sammenhengen er det er et sentralt mél at nér grep tas mé det balansere hensynet til effektiv kontroll og minske
den regulatoriske byrden for serigse aktgrer.
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3.3 Kontroll sett fra et samfunnsgkonomisk perspektiv

Tilsyn og vavhengig kontroll kan ogsé betraktes fra et samfunnsgkonomisk perspektiv og med utgangspunkt i
insentivteori. Fra et gkonomisk perspektiv er den grunnleggende utfordringen i byggesaker at det er vanskelig &
sikre at de som utfgrer en jobb pé& oppdrag fra en oppdragsgiver yter den ngdvendige innsatsen som kreves for
& oppnd den avtalte kvaliteten p& produktet og/eller tienesten. Problemstillinger som dette utgjer et velkjent
problem i gkonomifaget og betegnes som prinsipal-agent problemet (Laffont og Martimort 2002). Prinsipalen er
oppdragsgiveren som mé sikre at sin agent — den han tilegner et oppdrag — utferer oppdraget med hensyn til
prinsipalens gnsker. N&r kvaliteten p& agentens arbeid er lett & observere vil agenten ha insentiver til & levere et
produkt/tieneste til avtalt kvalitet. N&r kvaliteten p& agentens arbeid er vanskelig & observere, og det palgper
kostnader for agenten (kostnad i form av mer tid eller innsats) vil agenten kunne levere et produkt/tieneste som
ikke tilfredsstiller avtalt kvalitet. En lgsning pd& dette problemet er bedre overvdkning ((monitorering») fra
prinsipalen/oppdragsgiveren for & sikre en leveranse av avtalt kvalitet.26

Under redegjer vi ncermere for prinsipal-agent problematikken i kontekst av byggesaker.

3.3.1 Prinsipal-agent fra et tiltakshaverperspektiv i byggesaker uten ansvarsrettssystemet

Prinsipal-agent problemet oppstér i byggesaker som fglge av en informasjonsasymmetri mellom tiltakshaver og
foretaket som er kontrahert til & utfgre arbeid i prosjektet. Informasjonsasymmetrier kan ifglge gkonomisk teori gi
opphav til markedssvikt.2” For det farste er tiltakshaver (og spesielt mindre tiltakshavere som en privatperson)
normalt vesentlig mindre kvalifisert til & vurdere kvaliteten p& arbeidet enn hva utfgreren av arbeidet er. For det
andre er det bade tidkrevende og kostbart med tett oppfelging av byggeprosesser, ogsé hvis tiltakshaver har
tilstrekkelig kompetanse til & vurdere kvaliteten péa tienesten/produktet. For det tredje er det pé& visse tidspunkter
i en byggeprosess vanskelig & vurdere kvaliteten pd arbeidet. For eksempel er det vanskelig & vurdere
konstruksjon etter at et bygg er tettet igjen.

Tiltakshaver har et privat enske om & f& det avtalte produktet (bygget) og har ogsd et offentligrettslig ansvar
for at en byggesak er i henhold til myndighetskrav. Tiltakshaver kan benytte seg av privatretislige avtaler for &
sikre at den utfgrende aktgren yter innsats og leverer kontraktfestet kvalitet. For en tiltakshaver er det imidlertid
bade tidkrevende og kostnadskrevende & sikre alle eventualiteter med komplette kontrakter. Kostnadene for
tiltakshaver med & kontrollere etterlevelse av de privatrettslige og offentligrettslige forholdene gker ogsé
betydelig nér informasjonsasymmetriene er store. | fraveer av for eksempel ansvarsrettsystemet er lgsningen pé&
prinsipal-agent problemet at filtakshaver bruker ressurser pé & selv kontrollere produktet/tienesten, eller
anskaffe kompetente personer som pd vegne av tiltakshaver kan gjennomfgre en kontroll. Tiltakshaver benytter
seg i denne karakterisering av prinsipal-agent problemet av privatrettslige metoder for & sikre etterlevelse av
privatrettslige kontrakter og eget offentligrettslig ansvar.

Prinsipal-agent problematikken kompliseres ytterligere ved at tiltakshaver ikke alltid er den person som selv skal
ta bygget i bruk etter ferdigstillelse. | noen tilfeller er tiltakshaver en eiendomsutvikler som skal selge boligen
etter at den er ferdigbygd, og ikke bygger for eget bruk. | dette tilfellet vil en boligkjzper kunne anses som en
prinsipal med begrensede muligheter for kontroll av kvalitet ved kjgp. Tiltakshaveren inntar da en tosidig rolle
som agent for boligkjgper og en prinsipal for ansvarlige foretak i byggeprosjektet. Dette illustrerer at man i
byggesaker kan st& overfor flere ledd av asymmetrisk informasjon, noe som kompliserer problemstillingen
ytterligere. En tiltakshaver som videreselger boligen, vil isolert sett ha et noe svakere insentiv for «monitorering»
enn nér tiltakshaver ogsé er fremtidig boligeier. For eksempel ved at et profittmotiv hos tiltakshaver fgrer til noe
svakere kontroll siden den fremtidige boligeieren ikke enkelt kan sjekke kvalitet.

26 En lgsning pd prinsipal-agent problemet kan ogsé veere gjentagende spill. Hvis agenten har samme kunde flere ganger,
kan det veere en hgy risiko knyttet til & ikke yte god nok innsats. Ryktet til aktgrer kan slik sett ogsé veere disiplinerende. |
markeder der det er nok kunder til at oppdragsportefglien i mindre grad beerer preg av gjentakelsen spill, blir dette mindre
disiplinerende. Dette kan vcere en forklaring p& at akterer mener det er mer darlig arbeid i storbyer, enn p& mindre steder.
27 Begrepet markedssvikt i gskonomisk teori refererer til at allokeringen av goder og/eller tienester ikke er Pareto-effektiv i et
fritt marked. Informasjonsasymmetri er et forhold som kan fare ftil ineffektiv allokering i et marked. Gjennom ineffektiv
ressursbruk kan det oppstd et samfunnsgkonomisk dgdvektstap. Ineffektiviteten som oppstdr kan veere stor eller liten, og
dermed kan det samfunnsgkonomiske dgdvektstapet ogsd veere starre eller mindre. A pépeke at det er sannsynlig at
forutsetninger for en markedssvikt foreligger i et marked sier ikke ngdvendigvis s& mye i seg selv, siden det ikke sier noe om
Usterrelsen) pé ineffektiviteten. Hvis de fleste aktgrer i byggebransjen har hgy yrkesstolthet for eksempel, er det ikke sikkert
at informasjonsasymmetrier farer til store ineffektiviteter. Offentlige reguleringer kan benyttes for & korrigere for en
markedssvikt, men kan ogsd forverre situasjonen hvis reguleringen ikke er treffsikker eller for hard.
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3.3.2 Prinsipal-agent fra et tiltakshaverperspektiv i byggesaker under ansvarsrettssystemet

Prinsipal-agent problemet kan karakteriseres noe annerledes fra et tiltaksperspektiv under et ansvarsrettssystem.
Ansvarsrettssystemet introduserer ansvarlig sgker, ansvarlig prosjiekterende og ansvarlig utfgrende (ansvarlig
kontrollerende kommer inn senere). Ansvarlige foretak skal veere kvalifiserte foretak som erklcerer et
offentligrettslig ansvar for etterlevelse av lovverk pé& et spesifikt omré&de i byggesaken.

Innenfor rammeverket av prinsipal-agent problemet kan ansvarlige foretak tolkes som agenter for & bisté
tiltakshaver med & sikre etterlevelse av et offentligrettslig ansvar for byggkvalitet. Ansvarlige foretak er i
teorien, og normalt i praksis, kompetente til & bedgmme kvalitet. Dette forholdet bidrar til at informasjons-
asymmetrien reduseres. Ettersom béde tiltakshaver og kommune ofte har samsvarende gnsker — et godt og
forsvarlig bygg — er ansvarlige foretak i teorien ogsé et middel for & redusere informasjonsasymmetrier fra
tiltakshavers mer private stasted. At ansvarlige foretak innen sgknad, prosjektering og utfgring er mer
kompetente til & sikre etterlevelse av kvaliteten p& et bygg, skyldes at ansvarlige foretak mé oppfylle visse krav
til kvalifikasjoner, pélitelighet og dugelighet. Ansvaret viderefgres fra tiltakshaver til de ansvarlige foretakene,
der ansvarlige foretak i egenskap av sin kompetanse stdr overfor en lavere grad av informasjonsasymmetri. |
teorien vil dette kunne bidra til bdde bedre kvalitet pé& den private leveransen og etterlevelse av
myndighetskrav.

Ansvarsrettssystemet innferer ogsd en rolle som tilsvarer en «monitorerer? i form av ansvarlig kontrollerende
foretak. Ansvarlig kontrollerende er uavhengig av gvrige ansvarlige foretak. P& tross av at uavhengig kontroll er
ment for & sikre offentligrettslig etterlevelse, er det sannsynligvis ogsd positivt for private interesser — begge
gnsker et bygg med forsvarlig byggkvalitet.

Ansvarsrettssystemet kan fra dette perspektivet anses som en tosidig lgsning pé prinsipal-agent problemet i
byggesaker. Ansvarlig seker, ansvarlig prosjekterende og ansvarlig bidrar til & redusere
informasjonsasymmetrier mellom prosjektets eier og de som utfgrer arbeidet, samtidig som det innfgres et krav til
en {monitorerer) av de ansvarlige foretakene gjennom uvavhengig kontroll.

3.3.3 Prinsipal-agent fra et kommuneperspektiv i byggesaker

Forelgpig har karakteriseringen av prinsipal-agent tatt utgangspunkt i tiltakshaveren/byggherre. Rammeverket
kan ogsd benyttes til & se p& byggesaker fra et kommuneperspektiv — den offentlige prinsipalen. Kommunen kan
forst&s som en prinsipal i den forstand at kommunen har en interesse i & sikre stgrre samfunnsinteresser, som at
planverk etterleves og sikre etterlevelse av sitt offentligretislige ansvar knyttet til byggkvalitet.

Kommunens egeninteresse er knyttet til etterlevelse av egne forpliktelser etter plan- og bygningsloven, sikre
kvalitet i bygningsmassen og ikke minst; unngé negative konsekvenser for andre aktgrer i kommunen
(fellesskapet). Negative konsekvenser for andre i kommunen kan for eksempel veere negative eksterne virkninger
knyttet til bygningsmasse av déarlig kvalitet, falgekonsekvenser av feilplasserte bygg osv. Fra dette perspektivet
kan tiltakshaveren anses som en vopplyst agent med underleverandgrer, og ansvarlige foretak veere kommunens
forsgk p& & erstatte tiltakshaver med mer opplyste aktgrer. P& den méten sikrer kommunen at sine interesser
ivaretas ved at de ansvarlige foretakene erklcerer et offentligrettslig ansvar for visse omréder i en byggesak.

Ansvarlig kontrollerende er ogsé i dette perspektivet en monitorerende aktar som etterpraver at kommunens
agenter leverer den kvaliteten kommunen gnsker. Kommunalt tilsyn vil innenfor denne rammen veere en endelig
kontrollinstans, som stér fritt til & kontrollere det som gnskes, og som ogsé& kan kontrollere at ansvarlig kontrollgr
leverer den tjenesten de skal.

3.3.4 Betingelser for lasninger pa prinsipal-agent problemet i byggesaker

| praksis er prinsipal-agent problemet utfordrende & lgse. En mer eller mindre god lgsning pé prinsipal-agent
problemet avhenger av en rekke faktorer:

e Starrelsen pd informasjonsasymmetrien: lgsningen pd prinsipal-agent problemet i byggesaker vil avhenge av
informasjonsasymmetrien mellom prinsipal og agent. Dette vil delvis bestemme hvor stor innsats som er
ngdvendig & sette inn for & bedre eller lgse problemet. Her kan det i praksis veere variasjoner pé tvers av
ulike typer byggetiltak og pé tvers av aktgrer. Nér tiltakshaver er store profesjonelle akterer med
byggfaglig og juridisk kompetanse, vil informasjonsasymmetrien veere mindre enn for eksempel i deler av
byggemarkedet der tiltakshaver er en alminnelig privatperson.

e Kompetansen til de monitorerende instansene er avgjgrende for hvorvidt man bidrar til & lase problemet.
Dersom uvavhengig kontrollgr eller kommunen har ansvar for & verifisere kvaliteten p& omréader der de har
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svak kompetanse, vil kommunalt tilsyn og vavhengig kontroll i mindre grad ha den intenderte effekten av &
veere en monitorerende instans. Uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn mé& derfor veere i stand til & avdekke
byggfeil, dersom dette skal fungere som et insentiv for agenten til & utfere arbeid med nadvendig kvalitet.
Oppdagelsesrisikoen mé ogsd veere tilstrekkelig stor, slik at man faktisk pévirker insentivene til agentene
som utfgrer arbeidet. Desto hayere sannsynligheten er for at kvalitetsavvik oppdages, jo sterre er insentivene
for at byggesaker gjennomfgres med tilstrekkelig kvalitet. Oppdagelsesrisiko pavirkes p& sin side av flere
faktorer: antall kontroller, kompetansen hos den som kontrollerer, hva som kontrolleres og nér kontroller
gjennomferes.

Sanksjoner dersom (alvorlige) feil oppdages mé veere av tilstrekkelig sterrelse for & ha en disiplinerende
effekt. Dersom avdekking av byggfeil ikke ferer til tilstrekkelig store sanksjoner, vil ikke det ha noen
disiplinerende effekt p& arbeidet til agenten.

Totale kostnader for & avdekke feil og mangler mé& samtidig ikke vcere starre enn de gevinstene man oppndr
ved & monitorere agentene som utfgrer arbeidet. P& et tidspunkt vil kostnadene av tilsyn og kontroll i en
byggesak bli sé store at byggeprosjekter ikke er lsnnsomme, eller at kostnadene ved tilsyn og kontroll er
sterre enn totalkostnadene av byggfeil. Dersom det totale systemet er for kostbart, s& vil kost /nytte av
tiltakene for & lgse prinsipal-agent problemet bli negativt.
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4. Hvilke tiltak er relevante?

For G mete utfordringene bransjen star overfor, foreslar Byggkuvalitetutvalget flere tiltak som skal
bidra til bedre kvalitet og kontroll i bygge- og anleggssaker. Tiltak 1 til 5 listet opp nedenfor, er
foreslatt av Byggkuvalitetutvalget, mens tiltak 6 er onsket utredet av Kommunal- og

distriktsdepartementet. De enkelte tiltakene vil droftes 1 de kommende kapitler.

Tiltak 1: Mer risikobasert og digitalisert tilsyn og kontroll ved ncermere angitte milepceler, scerlig i utfarelsen

Formalet med tiltaket om risikobasert og digitalisert kontroll ved ncermere angitte milepceler er i felge
Byggkvalitetutvalget & sikre at uavhengig kontroll og tilsyn innrettes mot de fasene av et byggeprosjekt der
sannsynligheten for og konsekvensen av feil er stgrst. Dette innebcerer at det blir gjort en systematisk vurdering
av hvor og nér feil oppstér pé& bakgrunn av innsamlet data om byggfeil, for s& & innrette kommunalt tilsyn og
vavhengig kontroll etter disse funnene. Byggkvalitetutvalget mener videre at det er grunn til & tro at kontroll som
utferes i dag ikke er tilstrekkelig mélrettet og at den er for dokumentbasert, og det derfor med fordel kan bli
mer kontroll pé& byggeplass, for eksempel pé& bestemte omréader av et prosjekt hvor det oftere oppstar alvorlige
og kostbare feil som kan ha konsekvenser for liv, helse og miljg. Videre mener Byggkvalitetutvalget at digitale
systemer kan bidra til mer effektiv kontrollvirksomhet. Dette gjer det mulig & samle inn og systematisere
informasjon, og ny teknologi kan ogsd &pne for hel- eller halvautomatisk kontroll.

Tiltak 2: Tydeligere ansvarsdeling mellom kommunalt tilsyn og vavhengig kontroll, og gkt ansvar for
vavhengig kontroller

Byggkvalitetutvalget mener at det er ineffektiv ressursbruk dersom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll
overlapper. Det vises til at kommune og vavhengig kontrollgr i dag i prinsippet kan fgre tilsyn og kontroll med
det samme. Byggkvalitetutvalget foreslar en tydeligere ansvarsdeling mellom kommunalt tilsyn og uavhengig
kontroll. Kommunalt tilsyn ber veere dokumentkontroll, slik at kommunene kan konsentrere seg om & sjekke om
tiltak samsvarer med det som er omsgkt og gitt tillatelse til. @vrig kontroll overlates til vavhengige tredjeparter.
Uavhengig kontrollgrs ansvar bar utvides slik at det ikke bare omfatter & bekrefte at det er gjennomfart kontroll,
men ogsd bekrefte at omrédet som kontrolleres tilfredsstiller kravene i byggeteknisk forskrift. Andre metoder for
ekt ansvar for uavhengig kontroll er ogsé relevante sett i lys av utvalgets anbefaling om lovpélagte
kvalifikasjonskrav.

Tiltak 3: Innfere «forstelinjekontroll» som en del av kommunens tilsyn

Byggkvalitetutvalget foresldr en enkel farstelinjekontroll pé& byggeplass. Dette er foreslétt som en del av
kommunens tilsyn, eventuelt i samarbeid med andre sektormyndigheter. En enkel fgrstelinjekontroll kan bestd av
kontroll om det foreligger ngdvendige tillatelser og produksjonsunderlag, at alle p& byggeplassen har gyldig
HMS-kort og at sentrale forhold p& byggeplassen som fallsikring og stillaser er tilfredsstillende. Dette er foreslatt
som en del av kommunens tilsyn, eventuelt i samarbeid med andre sektormyndigheter der det er hensiktsmessig.
En slik ferstelinjekontroll kan bidra til & avdekke kriminelle og userigse aktarer som ikke leverer forsvarlig
byggkvalitet. Denne typen tiltaksforslag og kontroll har i mer begrenset grad enn overnevnte tiltak som siktemal
& avdekke konkrete feil p& den enkelte byggeplass. Formélet er i sterre grad & forebygge feil gjennom &
avdekke userigse akterer. Antagelsen er at userigse akterer gjer flere feil enn andre akterer.

Tiltak 4: Dokumentasjon av gjennomferingsevne ved sgknad, for eksempel ved tegnet forsikring og fremlagt
skatteattest ((serigsitetskravn)

Byggkvalitetutvalget foreslar sakalte «serigsitetskrav). For eksempel at foretakene i forbindelse med sgknad om
tillatelse mé erklcere at dokumentasjonen foreligger i prosjektet, pé lik linje med dagens erklcering om ansvars-
rett. Det har ogsé blitt lagt frem forslag om & innfgre dokumentasjonskrav knyttet til tegnede
byggskadeforsikringer. Videre mener Byggkvalitetutvalget at det kan veere hensiktsmessig & synliggjere
bestemmelsen knyttet til kommunens mulighet til & stille krav om sikkerhetsstillelse ved avdekking av mangler og at
det kan veere fornuftig & utvide dagens reklamasjonsrett. | likhet med Tiltak 3 har dette tiltaksforslaget ikke som
siktemal & avdekke konkrete feil p& den enkelte byggeplass. Formélet er & forebygge feil gjennom & avdekke
userigse aktgrer. Antagelsen er at userigse aktarer gjar flere feil enn andre akterer.

Tiltak 5: Innfering av plikt til & registrere arbeider som ikke er seknadspliktige i ROT-markedet

Byggkvalitetutvalget mener at en stor del av arbeidslivskriminaliteten i byggebransjen er knyttet til markedet for
rehabilitering, ombygging og tilbygg (ROT-markedet). | dette markedet er det spesielt vanskelig & avdekke
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lovbrudd. Byggkvalitetutvalget foreslar at det innfares krav om registrering av arbeider i en enkel registrerings-
ordning for foretak i ROT-markedet. Dette skal gi kommunene oversikt over hvilke byggeprosjekter som pagar,
slik at de kan vurdere om det er ngdvendig med tilsyn.

Tiltak 6: Innfering av krav til koordinator for prosjektering og utferelse

Byggkvalitetutvalget mener at dagens ansvarsregler, der mange akterer mé& péata seg ansvar overfor
myndighetene, bidrar til uklarheter og kan fare til «ansvarspulveriseringh. Byggkvalitetutvalget drefter at
innfaring av krav til koordinator for prosjektering og utfarelse kan sikre at grensesnitt mellom fagomréder
ivaretas bedre. Kommunal- og distrikisdepartementet gnsker at dette ogsd skal utredes. Tiltaket er ment &
avhijelpe utfordringer knyttet til feil som oppstar som fglge av mangelfull koordinering i grensesnittet mellom
prosjektering og utfering. Byggkvalitetutvalget foreslar & fijerne ansvarsrettssystemet. Vi vurderer tiltaket innenfor
dagens ansvarsrettssystem.
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5. Mer risikobasert og digitalisert tilsyn eller kontroll ved
ncermere angitte milepceler, scerlig i utfgrelsen

5.1 Byggkvalitetutvalgets forslag til tiltak

Formalet med tiltaket om mer risikobasert og digitalisert kontroll ved ncermere angitte milepceler er i fglge
Byggkvalitetutvalget & sikre at uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn innrettes mot de fasene av et
byggeprosjekt der sannsynligheten for og konsekvensen av feil er stgrst.

Forslaget forstér vi slik at det innebcerer at kommunalt tilsyn og vavhengig kontroll fortrinnsvis bgr gjennomfares
pé& bakgrunn av datanalyse av byggfeil. Dette innebcerer at det blir gjort en systematisk vurdering av hvor og
nér feil oppstér pd bakgrunn av innsamlet data om byggfeil, for s& & innrette kommunalt tilsyn og vavhengig
kontroll mot disse funnene. For & sikre at de mest alvorlige og kostbare byggfeilene avdekkes pé en ressurs- og
kostnadseffektiv mate foreslar Byggkvalitetutvalget at det, der det bygges like enheter, kan det gjennomfares
stikkpravekontroll. For eksempel et tilfeldig utvalg av enheter i det samme leilighetskomplekset med noenlunde
like enheter.

Byggkvalitetutvalget skriver i sin rapport at det er grunn til & tro at det fgres for lite kontroll, og at det i mange
kommuner er mest kontroll i sluttfasen av et byggeprosjekt. Dette mener de at gjer det vanskelig & avdekke feil,
samtidig som kostnaden av & rette eventuelle feil vil veere hayere enn om feilene avdekkes pé et tidligere
tidspunkt. Videre mener Byggkvalitetutvalget at det er grunn til & tro at kontroll som utferes i dag ikke er
tilstrekkelig malrettet, for eksempel pé& bestemte omré&der av et prosjekt hvor det vanligvis oppstar flest feil som
medfarer konsekvenser for liv, helse og miljg. Ved & benytte data og mélrettet innsats mot omrdader hvor feil
vanligvis oppstdr og mot milepceler i prosjektering og utferelse, vil det ifglge utvalget fare til at flere feil kan
oppdages.

Videre mener Byggkvalitetutvalget at digitale systemer kan bidra til mer effektiv kontroll- og tilsynsvirksomhet.
Dette gjer det mulig & samle inn og systematisere informasjon, samtidig som ny teknologi ogsé& kan &pne for hel-
eller halvautomatisk kontroll. Byggkvalitetutvalget mener at digital seknadsprosess ber tilbys i alle kommuner, da
dette blant annet kan tilrettelegge for mer effektiv og mélrettet dokumentkontroll. Som en oppfelging anbefaler
utvalget at det bar innfgres digital kontroll og et differensiert gebyrsystem basert pé tid medgéatt i kommunen slik
at kvalitet i ssknaden belgnnes. Byggkvalitetutvalget legger til at det bgr vurderes & lette kontrollbyrden for
foretak med sertifiserte kvalitetssystemer for & sikre at aktgrer med god skadehistorikk f&r en mindre
kostnadsbyrde.

5.2 Bergrte parters vurderinger av tiltaket

Forslaget om mer risikobasert og digitalisert kontroll ved ncermere angitte milepceler er ment & gke oppdagelsen
av alvorlige og kostbare byggfeil, samt gke risikoen forbundet med & levere déarlig byggkvalitet. For & vurdere
hvorvidt tiltaket er egnet til & oppnd dette, har vi innhentet innspill fra aktgrer basert pd bade intervjuer,
heringsnotater og foreliggende rapporter. Tabellen nedenfor oppsummerer de viktigste innspillene fra kommuner,
tiltakshavere og byggfaglige miliger vedrgrende det foreslatte tiltaket.
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Tabell 5-1: Oppsummerte innspill fra ulike aktorer

Kommune

Tiltakshaver

Byggfaglige miljoer

Kommuner uttrykker overordnet &
veere positive til mer risikobasert
og digitalisert tilsyn og kontroll,
men er usikre p& om dette er
aktuelt p& névcerende tidspunkt
med tanke pd& praktisk
implementering og faktisk
gjennomfaring.

Det blir uttrykt et scerlig behov for
stedlig kontroll ved milepceler, og
at det er et behov for dette
tidligere i prosessen. Enkelte
kommuner opplever at det kan skje
en del feil ogséd i ferdigstillelse av
prosjekter der det er konkrete
tidsfrister og akterene far dérlig
tid i den forbindelse.

Tiltakshavere uttrykker & veere
positive til tilsyn og kontroll ved
hielp av digitale lgsninger pé et
overordnet nivd, men er usikre pé&
implementering og om utviklingen
er tilstrekkelig moden til at dette
kan erstatte stedlig kontroll.

Flere kommenterer at det er behov
for kontroll tidligere i byggefasen.
Det pekes pé viktigheten av at
milepcelskontroll ikke mé forsinke
fremdrift dersom det ikke
avdekkes feil i prosjekter.
Bekymret for at for mange
milepceler vil fgre til unadvendig
stor kostnadsgkning. Kontroller bgr
rettes inn mot aktgrer som ikke

Ogsd i byggfaglige miljger er det
positive holdninger til digitale
lgsninger, men det utrykkes
usikkerhet for om dette kan
erstatte stedlig vavhengig kontroll
og tilsyn.

Av scerlige milepceler trekkes det
frem at det er viktigst & fere
kontroll med (i) plassering, (ii)
grunnmur og (iii) konstruksjon.
Kontroll og tilsyn ma innrettes slik
at oppdagelsesrisiko er
tilstrekkelig hgy. En eventuell
Izsning mé utformes p& en mate
som ikke forsinker fremdrift
dersom det ikke avdekkes feil.

dokumenterer tilfredsstillende
interne kontrollsystemer.

Som del av byggfaglige miljger inngér blant annet interesseorganisasjoner og uavhengige kontrollgrer.

Det virker & veere bred enighet blant aktgrene om at en sentral del av lgsning pd dagens utfordringer knyttet til
forsvarlig byggkvalitet er gkt forekomst av stedlig kontroll fra uavhengig tredjepart pd tidligere tidspunkt i selve
byggefasen. | denne sammenheng er det ogsé definert forslag til milepceler. Milepcelene er punkter/faser i et
byggeprosjekt der akterene har erfaringer med at det er et sterre omfang av byggfeil, og/eller at byggfeilene
har store og alvorlige konsekvenser.

Det pépekes ogsé av noen informanter at gkt stedlig kontroll tidligere i byggeprosessen ikke ngdvendigvis er
egnet til & erstatte kontroll ncermere sluttfering. Aktgrer understreker ogsd risiko knyttet til & styrke kontroll
gijennom milepceler. Bekymringen er store kostnadsgkninger bédde direkte gjennom gkte kostnader for gkt kontroll,
samt kostnader som kan oppst& ved at fremdriften i byggeprosjektene bremses opp.

Informasjonsinnsamlingen viser videre at aktgrene er positive til gkt bruk av digitale lgsninger for tilsyn og
kontroll, men at det uttrykkes en viss usikkerhet til hvordan Igsningene skal se ut i praksis. Informantene har ikke
kommet med forslag om konkrete datasystemer, og er usikre pd modenhetsnivéet av slike lgsninger. Etter var
forst&else eksisterer det ikke hyllevarer av denne sorten p& markedet. Ingen av informantene vi har snakket med
mener det per dags dato foreligger digitale systemer som er et alternativ til for eksempel stedlig kontroll.

5.3 Drefting og konkretisering av tiltaket

5.3.1 Mer risikobasert tilsyn og kontroll

| utgangspunktet forstér vi forslaget til Byggkvalitetutvalget som at kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll
fortrinnsvis bgr gjennomfgres pd bakgrunn av datanalyse av byggfeil. Rasjonalet er at utvalg av
«tkontrollobjektern basert pd data vil veere mer treffsikkert enn kontroll av et tilfeldig utvalg, og dermed gke
verdien av kontrollen. Forslaget kan forstds og innrettes pé& flere ulike méter, som vi redegjer for under.

Forslaget til Byggkvalitetutvalget spesifiserer ikke hvilken data og kunnskap som skal benyttes for & gjennomfere
en analyse av risiko. En mulighet er en dataanalyse pé& bakgrunn av kvantitativ statistikk/data om byggfeil i
byggebransjen i Norge. For eksempel et datasett/database med variabler av typen: type byggfeil, konsekvens
av byggfeil, nér i byggeprosessen feilen oppstod, type bygg, kostnad ved retting av byggfeil, ansvarlige
akterer mm. Et datasett/database med slike variabler utgjer i prinsippet et metodisk solid grunnlag for &
estimere risiko for byggfeil, konsekvensen av byggfeil og besparelser knyttet til & forhindre byggfeil. | denne
utredningen skal vi gi anbefalinger som kan forskriftsfestes p& névecerende tidspunkt, og det er derfor viktig &
vite om tilgangen til kvantitativ informasjon av dette slaget eksisterer og dermed kan benyttes til & identifisere
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kontrollobjekter. Som nevnt tidligere i kapittel 1 er tilgangen pd data med detaljert og kvantitativ informasjon
om byggfeil i dag mangelfull. Den dataen som eksisterer er spredt pd mange bransjeakterer, og det er
usikkerhet om kvaliteten er egnet for risikobaserte analyser, dersom slik data i det hele tatt eksisterer pé& en
egnet form. Implementering av tiltaket vil av den grunn sannsynligvis bety at det mé settes av betydelige
ressurser til & skaffe til veie egnet kvantitativ informasjon pé kort tid.

Forslaget til Byggkvalitetutvalget fremstdr overordnet som malrettet. Imidlertid, basert pé& innspill fra informanter
og @vrig informasjonsinnhenting, kan det tyde pé at det er en viss risiko for at implementering av et slikt krav
enten blir sveert ressurskrevende & gjennomfeare, eller ikke lar seg gijennomfgre i det hele tatt. Et risikomoment ved
& basere seg pd eksisterende kvantitative datasett/databaser kan knyttes til konsekvensene dersom data-
grunnlaget ikke er komplett. Hvis kvantitativ data p& byggfeil ikke er representativt for byggfeil, for eksempel
fordi metodene for datainnsamling ikke fanger opp alle typer byggfeil, vil risikoanalysene ikke veere
forventningsrette. Det kan medfere at kontroll og tilsynsvirksomhet innrettes pé& en mindre god mate enn ved
tilfeldige stikkpraver. En forutsetning for risikobasert tilsyn og kontroll basert pad datanalyse av kvantitative
datakilder, er at det eksisterer data av tilstrekkelig kvalitet og at datasettet er representativt og komplett.

Forslaget til Byggkvalitetutvalget trenger ikke & forstés utelukkende pé& bakgrunn av kvantitative datakilder. En
annen variant av forslaget er at risikobaserte analyser for & mélrette kontrollpunkter i byggeprosessen basert pa
et bredere datagrunnlag enn kun kvantitative datakilder. | béde private og offentlige virksomheter /sektorer
gjennomfgres det mange risikoanalyser, uten at man har tilgang til komplette kvantitative datasett/databaser. En
variant av forslaget er at tiltaket konkretiseres gjennom pdlegg om at det skal gjennomfgres en risikobasert
analyse av byggfeil, der denne kan baseres pa det som foreligger av bade eksisterende kvalitativ og kvantitativ
kunnskap. For eksempel kan alvorlighetsgraden av konsekvensene av typiske byggfeil anslds p& bakgrunn av
ekspertvurderinger. Dette vil innebecere at kontrollvirksomhet innrettes mot de fasene av byggeprosessen der det
samlede kvalitative og kvantitative kunnskapsgrunnlaget peker pé& at konsekvensene for byggfeil er alvorlige og
store. Slik kunnskap foreligger til en viss grad i dag.

Det finnes for eksempel kvalitative studier som peker p& faser/arbeider i et byggeprosjekt der det er hayere
risiko for at det enten forekommer byggfeil eller at byggfeil har scerlig alvorlige konsekvenser. For eksempel er
det enighet blant véare informanter om at noen typer byggfeil er vesentlig mer kostbare enn andre, og at andre
typer byggfeil utgjer en scerlig fare for liv og helse. Byggkvalitetutvalget viser for eksempel selv til at en del
kostbare byggskader skyldes fukt, der de vanligste &rsakene er vannlekkasjer utenfra, sopp og réte og
vannlekkasjer fra baderom. Andre skader med store gkonomiske, helsemessige og livstruende konsekvenser er
knyttet til ventilasjon, svakheter ved beerende konstruksjoner og brannforebyggende tiltak, ifglge véare
informanter. Alvorlighetsgraden av en byggfeil kan ogsé fagpersoner resonnere seg frem til. For eksempel at
fuktskader pé& trekonstruksjon har sterre risiko for mer alvorlige og kostbare konsekvenser enn hva overflatefeil
pé& gulv har, for & sette det pd spissen. En konkretisering av forslaget er derfor at det velges kontrollpunkter pé&
bakgrunn av risikovurderinger av dagens kunnskap, og at man gjennom strategisk kommunalt tilsyn og uavhengig
kontroll over tid akkumulerer kvantitativ data og mer kunnskap om byggfeil.

Byggkvalitetutvalget sitt forslag kan ogsé tenkes bredere enn direkte basert pé kvantitativ data og kvalitativ
kunnskap om byggfeil. En tredje variant av det foreslatte tiltaket er at risikobaserte analyser ser hen til andre
mulige informasjonskilder som kan vcere indikatorer pa risiko for byggfeil. Eksempler pé& informasjon av denne
sorten er historikken til foretakene som utfgrer arbeid. Kontrollerer man en entreprengr med en «darlig
forhistorie» kan det gke sannsynligheten for & avdekke byggfeil. Selskapshistorikk kan hentes fra offentlige
registre som eksempelvis Brgnngysundregistrene, Skatteregisteret og eventuelt Strafferegisteret. Data fra
Brenngysundregisteret kan for eksempel identifisere om foretak er nyoppstartet eller har lengre fartstid. At
foretak har lengre fartstid kan veere en indikator pé serigs drift. Dette kan videre ses i sammenheng med
gkonomiske variabler fra regnskapsdata og skattedata som viser om selskapene har solid gkonomi eller ikke. A
benytte strafferegisteret kan veere utfordrende juridisk, men i den grad selskaper sl&s konkurs og opprettes av
personer med en darlig historikk, kan dette bidra til & peke ut prosjekter der userigse akterer har pétatt seg
oppdrag. En forutsetning for at de nevnte datakildene kan brukes til & utvikle indikatorer for risiko for byggfeil,
baserer seg pd en antagelse om at foretak som har overlevd over lengre tid, har solid gkonomi og opereres av
personer uten dérlig personlig historikk ogsé begar fecerre alvorlige byggfeil. Gitt at denne antagelsen holder,
kan slike datakilder peke i retning av kontrollobjekter der risikoen for byggfeil er starre enn for et
gjennomsnittlig foretak. Her er det verdt & papeke pd nytt at ogsé store og serigse foretak med lang fartstid
begér byggfeil. Dersom virksomheter med kort historikk opplever mer kontroll enn andre tiltak, kan dette i
praksis bli et hinder for nyetableringer i bransjen, noe som igjen kan begrense konkurranse og innovasjon. Bruk av
indirekte indikatorer for risiko for byggfeil mé& derfor brukes med varsomhet, og mé veere godt begrunnet.
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Man kan eventuelt ogsé& benytte markgrer som materialvalg, byggtype, omrédde det bygges i mv. For eksempel
kan kunnskap eller data som indikerer at eksempelvis «hytter av tre i bratt terreng» medferer gkt risiko for
byggfeil veere en indikator for tilsyn og kontroll. Til sammen kan datakildene indikere noe om sannsynligheten for
at det vil oppstd byggfeil, herunder hvor i byggeprosessen og mot hvilke aktgrer uavhengig kontroll og
kommunalt tilsyn ber rettes mot. Forslaget innebcerer imidlertid ogsé& at mye ressurser mé& benyttes til & skaffe
informasjon for & identifisere gode kontrollobjekter, og en vurdering av hvorvidt de ulike datakildene er
pélitelige for & identifisere bedre kontrollobjekter enn ved et mer tilfeldig uttrekk.

5.3.2 Mer digitalisert tilsyn og kontroll

Byggkvalitetutvalget mener at digital seknadsprosess ber tilbys i alle kommuner og at de digitale systemene i
forlengelsen av dette kan bidra til mer effektiv kontroll- og tilsynsvirksomhet. Som oppsummeringen av
informantinnspill overfor viser, er informanter generelt positive til digitalisering, sé& lenge dette iverksettes p& en
fornuftig og gjennomferbar méte. Byggkvalitetutvalget lufter ogsé muligheten for at bruk av ny teknologi kan
apne for hel- eller halvautomatisk kontroll.

Det er et sparsmdl om hvilken type kontroll og tilsyn som bade lar seg gjennomfgre digitalt og per dags dato kan
pdkreves i lovverket. For eksempel vil digital kontroll av prosjekteringsgrunnlag og dokumenter veere enklere &
implementere i en digital prosess, enn andre faser av et byggeprosjekt. Dette er relevant spgrsmél fordi
tiltaksforslaget fra Byggkvalitetutvalget retter scerlig oppmerksomhet mot utfordringer knyttet til manglende
kontroll i utfgrelsesfasen av byggearbeid, og at det er uheldig at dette i stor grad er begrenset til
dokumentkontroll.

At hel- eller halvautomatisk digital kontroll av arbeid pé& byggeplassen er praktisk vanskelig, skyldes at det alltid
vil foreligge en risiko for at digitale tegninger, prosjektering og kontrollarbeid ikke stemmer overens med det
som faktisk er utfart. Utfarelsen av det prosjekterte arbeidet kan avvike fra det som er skissert, og ogsé ha
endret seg etter dokumentasjon av for eksempel en egenkontroll. Et ytterligere moment som er verdt & nevne er
at informanter antyder at enkelte aktarer tar snarveier i dokumentasjonen. Dette kan undergrave virkningen av
en digital kontroll om dette er tenkt til erstatning for stedlig kontroll. Det virker & veere stor enighet om at pd tross
av at digitaliseringsgrad kan gkes, og at flere steg i en byggeprosess kan analyseres i digitale systemer, kan
man forvente at en del typer kontroll mé& veere manuelle /fysiske i lang tid fremover (Pedersen, et al. 2020).

Direktoratet for Byggkvalitet har gjennomfert en mulighetsstudie for regelverket for digitalisering og automatisk
kontroll (Pedersen, et al. 2020). Per nd er det ogsd gjennomfart to piloter p& omrdadet. Pedersen et al. (2020)
pépeker at det per i dag ikke finnes tilstrekkelig fullstendige Iasninger for digitale kontroller, at det er behov for
utvikling av den digitale infrastrukturen pé& omradet. Det er ogsé behov for gkt modenhet i bransjen fer man kan
ta i bruk digitale Izsninger. Digital tilrettelegging av regelverket vil ogsé ta tid, og Pedersen et al. (2020) har i
samtaler med Direktoratet for Byggkvalitet anslétt at det sannsynligvis ikke er realistisk at kontroller kan gjeres
heldigitale far 2030. | denne sammenhengen er dette imidlertid i stor grad begrenset til digitalisering av
byggesaksbehandling i kommunene.28

Byggkvalitetutvalgets forslag trenger imidlertid ikke & tolkes dithen at man skal forskriftsfeste bruk av digitale
lgsninger nd, med unntak av et eventuelt krav til kommunene om & tilby en digital seknadsprosess. Forslaget kan
forst&s som at det er sentralt at lovverk og forskrifter tilrettelegger for gkt bruk av digitale lgsninger i fremtiden,
og eventuelt direkte stimulerer til bruk av digitale Igsninger nér disse pé& et tidspunkt foreligger. Dette er en
«milderen variant av tiltaksforslaget som er enklere & vurdere p& névcerende tidspunkt. | forlengelsen av dette
kan man ogsé se for seg at dersom en aktgr for eksempel har et solid digitalt system for kvalitetssikring, vil
dokumentasjon av godt kvalitetssikringssystem kunne redusere kontrollbyrde.

Sett under ett antyder bade intervijuer og litteratur at digitalisering av tilsyn og vavhengig kontroll i byggesaker
har noen praktiske begrensninger per i dag. Dette forholdet bidrar til at en konkretisering av forslaget til
Byggkvalitetutvalget er utfordrende, scerlig fordi det eksisterer f& detaljer og gode eksempler p& hvordan dette
skal fungere i praksis. Tilrettelegging for (gkt) digitalisering av tilsyn og kontroll vil likevel kunne vurderes under
positive og negative virkninger ved tiltaket (se kapittel 5.5). Det er sannsynligvis et potensial knyttet til
digitalisering som vil veere mulig & realisere over en noe lengre tidshorisont.

5.3.3 Tilsyn og kontroll ved ncermere angitte milepceler

Forslaget om tilsyn og uavhengig kontroll ved ncermere angitte milepceler har sin bakgrunn i at byggfeil kan
oppstd av mange ulike arsaker i alle faser av et byggearbeid. Formalet med tilsyn og vavhengig kontroll ved

28 https:/ /dibk.no/globalassets/publikasjoner_og_rapporter22 /mulighetsstudie-fellestienester-bygg-versjon-1.1.pdf
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ncermere angitte milepceler i en byggeprosess er & bidra til at flere byggfeil avdekkes, der tiltaket ogsd skal ha
en disiplinerende effekt p& de som utfarer arbeidet, og dermed bidra til mer forsvarlig byggkvalitet. Fastsatte
milepceler kan ogsé motiveres ved at det gir bédde kommune og ncering forutsigbarhet med hensyn til hva som
skal kontrolleres, og tydeliggjer hvilke hensyn og interesser myndighetene er mest opptatt av & ivareta.

Vi forstar Byggkvalitetutvalgets forslag om milepceler som en anbefaling om gkt forekomst av stedlig uavhengig
kontroll, og scerlig byggteknisk kontroll av uavhengig kontrollgr i utfgrelsesfasen. At forslaget kan knyttes opp til
vavhengig kontroll av utfegring skyldes at Byggkvalitetutvalget ogsé foresldr at kommunens tilsynsvirksomhet i stor
grad skal avgrenses til dokumentkontroll rundt sgknadstidspunkt og brukstillatelse.

Byggkvalitetutvalget foreslar ikke konkrete milepceler, og det er behov for konkretiseringen av nar kontroll i
utfarelsesfasen skal gjennomfgres og hvordan. Vart informasjonsgrunnlag inneholder flere forslag til milepceler i
byggeprosessen der akterer tenker det kan veere nyttig med kontroll, og scerlig stedlig kontroll. Forslagene vi har
fanget opp er knyttet til:

e Innplassering og tillatelser

e  Grunnforhold og byggegrop

e  Konstruksjon/reisverk, scerlig med hensyn til fuktsikring
e Diffusjons- og lufttetthetsmalinger

e Utfegrelse av brannkonsept

Forslagene til milepceler begrunnes noe ulikt, men gjennomgangstema er at dette er punkter i en byggeprosess
der informantene har erfaring med at byggfeil oppstér hyppig og konsekvensene er store. Kontroll av korrekt
plassering av bygg, samt forsterket kontroll med at tillatelsen dekker tiltaket, er foreslétt p& bakgrunn av at det
bé&de forekommer mange feil knyttet til dette, og at det spekuleres i dispensasjon fra kommunen. De gkonomiske
konsekvensene av feilene er store, ettersom det er kostbart & flytte et bygg, eller gjere starre endringer p&
bygget grunnet manglende fillatelse, for eksempel haydebegrensninger. Dette ses ogsd i sammenheng med
kommunenes arealplan, der slike feil kan ha uheldige ringvirkninger for andre aktgrer, for eksempel gkonomiske
konsekvenser nar et bygg ikke er i overenstemmelse med omrdadereguleringen. Videre, trekkes béade
grunnforhold og byggegrop frem i samtaler med akterer. Det har ogsé blitt gkt bevissthet rundt risiko for
alvorlige konsekvenser av dette i etterkant av Gjerdrum-hendelsen i 2020 der ti mennesker mistet livet.

Videre trekkes konstruksjon/reisverk, scerlig med hensyn til fuktsikring, hyppig fram i interviuer. Dette knyttes av
flere akterer opp mot at moderne materialvalg og en stor gkning i bruk av trevirke og moduler i konstruksjon
bidrar til & gke risiko for at konstruksjonen rétner opp fra innsiden og at beereevnen svekkes av denne grunn. Fra
andre hold fremheves ogsé& at uavhengig kontrollgr selv bar gijennomfare lufttetthetsmélinger, ikke bare sjekke
dokumentasjonen av mdlingene som er gjort. Det er en oppfatning blant enkelte at lufttetthetsmdlinger av enkelte
aktgrer utfares feil som felge av svak kompetanse om metodene for mdling, i tillegg til at lufttetthetsmalinger
gijennomferes med for dérlige méleinstrumenter. Til slutt har det kommet flere innspill p& at det er behov for
stedlig kontroll av utfgrelse av brannkonsept. Aktgrer opplyser om at det kan forekomme feil i overgangen fra
prosjektering, til detaljprosjektering og videre til selve utfarelsen av brannkonsept, der utfordringen knyttes til at
det kun er den overordnede prosjekteringen av brannkonsept som kontrolleres per i dag. Det betyr ikke at feil i
detaljprosjektering eller utfgrelsen av brannkonsept alltid er alvorlige, men at det kan veere et scerlig behov
knyttet til & kontrollere utfgrelsen av brannkonsept fordi konsekvensene potensielt er enorme.

Informantene i var informasjonsinnhenting trekker samtidig frem noen hensyn de mener bgr ivaretas ved en
konkretisering av milepcelskontroll i utfgrelsesfasen av et byggeprosjekt, og implementeringen av dette i lov og
forskrift. For det forste, dersom det fastsettes for mange konkrete milepcelspunkter for uavhengig kontroll, kan
dette ogsd fare til kostnadsgkninger i byggeprosjekter. Videre kan det veere sveert kostnadsdrivende dersom det
ved bygging av flere like enheter, for eksempel flere like eneboliger, kreves kontroll av hver enkelt enhet.
Byggkvalitetutvalget foreslar ogsé i denne sammenheng at ved bygging av like enheter er det tilstrekkelig med
stikkpravekontroll. Et annet moment som informanter trekker frem som et sentralt hensyn ved utforming av
milepceler er kostnader ved forsinket fremdrift og sékalte start-stopp kostnader. Dette kan for eksempel oppsté
dersom det stilles spesifikke krav til tidspunkter for uavhengig kontroll og uavhengig kontrollgr ikke kommer pé
riktig angitt tidspunkt. Falgelig vil det veere gnskelig & innrette en eventuell regulering slik at det er lav risiko for
& forsinke fremdrift dersom kontrollen ikke avdekker feil. Eventuelle tiltak for & imgtekomme dette hensynet er for
eksempel at det stilles scerskilte krav til vavhengig kontroller om & gjennomfare kontrollen i tide, eller gjer det
mulig & fortsette byggeprosessen dersom kontrollgr ikke mater i tide, slik at prosjektets fremdrift i stor grad kan
opprettholdes.
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5.4 Hvilke prinsipielle spgrsmal reiser tiltaket?

Det foreslatte tiltaket tar for seg flere deltiltak som bade kan ses sammen, hver for seg, og i ulike kombinasjoner.
Under redegjer vi for hvorvidt tiltaket reiser prinsipielle spgrsmdl og de prinsipielle spgrsmalene ved ulike sider
av forslaget, der dette er relevant.

Byggkvalitetutvalgets forslag retter seg mot innretningen av uavhengig kontroll og tilsyn, men har etter vért syn
ogsd knytning mot reglene om ansvar, og behovet for tydeliggjering av grensesnitt mellom ansvarsroller og
mellom reglene om ansvar og kontroll. Vare anbefalinger i punkt 5.6 knytter seg derfor ikke bare endringer i
kontrollreglene, men ogsd ansvarsreglene.

5.4.1 Risikobasert kontroll

Fra et juridisk perspektiv kan vi ikke se at mer risikobasert kontroll i seg selv reiser spesielle eller scerlig
kompliserte problemstillinger. Malsettingen i regelverket er klar; plan- og bygningslovgivningen skal bidra til
bedre byggkvalitet. Sikteméalet med endring av regelverket og tiltak for & oppné en mer risikobasert kontroll bgr
derfor veere & oppnd mest mulig effekt med hensyn til denne mélsetningen. Forslaget fra Byggkvalitetutvalget
reiser to sparsmdl for en effektiv lovgivning:

e  Foreligger det tilstrekkelig kunnskap om hva som utgjgr de mest alvorlige byggfeilene?
e  Foreligger det tilstrekkelig kunnskap om omfanget av slike feil?

Endringer i regelverket som underbygger mélet om bedre byggkvalitet forutsetter undersakelser /dokumentasjon
med hensyn til punktene over. P& tross av svakt datagrunnlag er det likevel mulig & komme med forslag til
hvordan regelverket kan innrettes mer mot risikobasert kontroll. Vi kommer tilbake til dette under punkt 5.4.3,
hvor vi diskuterer forslag til ulike milepceler for kontroll.

Et annet prinsipielt spgrsmdl er om den risikobaserte kontrollen skal knyttes til oppgavene som utfgres, og/eller
hvem som utfgrer oppgavene. Dette vil blant annet bero pé& hvorvidt risikoen for feil vil veere stgrre nér det
brukes verfarne og mindre aktgrer. Etter vért syn ber den risikobaserte kontrollen som et utgangspunkt skje med
oppgaver, ikke med hensyn til hvem som utfgrer oppgavene. Dette bygger pd en tanke om at konsekvensene av
feil vil veere de samme, vavhengig av hvem som stér for feilene. Generell risikobasert kontroll (basert pd gode
data) vil kunne ha en allmennpreventiv effekt og derfor kunne bidra til bedre byggkvalitet.

5.4.2 Mer digitalisert kontroll

Det er vanskelig & se at mer digitalisert kontroll i seg selv reiser spesielle eller scerlig kompliserte juridiske
problemstillinger. Som ved alle digitale systemer gjelder de rettslige problemstillingene i stor grad hva slags
informasjon man ser for seg fart inn i disse systemene. Igjen henger dette sammen med hvilke faser av et
byggeprosjekt kontrollen skal rettes inn mot, samt hvilke feil eller utfordringer systemet skal bidra til & lgse. Etter
vart syn ber det ikke veere noe prinsipielt i veien for at slike systemer h&ndterer de scerlige spgrsmél som oppstar
nér det gjelder krav til & sikre taushetsbelagt informasjon, forretningshemmeligheter osv.

5.4.3 Kontroll ved ncermere angitte milepceler

Et forslag om milepceler som utgangspunkt for, eller utlgsende for, kontroll fremstér som lovgivningsteknisk relativt
uproblematisk. P& mange maéter ligger det allerede en milepceltankegang til grunn for dagens regelverk. Dette
kommer riktignok ikke eksplisitt til uttrykk, men falger av de konkrete oppgavene kontrollen skal knyttes til. Regler
som i stgrre grad synliggjer at kontrollen skal knyttes til bestemte milepceler fremstér etter vart syn som naturlig
innenfor dagens regelverk. Feil som erfaringsmessig oppstar vil lettere kunne avdekkes, kontrollen vil fremsté som
forutsigbar og det vil veere mer forutsigbart for kommunene & gjennomfere tilsyn knyttet til bestemte milepceler.

5.5 Hva er positive og negative virkninger av tiltaket, hvor varige er de og
hvem blir bergrte

Byggkvalitetutvalgets tiltaksforslag om mer risikobasert og digitalisert tilsyn eller kontroll ved ncermere angitte
milepceler, scerlig i utferelsen, er et forslag med et stort mulighetsrom. Vi drafter i dette kapittelet de positive og
negative virkningene av forslaget i det store bildet. Systematiseringen av virkninger og vurderinger av de
samfunnsgkonomiske sidene ved forslaget, vil veere viktig i vér vurdering og anbefaling i kapittel 5.6.
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Vi har ogsé lagt til grunn at forslaget i farste rekke omhandler kontroll ved ncermere gitte milepceler, scerlig i
utfgrelsen, og at det anbefales at dette i starre grad er risikobasert og effektiviseres gjennom digitalisert tilsyn
og/eller kontroll.

5.5.1 Nyttevirkninger av forslaget

Overordnet har forslaget til Byggkvalitetutvalget en rekke nyttevirkninger. Omfanget og effekten av disse vil
avhenge av konkrete milepceler og mulighetene for bruk av digitale lgsninger og risikobasert kontroll.

Vi har forsgkt & kategorisere nyttevirkningene som fglger: feerre byggfeil, reduserte kostnader for kommune
knyttet til dispensasjonssaker, tidligere retting av byggfeil, og besparelser for liv og helse. Omfanget og
vektingen av nyttevirkningene vil avhenge av den konkrete innretningen og konkretiseringen av tiltaksforslaget
som mulighetsrommet &pner opp for.

Nyttevirkninger relatert til feerre byggfeil

Mer maélrettet kontrollvirksomhet vil sannsynligvis fere til at byggfeil unngés i sterre grad enn i dag. At antallet
byggfeil reduseres vil ikke skyldes at det oppdages flere feil, men at gkt kontrollvirksomhet har en
disiplinerende/ preventiv effekt p& utferende akterer. Man kan for eksempel forvente at stgrre risiko for at
byggfeil oppdages bidrar til bedre intern kvalitetssikring der dette er mangelfullt i dag, og dersom kontrollen er
mélrettet, vil det veere scerlig disiplinerende for de risikoomr&der i en byggeprosess der alvorlige byggfeil med
store konsekvenser kan oppsta.

Hvor stor nyttevirkningen av feerre byggfeil blir, vil imidlertid avhenge av en flere forhold. For eksempel kan det
i teorien forventes at kontrollpunkter fastsatt p& bakgrunn av risikoanalyse av datasett/databaser av god
kvalitet, vil gi starre nyttevirkninger enn kontrollpunkter fastsatt pé& bakgrunn av mer skjgnnsmessige vurderinger.
Skjgnnsmessige vurderinger kan imidlertid veere en bedre strategi dersom kvaliteten p& dataen som ligger til
grunn for utvelgelse av kontrollpunkter er darlig, if. kapittel 5.3.

Forslag fra informanter til konkrete milepceler som virker som det mest naturlige & forskriftsfeste per nd, knytter
seg til punkter i en byggeprosess der det foreligger erfaring om at byggfeil har store negative virkninger. Ved &
rette kontroll mot disse konkrete milepcelene, der aktarer i markedet mener byggfeil forekommer i stor grad eller
med stor konsekvens i dag, er sannsynligvis per i dag den beste metoden for & oppnéd de stgrste nytteeffektene
knyttet til feerre byggfeil. Samtidig, som vi papekte i kapittel 3.3, vil den disiplinerende effekten av gkt kontroll
ogsé avhenge av sanksjoner ved oppdagelse av byggfeil. | den grad det er mulig i dag & for eksempel unndra
seg kostnader for retting eller slé seg selv konkurs, kan dette begrense effekten av kontroll p& unngéelse av
byggfeil.

Digitalisering har potensial for & bidra til ytterligere effektiv kontroll og sterre nyttevirkninger. Dette kan skje
gjennom at digitalisering kan bidra til flere kontroller for den samme mengden ressurser avsatt til kontroll. Dette
kan ogsé ytterligere redusere forekomsten av byggfeil. Som pépekt i 5.3.2 er det imidlertid usikkerhet knyttet til
i hvilken grad digitale Igsninger kan bidra til et lavere antall byggfeil i utfarelsen dersom digitale lagsninger ikke
er en erstatning for stedlig kontroll, slik informanter virker & mene.

Samtidig er det verdt & pdpeke at mer maélrettet kontroll mot omréder der det er gkt risiko for byggfeil,
fastsettelse av milepceler og gkt digitaliseringsgrad ikke nedvendigvis er tilstrekkelig for mer forsvarlig
byggkvalitet. | SOU 2019:68 pekes det pd at kontroll uansett vil ha en svakhet dersom kontrollgr ikke har de
riktige insentiver til & avdekke byggfeil:

«(Problemen medfér en risk for att kontrollansvariga ser till sina uppdragsgivares bdsta pé bekostnad av
efterlevnad av bestdmmelser. Systemet med kontrollansvariga fungerar inte tillfredstdllande och bidrar inte
till att férhindra byggfel i ndmnvdrd utstrdckning. Sammantaget ser vi inte att kostnaden det innebdr fér
byggherren att anlita en kontrollansvarig végs upp av den eventuella nytta de tillfér fér byggherren,
kommunen eller samhdllet.n??

@kt ansvar og insentiver for kvalitet i uavhengig kontroll draftes i neste kapittel. Nedenfor diskuterer vi mer
konkrete nyttevirkninger under forutsetning om at insentivene ligger til rette for kvalitet i vavhengig kontroll.

29 SOU 2019:68 Modernare byggregler — férutsigbart, flexibelt og férenklat. Link:
https://www.regeringen.se /4afb04 /contentassets/180ebdc77d21438fa7cd271ae5f21daa/modernare-byggregler--
forutsagbart-flexibelt-och-forenklat-sou-201968.pdf
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Kostnadsvirkningene vi redegjer for er scerlig knyttet til milepceler for kontroll. Dette skyldes at milepceler kan
anses som en operasjonalisering av en mer risikobasert tilncerming til kontroll i mangel pé& data om byggfeil. |
kapittel 5.3.1 og kapittel 1.4 fremkommer det at det er begrenset med data pé& byggfeil egnet til dataanalyse,
men at en bredere tincerming til & identifisere risiko for alvorlige byggfeil kan ligge til grunn for en mer maélrettet
kontrollvirksomhet. Det forskutterer i noen grad konklusjonen, men vi har valgt & fokusere pé virkninger av et
tiltak som anses som realistisk pd kort sikt.

Feerre dispensasjonssaker kan fore til redusert ressursbruk

Dersom det for eksempel fastsettes et forskriftskrav om en milepcel for kontroll av plassering av bygg, kan det ha
en positiv nytteeffekt ved at dette reduserer kommunal ressursbruk og eventuelt andre samfunnskostnader knyttet
til dispensasjonssaker relatert til feil plasserte bygg.3° S& vidt vi er klar over finnes det ingen statistikk om
dispensasjonssaker relatert konkret til sesknad om endring ved feil plassering av bygg, og det er dermed
vanskelig & si noe presist om omfanget av denne besparelsen. | interviuer fremkommer det imidlertid at i en del
kommuner er dette ganske omfattende, og det finnes flere eksempler p& kommuner som i dag stiller krav il
innméling av bygg iht. til SAK 10 § 14-3. For eksempel har Nes kommune krevd innmédling av frittliggende bygg
siden 2007, og de erfarer at cirka hver tiende byggesak/tiltak bygges med avvik der mer enn en tredjedel av
bygget stér utenfor omsgkt plassering.3!

Tabell 5-2: Antall behandlede dispensasjonssgknader totalt

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Behandlede
dispensasjonssgknader 17 940 17 595 19 879 17 907 19 888 20 959
(antall)

Kilde: SSB Tabell 12676

Vi kan konstruere et enkelt eksempelregnestykke for & illustrere potensialet for samfunnsmessige ressurs-
besparelser knyttet til fcerre dispensasjonssaker. Med utgangspunkt i det totale antallet dispensasjonssaker fra
2020 i Tabell 5-2, en timespris p& behandling av en dispensasjonssak p& 900 kroner32, og et tentativt anslag pé
at en dispensasjonssak tar i gjennomsnitt 4 til 8 timer & behandle, vil dette tilsi et potensial for ressursbesparelse
knyttet til dispensasjonssaker som helhet mellom 75 og 150 millioner kroner i aret. Vi har imidlertid ikke mulighet
til & ansl& hvor stor andelen av dispensasjonssaker relatert til feilplassering av bygg er. Det er videre stor
usikkerhet vedrgrende gjennomsnittlig medgatt tidsbruk til behandling av dispensasjonssaker. Dispensasjonssaker
kan samtidig p&fegre andre aktgrer kostnader og/eller nyttevirkninger. Omfanget av dette er imidlertid uklart.

Gkt oppdagelsesrisiko kan gi nyttevirkning ved tidligere avdekking av feil

Dersom kontrollen blir mer mélrettet og effektiv, gjennom kontroll ved milepceler, risikobasert utvelgelse og skt
digital kontroll, vil det medfere gkt sannsynlighet for at byggfeil avdekkes. | prinsippet farer ikke ngdvendigyvis
gkt sannsynlighet for oppdagelse til lavere samfunnsgkonomiske kostnader av byggfeil. Dette skyldes at dersom
det er gjort en byggfeil s& er det allerede en samfunnsmessig kostnad (ressursbruk). Potensialet for store
kostnadsbesparelser ved gkt kontroll nar en byggfeil farst foreligger oppstér dersom oppdagelse og retting av
feil pd ett tidspunkt er mindre kostbart enn en oppdagelse og retting av samme feil p& senere tidspunkt. For
eksempel kan det tenkes at en feil far starre konsekvenser desto lengre den er voppdaget — fordi retting av
feilen sent i prosessen kan fare til at nesten hele bygget mé bygges pé nytt.

| boksene under redegjar vi for noen eksempler p& byggfeil basert p& sanne historier, og illustrerer gjennom
regneeksempler hvilke potensielle kostnadsbesparelser man kan oppnd ved oppdagelse pd et tidligere tidspunkt.

30 Flere kommuner stiller i dag krav om vavhengig kontroll for plassering av bygg, iht. SAK10 § 14-3. Dette er valgfritt for
kommunen. Tiltaket vi drgfter medferer at dette ikke lenger er valgfritt, men pélagt.

31 https:/ /geoforum.no/wp-content /uploads/2018/01 /Innm%C3%A5ling-og-kartdata-Anders-Halland.pdf

32 Forskrift om gebyr relatert til plan og bygg i Oslo kommune, opererer blant annet med en timepris pé& 1130 og ulike
gebyrer relatert til forskjellige dispensasjonssaker. Denne timeskostnaden er inkludert mva, slik at kostnad per time ekskludert
mva. er 904 kroner, se: https://lovdata.no/dokument /LTIl /forskrift/2021-05-19-2207. Timeprisen dekker blant annet
saksbehandling, stettefunksjoner og administrasjon.
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Eksempel 5-1: Store potensielle kostnadsbesparelser ved tidligere oppdagelse av feil 1

En informant trakk frem et leilighetskompleks med 284 baderom der det ble oppdaget konstruksjonsfeil etter
at beboere hadde flyttet inn i komplekset. 33 Som fglge av oppdagelsen matte beboere bo pé hotell i 3
mdneder. Dette farte til sveert store merkostnader, som kunne veert unngdtt dersom feilen hadde veert
oppdaget pd et tidligere tidspunkt. Vi har imidlertid ikke kjennskap til de konkrete (samfunnsgkonomiske)
kostnadene ved retting av feil.

Dersom man likevel antar at et standard hotellrom koster mellom 1 000-1 500 kroner per natt, og at det til
sammen gjaldt 250 husholdninger, vil bare kostnaden for innlosjering for 250 husholdninger pé& 250-300
hotellrom i 3 méneder (mens retting pégar) belgpe seg til mellom 22,5 og 45 millioner kroner. | tillegg
kommer kostnad knyttet til retting av feilen, som antakelig ligger i et enda hayere sjikt. P& bakgrunn av
erstatningskravet som ble fremmet var totalkostnaden rundt 60 millioner kroner. Dette illustrerer med andre
ord at det er store potensielle kostnadsbesparelser knyttet til retting av feil pd et tidligere tidspunkt.

Eksempel 5-2: Store potensielle kostnadsbesparelser ved tidligere oppdagelse av feil 2

En informant fortalte om en privatperson som nettopp bygde en enebolig i Oslo til en byggkostnad p& om lag
10-12 millioner kroner. Manglende kontroll av konstruksjon medfgrte nesten en dobling av sluttkostnaden for
byggeprosjektet. Bygget stod ferdig og matte bygges pd nytt, og det pdlgp ogsé merkostnader relatert til
riving og avfallshdndtering som ikke ville ha oppstatt hadde feilen veert oppdaget pd et tidligere tidspunkt.
For den enkelte forbruker kan konsekvensene av manglende kontroll under utfgrelse medfare enorme
kostnadsgkninger som i utgangspunktet langt pd& vei kunne veert unngatt i sin helhet hvis feilen ble oppdaget
tidligere.

Potensielt store besparelser ved a rette kontroll mot omrader med fare for liv og helse

Ved & utforme milepceler som blant annet tar sikte p& & innrette kontroll mot momenter i et byggeprosjekt som
kan ha scerlige konsekvenser for liv og helse, kan det oppsté store potensielle nytteeffekter. Det kan for
eksempel veere relatert til at man unngér at bygg faller sammen, bedre brannsikkerhet og trygge grunnforhold.
Dersom tiltaket for eksempel kan bidra til feerre dedsfall som felge av byggfeil, vil dette verdsettes som en
nyttevirkning. Den gkonomiske verdien av et statistisk liv verdsettes til 30 millioner 2012-kroner, tilsvarende 33,6
millioner 2021 -kroner.34 Som et eksempel ville de direkte kostnadene av et skred som p& Gjerdrum koste 336
millioner kroner basert pé& kalkulasjonspriser for statistiske liv, i tillegg er det fremsatt et naturskade-
erstatningskrav p& 900 millioner kroner, der dette inkluderer direkte byggskader, setningsskader p& andre hus,
samt evakueringsarbeid mm.35 Samlet sett er det ikke urimelig at de samlede kvantifiserbare
samfunnsgkonomiske kostnadene er over 1,5 milliarder kroner. P& tross av at skredet i Gjerdrum er et
ekstremtilfelle, sé& illustrerer det at kostnadene ved ekstremhendelser kan veere enorme, og potensielt kan
forsvare en del ressursbruk pé& kontroll fra et skonomisk perspektiv.3¢

| intervjuer er det for eksempel ogsd trukket frem at det forekommer tilfeller der det er mismatch mellom
prosjektert brannkonsept og utfgrelsen av brannkonsept. Dette kan medfere at brannsikkerhetsnivéet reduseres
vesentlig. Konsekvensene av en eventuell brann kan i sé tilfelle fere til betydelige samfunnsgkonomiske kostnader,
for eksempel som fglge av tap av liv.

I Norge er det (heldigvis) f& eksempler pd at bygg raser sammen eller andre store og alvorlige hendelser. Om
disse hendelsene farst inntreffer kan det imidlertid ha store samfunnskostnader. Eksempelberegningen tydeliggjer
at pd tross av at slike hendelser inntreffer sveert sjelden, kan fgre-var tiltak for & forhindre ekstremhendelser gi
store besparelser.

33 hitps://www.tu.no/artikler /matte-rive-284-prefabrikerte-bad-etter-at-de-begynte-a-ruste /456172

34 Finansdepartementets rundskriv R-109/21.

35 Finans Norge: https://www.finansnorge.no/aktuelt /nyheter /2021/01 /gjerdrum-skredet-erstatning/, hentet 10.desember
2021.

36 Dette betyr ikke at vi sier at Gjerdrum ulykken skyldes dérlig bygg e.l., men bruker det som et eksempel pé at
konsekvenser av bygging pé feil forutsetninger om grunnforhold er kan veere ekstremt kostbart. Dette er relevant med tanke
pé& en milepcel om kontroll om grunnforhold og byggegrop er i samsvar med det som er forutsatt i prosjekteringsgrunnlaget.
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Markedsvirkninger — profesjonelle foretak med gode kontrollsystemer belegnnes

En siste nyttevirkning av mer mélrettet kontroll er at profesjonelle aktgrer som i mindre grad gjer byggfeil vil
relativt sett f& mindre kostnadsgkninger enn mindre profesjonelle aktgrer som fglge av mindre feilretting, selv om
den rene kontrollkostnaden vil veere lik. Mer mélrettet kontroll vil avdekke feerre byggfeil hos profesjonelle og
solide aktgrer og pavirke kostnadene deres mindre, sammenlignet med mindre kompetente og profesjonelle
akterer der det vil avdekkes byggfeil oftere. Dette kan ogsd belgnne de foretakene som har investert i gode
kvalitetssikringssystem i sterre grad enn i dag. | den grad den relative kostnadsgkningen for gkt kontroll er lavere
for profesjonelle aktgrer enn ikke-profesjonelle aktgrer, vil det isolert sett bidra positivt til & prise ut mindre
kompetente foretak og kunne ha positive virkninger i form av bedre byggkvalitet.

5.5.2 Kostnadsvirkninger av forslaget

Mer mélrettet kontroll fgrer ikke ngdvendigyvis til skte kostnader for kontroll. Det kan ogsé bety at man vrir
ressursbruken fra mindre effektive kontroller til mer risikobaserte kontroller. Med utgangspunkt i forslag om
uvavhengig kontroll ved milepceler sé er dette & anse som en gkninng av den totale kontrollen. Det er ikke
foreslétt & avvikle for eksempel obligatorisk uavhengig kontroll av prosjektering, men legge til kontroll pé
byggeplass i utfarende fasen. Det kan fortsatt hende dette vil vri ressursbruk fra annen intern kvalitetsikring som
utfgres i dag, men for & synliggjere kostnadsvirkninger av kontroll ved spesielt milepceler legger vi her til grunn
at kontrollvirksomheten (og kostnadene) totalt sett gker.

Vi tar alsé her utgangspunkt i en situasjon der antallet kontrollpunkter gker i et byggeprosjekt sammenlignet med
i dag. Uavhengig kontroll av prosjekteringsgrunnlag mm. viderefgres, men det innfgres en gkning i antallet
kontroller som fglge av tilsvarende milepceler for stedlig kontroll av utferende. Vi legger dette til grunn pé&
bakgrunn av informantinnspill. At denne kontrollen er malrettet mot omr&der der man pé& bakgrunn av kunnskap
og/eller datakilder vet at det er starre risiko for byggfeil styrker nyttevirkningene som omtalt overfor. Samtidig
er det klart at en gkning i kontroll ogsé ferer til gkte kostnader i et byggeprosjekt. Alt annet likt, vil det derfor bli
noe dyrere & bygge. @konomisk teori tilsier at skte priser/kostnader farer til redusert ettersporsel.

Figur 5-1 illustrerer hvordan markedspris og kvantum av tjenester pdvirkes gjennom gkte kostnader. Desto starre
kostnadsgkning pé& en innsatsfaktor (kostnader til uavhengig kontroll og/eller hayere byggesaksgebyrer) og
desto starre andel denne kostnaden utgjer av det totale kostnadsbildet, desto stgrre blir skiftet i tilbudskurven. De
faktiske endringene i pris og kvantum av byggeprosjekter vil ogsé veere avhengig av prisfalsomheten pé&
ettersparselssiden. Dersom etterspgrselen er mindre elastisk, vil prisen p& bygget gke mer, men til gjengijeld vil
det fare til en mindre reduksjon i kvantum byggeprosjekter (se markedstilpasningen til hgyre i Figur 5-1).37

Figur 5-1: Ulike utfall av endrede kostnader

Ulike utfall ved endrede kostnader for foretakene Effekt pa markedspris ved mer elastisk ettersparsel
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lllustrasjon: Oslo Economics

Dkte kostnader knyttet til forsterket kontroll vil farst og fremst ha virkning p& marginene i et byggeprosjekt, der
man kan forvente at byggeprosjekter med lavere marginer ikke gjennomfares, gitt en konstant betalingsvillighet.

37 Dersom det er knapphet i tilgangen pé& vavhengige kontrollgrer, kan tiltaket ha en enda sterre effekt pé prisene for
uavhengig kontroll. Det vil i sé fall gjgre utslag i form av at skiftet i markedskrysset blir starre, og dermed at effekten pd&
sluttprisen blir sterre. Kapasitet i markedet kan ogsé pévirke start-stopp-kostnader. Det er imidlertid lave
etableringshindringer i markedet ifglge informantene vére. At det er noksé lave etableringshindringer i markedet for kontroll,
medfarer at det er sannsynlig at en eventuell knapphet kan lgse seg ved gkt etablering i markedet.

Tilsyn og uavhengig kontroll i plan- og bygningsloven

50



Dette ville i et velfungerende marked gitt opphav til et samfunnsgkonomisk dedvektstap, ettersom en regulering
hadde fert til kostnader som gav vridninger i markedet. Det er imidlertid langt fra opplagt at dagens produksjon
i byggebransjen er «optimaln. Dette skyldes en rekke forhold, men enkle eksempler er at produksjon av bygg i
utgangspunktet er subsidiert gjennom skattesystemet som favoriserer investeringer i boligbygging, og at store
deler av produksjonen av bygg i dag ikke har den kvaliteten man har avtalt. At det eksisterer flere vridende
reguleringer i markedet og kilder til markedssvikt, gjgr at man ikke uten videre kan hevde at gkte kostnader til
kontroll og lavere produksjonsvolum er en samfunnsgkonomisk kostnad.

En mate & se pd problemstillingen, er ved & ta utgangspunkt i at prosjekter med de laveste marginene er de
prosjektene som ikke gjennomfares etter endringen. Da vil samfunnsgkonomisk effekt pévirkes av om de
prosjektene med lavest margin er «tde gode prosjektenen eller «de darlige prosjektenen. De dérlige prosjektene
er prosjekter som ikke er bygget forsvarlig og ikke etterlever myndighetskrav. De gode prosjektene er
prosjektene som er bygget forsvarlig og etterlever myndighetskrav. Usikkerhet om kostnadsgkningen utgjer et
samfunnsgkonomisk tap skyldes at man ikke uten videre kan forvente at det kun er de «darlige prosjektene» som
rammes av reguleringen. Arsaken er at det kan hende marginene pé «de gode prosiektenen er lave fordi
foretakene allerede legger inn en sterre mengde ressurser for intern kvalitetssikring og etterlevelse av
myndighetskrav. «De gode prosjektene» kan derfor bli ulennsomme, mens «de darlige prosjektene» blir mindre
lannsomme, men fortsatt lennsomme. Dette illustrerer at det er usikkerhet knyttet til om virkningen p& marginen av
okt kontroll vil medfgre at akterer som leverer dérlig kvalitet presses ut av markedet/produserer mindre, eller om
det er aktgrer som falger lover og reguleringer som presses ut/produserer mindre.

Sannsynligvis vil det veere en kombinasjon av béde de gode og de darlige prosjektene som pavirkes av en
kostnadsgkning. Prosjekter med lav kvalitet som utferes av userigse foretak vil imidlertid rammes hardere av gkt
kontrollvirksomhet over tid enn profesjonelle aktarer som leverer god kvalitet. Det skyldes at de gkonomiske
konsekvensene ved retting av feil sannslynligvis vil veere lavere for prosjekter som leverer god byggkvalitet
sammenlignet med prosjekter der det avdekkes mye feil. Dette gjgr at man kan forvente at de userigse aktgrene
i et sterre omfang enn de serigse aktgrene skvises ut av markedet eller starte & bygge bedre. Det er likevel
effekter som trekker i ulike retninger, og dermed usikkerhet knyttet til stgrrelsen p& nettoeffekten av at béde de
«gode prosjektene) og «de dérlige prosjektene) vil rammes.

Anslag pa kostnadsgkninger ved kontrollvirksomhet

| Tabell 5-3, Tabell 5-4 og Tabell 5-5 nedenfor har vi gjort noen beregninger for & illustrere hvordan gkt
kontrollvirksomhet kan utspille seg i form av gkte kostnader for byggherre. Regnestykkene vil imidlertid avhenge
av stgrrelse og omfang pd det som skal kontrolleres. Informanter vi har veert i kontakt med i b&de intervjuer og
med oppfelgende sparsmdal om priser oppgir at kostnaden ved kontroll er sveert prosjektavhengig selv nér samme
omrdade skal kontrolleres, og at det i liten grad er listepriser som kan benyttes til kostnadsanslag. Vi har likevel
fatt oppgitt noen priser som kan brukes til & indikere et kostnadsspenn. For eksempel oppgir informanter at
vavhengig kontroll av for eksempel ett vatrom eller lignende arbeid koster omtrentlig 10 000 kroner, men at det
gis kvantumsrabatt pé flere vatrom i samme bygg som fglge av redusert reisetid.

En annen informant har pépekt at det starste prosjektet de har kontrollert innebar en totalkostnad for kontroll om
lag 500 000 og at dette var et prosjekt i et stort nceringsbygg. | intervjuer er det ogsd pépekt at for eksempel
kontroll av geotekniske forhold tilknyttet byggegrop kan veere sveert kostbart, mens for eksempel
kontrollmélinger av fukt i konstruksjon eller vatrom, innméling av et bygg o.l. er mindre kostbart.

Tabell 5-3: Estimat for kostnader per kontroll

| Pedersen, et al (2020) blir det anslatt at markedspris for uavhengig kontroll utfert av takstmann ligger
mellom 1 000 og 1 500 kroner per time. Vi legger til grunn en timepris p& 1 250 kroner og legger videre til
grunn at gkningen i tidsbruk pé& kontroll, avhengig av innretning av tiltaket, er mellom 5 og 30 timer i
gjennomsnitt for de milepcelene som er nevnt. Dette tilsvarer det en kostnad pé& mellom 6 250 og 37 500
kroner for uavhengig kontrollgr. Dermed er det sannsynlig at den gkte kostnaden for byggherre ligger mellom
dette ef sted.
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Tabell 5-4: Estimat for kostnadsekning ved kontroll av enebolig

Aktgrer vi har veert i kontakt med anslér at vavhengig kontroll pé& en enebolig koster rundt 10 000 kroner per
kontroll. Byggkostnad for en typisk enebolig pé& 160 kvadratmeter anslds til drgyt 5 millioner kroner.38 Dersom
det for eksempel innfgres krav til stedlig kontroll av plassering av bygg og konstruksjon ved kontroll av
beereevne og utfarelse av brannkonsept, og disse kommer i tillegg til dagens kontrollvirksomhet medfgrer det
at antall stedlige kontroller fra uavhengig kontrollgr gker med tre kontroller. Den samlede kostnadsgkningen
for entreprengr per enebolig vil anslagsvis ligge et sted mellom 30 000 og 50 000 kroner, der dette er en
kostnadsgkning pé& mellom 0,6 og 1 prosent av totale byggekostnader. Enebolig er samtidig en begrenset del
av markedet og utgjer om lag 15 prosent3? av totalt byggevolum i 2020, men det er rimlig & anta at
kostnadsgkningen er noenlunde proporsjonal og er et anslag pé kostnadsgkning ved mer stedlig kontroll ved
milepceler.

Tabell 5-5: Estimat for kostnadsekning ved kontroll av enebolig

Ifelge tall fra SSB ble det i 2020 registrert 6646 igangsettingstillatelser til bygging av enebolig. Dersom man
for enkelthets skyld antar at gjennomsnittlig kostnadsgkning for kontroll per enebolig ligger pé& 30 000 kroner,
som i eksempelet over, impliserer dette at den totale kostnadsgkningen vil vcere om lag 200 millioner kroner.
Dette regneeksempelet er beheftet med stor usikkerhet, ettersom det for eksempel kan veere variasjon i
kostnader og at Byggkvalitetutvalget har foreslatt at stikkpravekontroll bar veere tilstrekkelig der det bygges
flere like enheter, noe som kan vcere tilfelle ved oppfering av flere like eneboliger.

Basert p& Norsk prisbok kan man ogsé omtrentlig anslé andelen av uavhengig kontroll i prosent av totale bygg-
kostnader, som i dag ligger pé& 0,1-0,3 prosent. Tabell 5-6 illustrerer den prosentmessige endringen i totale
byggkostnader med et noe starre spenn under ulike forutsetninger for stgrrelsen pé& kostnadsgkningen pd
vavhengig kontroll og hvor stor andel kontrollkostnader utgjer av total byggkostnad. Tabellen illustrerer at en
gkning i kontrollkostnader p& 25 prosent, gitt at vuavhengig kontroll utgjer 0,1 prosent av byggkostnader, vil fere
til en gkning i samlede kostnader p& 0,03 prosent. En gkning i kostnader til uavhengig kontroll péd 100 prosent,
gitt at uavhengig kontroll utgjer 0,5 prosent av samlede byggkostnader, vil fgre til en gkning i samlede kostnader
pé& 0,5 prosent. Det betyr at gkt mengde kontroll i forventning mé& fere til en reduksjon i kostnader ved byggfeil
gjennom oppdagelsesrisiko og preventiv effekt i samme starrelsesorden for at akterenes kostnader skal
ngytraliseres.

Tabell 5-6: Break-even: Prosentmessig endring i byggkostnader ved ulike forutsetninger om kostnadsgkning
pd vavhengig kontroll og kostnader til uvavhengig kontroll som andel av total byggkostnad

Kontrollkostnader som andel av total byggkostnad

0.1 % 0,2 % 0,3 % 0,4 % 0,5 %
- 25 % 0,03 % 0,05 % 0,08 % 0,10 % 0,13 %

o
:ég 50 % 0,05 % 0,10 % 0,15 % 0,20 % 0,25 %
g _=§ 75 % 0,08 % 0,15 % 0,23 % 0,30 % 0,38 %
£ 100 % 0,10 % 0,20 % 0,30 % 0,40 % 0,50 %

Beregning av Oslo Economics, basert pé estimater fra Norsk prisbok versjon 2020 02 og prisguider og pristilbud hos diverse aktarer.

Produksjonsvolum i byggemarkedet for nybygg i 2019 var 179 milliarder kroner. Sintef (2008) anslér at
omfanget av byggfeil er 5 til 13 prosent av produksjonsverdien i byggebransjen. Ettersom det mest brukte
estimatet er 5 prosent legger vi det til grunn, som da tilsvarer om lag 8,95 milliarder kroner i kostnader ved
byggfeil per ar. Legges det til grunn at kontrollkostnader ved et nybygg i dag utgjer 0,3 prosent av
byggekostnaden, belgper dette seg til 537 millioner kroner i markedet for nybygg. Om vi legger til grunn en
tredobling av kostnadene for uavhengig kontroll, s& utgjer dette en gkning pd om lag 1 milliard kroner per ér. Vi

38 Se boligfiks.no
39 SSB, tabell 05939 og 05940
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ser at kostnadene er betydelige, men tiltaket kan likevel veere samfunnsgkonomisk lgnnsomt dersom det medfgrer
en betydelig reduksjon i kostnaden ved byggfeil. Dette er sveert grove anslag.

Vi understreker imidlertid at det er stor usikkerhet rundt det eksakte omfanget av byggfeil i Norge og kostnader
knyttet til dette, ref. kapittel 4 i Oslo Economics (2020). Det er ogsd stor usikkerhet om hvor stor reduksjon i
byggfeil som vil oppnés gjennom for eksempel milepceler. Hovedpoenget er imidlertid at gitt at mer mélrettet
kontroll har god effekt p& unngdelse og forebygging av byggfeil, sé kan en noksé stor gkning i kontrollkostnader
la seg forsvare n&r man kun ser pé privatgkonomiske byggekostnader.

Dkt ressursbruk i kommune

Videre kan gkt kontrollvirksomhet for uavhengig kontrollgr fare til gkte kostnader for kommunen ved feilmeldinger
som utlgser tilsynsplikt i kommunen. @kt forekomst av tilfeller med tilsynsplikt vil kreve gkt ressursbruk i kommunen.
Starrelsesordenen her vil avhenge av hvor mange feilmeldinger som mé fglges opp og som eventuelt utlyser tilsyn
fra kommunen.

Tilsynskostnader vil normalt dekkes gjennom gebyrer ved plan- og byggesaksbehandling. Av byggesaksgebyret
skal anslagsvis 10 prosent dekke kostnader knyttet til tilsyn, jf. plan- og bygningsloven § 33-1.40 Kostnader for
byggesaksbehandling er i dag ansléatt til om lag 36 prosent av kommuens driftutgifter til planbehandling,
byggesaksbehandling, etablering av eiendom samt oppmaéling som i 2020 var 4,8 milliarder kroner.4! Hvis 10
prosent av dette er kostnader som skal dekke tilsyn tilsvarer dette 172 millioner kroner i aret. Anslag pé skt
ressursbruk i kommunen er utfordrende, blant annet fordi man ikke vet sterrelsesorden pé& for eksempel varslinger
fra kommunen som mé felges opp ved innfering av milepceler (jf. forslaget vért i kapittel 5.6). Like sentralt er det
at kommunen star fritt til & prioritere tilsyn og kan omprioritere ressurser fra andre tilsyn dersom forsterket
kontroll ved milepceler farer til en gkning i kommunens arbeid med dette. Som en illustrasjon vil en gkning mellom
10 og 30 prosent i totale tilsynskostnader i kommunen belgpe seg til mellom 17,1 og 51,6 millioner kroner. Over
en 15 &rs periode er néverdien av en slik kostnadsgkning mellom 191 og 573 millioner kroner.

Kostnader relatert til lov- og forskriftsendringer

Ved innfgring av ncermere angitte milepceler for tilsyn og kontroll som krever tilpasninger eller endringer i lov-
og/eller forskrift, vil det videre pé&lgpe kostnader for & gjennomfere et slikt lovarbeid.

Samfunnsgkonomisk analyse (2018) har estimert lignende kostnader for lov- og forskriftsendringer. De finner at
kostnader knyttet til forskriftsendringer som ikke krever nedsettelse av utvalg utgjer ncer 1 million kroner. Dette
inkluderer utredning av gkonomiske konsekvenser, utarbeidelse av forslag til endring i forskrift, arbeid med
hering samt forberedelse av sak til Stortinget. Videre finner de at lovendring i form av utforming og innfgring av
nytt lovverk som innebcerer utarbeidelse av et omfattende lovverk, og krever flere ressurser til utredning,
utarbeidelse av hgringsuttalelse, bearbeidelse av hgringsuttalelse, og utarbeidelse og behandling av endelig
forslag, belgper seg til 7 millioner kroner. Falgelig vil kostnadene for det offentlige relatert til lov- og
forskriftsendring av tiltaket avhenge av hvor omfattende disse endringene eventuelt er, men det kan tenkes at det
ligger et sted mellom 1 og 7 millioner kroner.

Kostnader relatert til innsamling av data pa byggfeil

Dersom man eventuelt skulle innrettet tilsyn og kontroll etter analyse av risiko for nér og hvor byggfeil oppstér,
samt hvilke typer akterer som leverer relativt sett god versus dérlig byggkvalitet, trenger man & etablere et
datasett/database over byggfeil. Et utgangspunkt for hva dette kan koste er gitt i tidligere beregninger av at
det etableres et byggskaderegister eller lignende som muliggijer slike analyser. Pedersen et al. (2020) anslér for
eksempel at etablering av et byggskaderegister koster 45 millioner kroner i etableringskostnader, og at det
deretter vil pélgpe éarlige driftskostnader p& 5 millioner kroner per &r. Dette forutsetter imidlertid at Finans
Norge Forsikringsdrift stér for innsamling av dataene, siden disse allerede har erfaring med & etablere og drifte
systemer for rapportering av data fra forsikringsaktgrer, og at lgsningen er basert p& gratis programvare og it-
tekniske lgsninger. Estimatet er beregnet i sammenheng med obligatorisk byggskadeforsikring, og det er grunn til
& forvente et hayere kostnadsestimat dersom et slikt register skal etableres uten tilhgrende forsikringsordninger.
Det skyldes for det fgrste at det i tillegg vil palgpe kostnader knyttet til rapportering av byggskader (som i
modellen er dekket av kontrollkostnader i forbindelse med forsikringsordning) og at estimatet legger til grunn at
data kan sammenstilles og rapporteres fra forsikringsbransjen. Vi har noen betenkeligheter med kostnadsanslag
som legger til grunn at et byggskaderegister vil baseres p& gratis programvare og it-tekniske Igsninger. Det

40 OE-rapport nr. 2018-33 Hva er drsakene til forskjeller i kommunale plan- og byggesaksgebyrer?
41 Tabell 5: Kommunale driftsutgifter, driftsinntekter og investeringer innen planbehandling, byggesaksbehandling, etablering
av eiendom samt oppmadling, link: https://www.ssb.no /natur-og-miljo/areal/statistikk /plan-og-byggesaksbehandling
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synes ogs& noe overdrevet optimistisk & tro at Finans Norge bare kan samle inn dataene og at disse data er
egnet til risikobasert utvalg av kontrollobjekter. Vare samtaler med informanter tilsier at det per i dag i liten
grad finnes data som er egnet, og heller ikke at det finnes et forsikringsmarked som besitter slik data. Pa
bakgrunn av dette anser vi anslaget som et absolutt minimumsanslag pd& den offentlige utgiften av et slikt register.
Selv om disse kostnadsanslagene hadde stemt, vil det uansett ta noe tid & etablere et slikt register, som kan
benyttes i fremtidig innretting av tilsyn og kontroll. | tillegg til kostnader knyttet til etablering av
byggskaderegister, vil det ogsé pdlgpe kostnader knyttet til analyse av data, og antagelig ogsé systemtekniske
lzsninger som gjer det mulig med risikobaserte utvalg.

5.6 Anbefaling

Oppdagelsesrisiko er essensielt for & insentivere til & utfare bedre arbeid og sikre bedre intern kvalitetsikring.
Basert p& dagens data om byggfeil p& 5 til 13 prosent av produksjonsverdien i byggebransjen er det er stort
potensial for samfunnsmessige besparelser. Fra et samfunnsgkonomisk perspektiv vil samfunnsnytten avhenge av
at kontrollvirksomheten er malrettet mot risikoomréder for alvorlige og kostbare byggfeil. Med utgangspunkt i
informasjonsgrunnlaget og analysene overfor mener vi at det er fornuftig & styrke dagens kontroll av
byggesaker. Videre, at styrket kontroll i ferste rekke bgr knyttes til skt uavhengig kontroll i utfgrelsesleddet og
tidlig i en byggeprosess. For at dette skal ha den gnskede effekten pd forsvarlig byggkvalitet bar styrket kontroll
tydeliggjere at det skal veere et sterre omfang av stedlig kontroll p& byggeplass under utferelse. Eksempler p&
byggeprosjekter der det har veert byggefeil tidlig i utfgrelsen, men som er avdekket pd et sent tidspunkt, viser at
kostnadene ved retting av byggfeil er enorme — for eksempel kostnadsgkninger pé over 100 prosent i de verste
tilfellene.

At det i dag er relativt mer kontroll av dokumenter og prosjekteringsgrunnlag, virker ikke & korrespondere godt
nok med distribusjonen av hvor og nér byggfeil oppstar. Fra dette perspektivet er mélsettingen med forslaget vi
anbefaler & bedre balansere kontroller med det vi per dags dato vet om byggfeil. Vi understreker samtidig at
kunnskapsgrunnlaget knyttet til byggfeil er mangelfullt, og at det derfor er usikkerhet knyttet til detaljer rundt
hvor og nér byggfeil oppstér. Basert pd informasjonsgrunnlaget mener vi imidlertid at det er dekning for at
omrdédene vi peker pd som egnet for milepcelskontroll er hensiktsmessige.

Vi foreslér at styrket kontroll implementeres gjennom fastsatte milepceler. Fastsatte milepceler innebcerer at det
spesifiseres i forskrift nér kontroll skal gjennomfgres og hva som skal kontrolleres. Vi fraviker noe fra
Byggkvalitetutvalgets forslag ved at vi i mindre grad vektlegger at kontrollobjekter utvelges pé& bakgrunn av
risikobaserte analyser. | stedet foreslér vi fastsatte milepceler i SAK, ettersom vi ikke mener at det er
sannsynliggjort at det kvantitative datagrunnlaget for risikobaserte analyser er tilstrekkelig til at dette er
effektivt. Dette innebcerer at det er en stor risiko knyttet til & p& ndveerende tidspunkt utforme et kontrollregime
slik Byggkvalitetutvalget antyder. Anbefalingen til Byggkvalitetutvalget er teoretisk sett fornuftig, men vi mener
en slik anbefaling ikke er praktisk gjennomferbar fer det er gjennomfert et sterre systematisk arbeid med &
fremskaffe palitelig data om byggfeil. Under har vi et forslag til hvordan arbeidet med & samle inn bedre data
om byggfeil kan p&begynnes i dag.

Vi kommer med forslag til milepceler som er valgt ut der det samlede informasjonsgrunnlag i sterst grad peker
mot at det er en kombinasjon av stor sannsynlighet for byggfeil og sannsynlighet for store negative konsekvenser.
Vére anbefalinger om fastsatte milepceler diskuteres mer inngé&ende under, men foreslatte milepceler er i)
tillatelse (kontroll etter at saknad om tillatelse er innvilget), ii) byggegrop, iii) plassering av bygg og iv)
konstruksjon. Vi vil gjennomgé anbefalinger og juridisk implementering av disse milepcelene i detalj under.

Anbefalingene til Byggkvalitetutvalget virker ogséd & bygge pé en antagelse om at det eksisterer et marked for
digitale lgsninger for kontroll — béde tilsyn og uavhengig kontroll. Basert p& vért informasjonsgrunnlag er det
tvilsomt at dette stemmer i den grad Byggkvalitetutvalget virker & legge til grunn. P& denne bakgrunn kan vi ikke
forsvare at det per dags dato stilles krav i lov og forskrift om digitale lgsninger. Digitale lgsninger kan veere
sveert kostnadskrevende & innfgre, og det er en risiko for & investere i digitale Iasninger som raskt blir utdatert. Vi
mener pd generelt grunnlag at myndighetene bgr utvise varsomhet med & lovregulere digitale lgsninger der det
ikke finnes etablerte produkter p& markedet. Myndighetene bgr ogsé veere oppmerksomme pd at lovregulering
av spesifikasjonskrav til digitale lgsninger kan ha konkurransevridende effekter i leverandgrmarkedet for digitale
systemer. Dette er etter vart syn en viktig grunn til & utvise varsomhet fra myndighetshold.

Samtidig mener vi at det er noen Igsninger knyttet til digitalisering og datainnsamling som kan implementeres pd&
kort sikt, og der de overnevnte risikomomentene er mindre gjeldende. Vi har ikke et kunnskapsgrunnlag som gjer
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at vi mener det er faglig forsvarlig & direkte anbefale dette i foreliggende utredning, men det kan tas noksé
enkle grep for & skaffe et bedre kunnskapsgrunnlag og berede grunnen for implementering:

Det farste forslaget vart gjelder lgsninger for kommuners sgknadssystemer i en byggesak. Informasjonsgrunnlaget
vart antyder at systemer for digital sgsknadsprosess omsettes pd markedet og allerede er utbredt i mange
kommuner. Anbefalingen véar er at det gjennomfares en kartlegging av sgknadsprosessene i kommunen og bruk
av digitale Igsninger. Dersom vér antagelse stemmer; at digitale sgknadssystemer béde er uvtbredt og at det
eksisterer gode lgsninger p& markedet, foreslér vi at kommunene pdlegges en plikt til & kunne motta og
behandle digitale byggesgknader.

Vi anbefaler ogsd at Kommunal- og distriktsdepartementet, for eksempel i samarbeid med SSB, Kartverket mm.
utvikler et digitalt rapporteringsverktgy for byggfeil. Nar et tilfredsstillende system er pd& plass, underforstatt at
det er tidseffektivt og brukervennlig, bar uavhengig kontrollgr pélegges & rapportere om samtlige avvik som er
avdekket ved en uavhengig kontroll.42 Rapporteringsverktayet mé kunne rapportere pé sentrale variabler som er
egnet til & peke pd hvor i byggeprosesser det oppdages feil, type avvik og vurdering av alvorlighetsgrad av
avvik. Det kan ogsé med fordel utforskes om et slikt register kan kobles opp med forsikringsdata gjennom et
samarbeid med for eksempel Finans Norge. Formdalet med forslaget er at dette kan bidra til & styrke data pa
byggfeil og kvaliteten pad datagrunnlaget over tid. Dette kan i fremtiden gi verdifull informasjon for kommuner i
deres strategiske tilsynsvirksomhet, og gi et faktabasert grunnlag for & justere eller avvikle milepceler for
vavhengig kontroll.

Vi har naturligvis et fokus pé tiltak som kan implementeres pd& kort og mellomlang sikt, ettersom utredningens
mandat innebcerer & gi forslag til endringer i lov og forskrift. P& lengre sikt er det imidlertid rimelig & forvente at
digitale lgsninger og kvantitativ data av sterre kvalitet sannsynligvis vil vokse frem. Dette vil om 10-20 &r kunne
bidra til mer effektiv og risikobasert kontroll. Nar denne virkeligheten er innenfor rekkevidde kan man revurdere
om det skal stilles konkrete krav om bruk av digitale systemer, samt krav til & benytte mer kvantitative metoder
for beregning av risiko for & avdekke kontrollobjekter mer dynamisk enn gjennom fastsatte milepceler.

5.6.1 Anbefaling til konkrete milepceler for tilsyn og kontroll

I lys av mdlsetningen om forsvarlig byggkvalitet, anser vi innfgring av kontroll ved ncermere bestemte milepceler i
byggeprosessen som et godt tiltak. Det kan ogsd bidra til gkt transparens pa tvers av kontrollgrer. Det er
imidlertid avgjerende at det blir gjort en presis vurdering knyttet til hvilke milepceler som velges ut, slik at
kontrollen kan bidra til det overordnede malet om forsvarlig byggkvalitet.

Ettersom det er begrenset med data p& byggfeil, anbefaler vi & fastsette milepceler for kontroll basert pé
forh&ndsdefinerte risikoer som kan ha konsekvenser for liv, helse og scerlig store gkonomiske konsekvenser. En slik
lgsning vil bidra til det overordnede mélet om forsvarlig byggkvalitet. Mer spesifikt anbefaler vi at det ber
gijennomfares endringer i regelverket knyttet til bdde ansvarsreglene og reglene for uavhengig kontroll og tilsyn.
Ansvaret og kontrollen bgr etter vart syn intensiveres og tydeliggjeres ved felgende milepceler:

Tillatelse
Byggegrop
Plassering av bygg
Konstruksjon

De konkrete milepcelene er foreslétt pé& bakgrunn av at dette er punkter der informanter og annet informasjons-
grunnlag i scerlig grad peker p& at sannsynligheten for at det oppstér byggfeil er hgy, samtidig som
konsekvensene av feilene er omfattende. Andre potensielle milepceler er ogsé nevnt, men de fire anbefalte er de
som har veert mest fremtredende blant informantene. Med omfattende konsekvenser menes konsekvenser som kan
pavirke liv, helse eller fgre til scerlige skonomiske falger, for eksempel knyttet til utbedring og retting av feil.
Dette kommer vi ogsé& ncermere inn p& nedenfor. Fra et samfunnsgkonomisk perspektiv vil feilplassering av bygg
ha eksterne kostnadsvirkninger for andre aktgrer og potensial for store samfunnskostnader, mens tillatelse i
praksis veere en kvalitetssikring av gjennomfaringsplanen og kan forhindre dispensasjonssaker. Byggfeil ved
byggegrop og konstruksjon, der vi ogsé foresldr stedlig kontroll av utfart brannkonsept, er med scerlig hensyn til
liv, helse og sikkerhet, men ogsd at kostnader av & reversere slike byggfeil kan veere enorme. At vi likevel ikke
har foreslatt samtlige foreslatte milepceler har sin begrunnelse i en forholdsmessighetsvurdering. Vi er noksé sikre
pd at det er et visst omfang av byggefeil knyttet til disse milepcelene, og at disse byggfeilene kan ha store
konsekvenser. Samtidig finnes det ikke et kvantitativt datagrunnlag & gjennomfare analyser pd, som innebcerer at

42 Se ogsé anbefalingen i kapittel 6 om utvidet ansvar for uavhengig kontrollgr.
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det en risiko knyttet til & foresld milepceler overhodet og det fordrer etter vart syn varsomhet béde i antall
milepceler og omfang av kontroll. At vi ogsé begrenser noen av milepcelene til tiltaksklasser begrunnes ogsé med
dette, der vi mener det er fornuftig med en stegvis tilncerming der man kan samle inn data p& om de foreslatte
milepcelene har gnsket effekt eller ikke.

Som redegjort for i kapittel 5.5 er det vanskelig & ansld kostnadene av tiltaket. Det mest brukte estimatet pé
byggfeil er 5 prosent av produksjonsverdien i byggebransjen, der produksjonsvolum i byggemarkedet for
nybygg i 2019 var 179 milliarder kroner. Dette tilsvarer 8,95 milliarder kroner i kostnader ved byggefeil per
ar. Basert pd estimater for kontroll av nybygg i dag er totale kontrollkostnader om lag 537 millioner kroner i
markedet for nybygg. Vi tror kostnadene ved gkt uavhengig kontroll kan belgpe seg til om lag 1 milliard kroners
gkning i kontrollkostnader per ar. Dette er sveert grove anslag, men er fortsatt innenfor det som kan forsvares
utfra anslagene pé& kostnadene ved byggfeil. Likevel vil det veere usikkerhet knyttet til tiltaket, og spesielt
effekten styrket kontroll har p& & avverge byggfeil, og vi foreslér derfor en varsom tilncerming der man innenfor
de forskjellige milepcelene skiller mellom ulike tiltaksklasser, hvilket utdypes ncermere nedenfor. Dermed kan
enkelte av milepcelene innledningsvis kun gjelde for tiltaksklasser der alvorlighetsgraden av feil virker & veere er
starst, samtidig som det pd sikt kan vurderes & utvide milepcelskontrollen til & gjelde samtidige tiltaksklasser etter
hvert som man sanker erfaring.

Nedenfor diskuterer vi ogsd hva konsekvensene vil vcere dersom det oppdages feil eller avvik under de
forskjellige milepcelene, herunder kommunens scerskilte plikt til & gjennomfgre tilsyn ved varsel om at feil ikke
rettes.

Forslagene til milepcel er scerlig utformet med tanke pé tiltak der det oppferes et nytt bygg. Vi har ogsé hatt
fokus pé en forholdsmessighetsvurdering med tanke pé tiltaksklasser. Milepcelene er ment som gjeldende for alle
sgknadspliktige tiltak underlagt ansvarsrettsystemet, herunder relevant anleggsvirksomhet og rehabilitering-
/ombygging, s& fremt milepcelene eksisterer i byggeprosjektet og dette ikke er omfattet av unntaksbestemmelser
i loven. Milepcelene vil imidlertid ikke alltid veere relevante for et konkret sgknadspliktig prosjekt. Eksempelvis vil
det ikke normalt veere aktuelt & ha en milepcel for byggegrop for sgknadspliktig rehabilitering av eksisterende
bygg. Det kan tenkes en rekke andre milepceler enn de vi foresldr, ogsé milepceler som er spesifikt innrettet mot
tiltak i anleggssektoren eller ombyggingstiltak. Vi mener likevel det er hensiktsmessig & innfere en ny regulering
av kontroll ved milepceler uten at listen over milepceler er alt for omfattende eller komplisert. Vért
informasjonsgrunnlag tilsier at vi har valgt ut de mest méleffektive milepcelene. Ved en senere evaluering av
denne bestemmelsen vil det veere naturlig & vurdere om disse konkrete milepcelene er optimale, eller om det
finnes andre milepceler som i sterre grad vil redusere kostnader ved byggfeil.

5.6.2 Juridisk implementering av foresldatte milepceler

Byggkvalitetutvalgets forslag om milepceler og kontroll forutsetter at det gjgres endringer i plan- og
bygningsloven og tilhgrende forskrifter. Etter vér vurdering ber forslag til nye regler ta sikte pé& at kontrollen blir
mer madlrettet mot bestemte deler av en byggeprosess. Slik kontroll bgr alltid dokumenteres, og i noen tilfeller bar
kontrollen veere stedlig. Mélsettingen med mer malrettet kontroll er fgrst og fremst & bidra til at alvorlige feil og
mangler avdekkes tidlig. Dette vil ogsé ha relevans for hensynet til effektivitet, ressursbruk, gkonomi og ftilliten til
systemet. Nedenfor gdr vi ncermere inn pd hvordan de enkelte milepcelsforslagene kan implementeres i lov og
forskrift.

Vi diskuterer ogs& om det bgr differensieres mellom tiltaksklasser nér det gjelder kravene til kontroll. Vére
betrakininger bygger pé& en vurdering av hvor behovet for kontroll, og de hensyn som kontrollen skal ivareta,
gjer seg mest gjeldende.

Ad Tillatelse

De fleste byggeprosjekter er underlagt sgknadsplikt, jf. pbl. § 20-2, jf. § 20-1. | dagens system er det tiltaks-
haver, eventuelt ansvarlig foretak, som har ansvaret for at tiltaket oppfyller tekniske krav. Sgknaden skal gi alle
opplysninger som er ngdvendige for at kommunen skal gi tillatelse, jf. pbl. § 21-2. Kommunen skal i
saksbehandlingen legge til grunn tiltakshavers eller det ansvarlige foretakets opplysninger om at tiltaket
oppfyller tekniske krayv, jf. pbl. § 21-4 farste ledd andre punktum. Dette innebcerer at kommunene ikke foretar
noen selvstendig kontroll med den tekniske lgsningen i behandlingen av byggesagknaden. Videre innebcerer dette
at tillatelsen hviler p& den informasjon sgknaden gir om at tiltaket oppfyller de tekniske krav. Dagens ordning er
dermed sérbar med hensyn til & avdekke feil og mangler i seknaden, og dermed er det en risiko for at feil
viderefgres i tillatelsen.
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Vi foresléar at tillatelse defineres som en scerskilt milepcel som skal resultere i en egenkontroll og erklcering om at
tillatelsen dekker samtlige nedvendige arbeider og tiltak i prosjektet. Et krav om egenkontroll og erklcering pé&
dette stadiet vil kunne bidra til at feerre spekulerer i tillatelsens innhold og omfang. A innfare et krav om
egenkontroll og erklcering for alle typer byggetiltak vil kunne veere omfattende. Kravet bagr derfor rettes mot de
tilfeller der loven krever ansvarlig foretak, if. pbl. § 20-3. For det farste har ansvarlig sgker som profesjonell
part, bedre forutsetninger for & kontrollere en tillatelse opp mot de tekniske krav, if. pbl. § 21-4 farste ledd
andre punktum. For det andre er konsekvensene av feil trolig langt sterre ved gjennomfgringen av denne type
prosjekter, sammenlignet med mindre tiltak. Vi finner ikke grunn til & skille mellom tiltaksklasser her, da kravet vil
gjelde for tiltak der loven krever ansvarlig foretak.

| realiteten vil forslaget innebcere en kvalitetssikring av gjennomferingsplanen, jf. SAK § 1-2 bokstav g. Dette vil
dermed ogsd vecere en mer mélrettet kontroll med at alle ngdvendige oppgaver faktisk er belagt med ansvar.
Erklcering om at tillatelsen dekker de planlagte arbeider og tiltak i prosjektet, skal sendes kommunen far
igangsetting. Der sgknaden er delt opp i ssknad om rammetillatelse og seknad om igangsettingstillatelse kan det
oppstilles krav om at slik erklcering foreligger fer igangsettingstillatelse gis.

Det kan tenkes at tillatelsen ikke fullt ut er i samsvar med det planlagte prosjektet. Dette kan skyldes flere
forhold, for eksempel at byggesgknaden er mangelfull, eller at kommunen har misforstétt eller behandler
sgknaden feil. Dersom slike feil farst oppdages etter at tillatelsen er gitt, mé ansvarlig seker varsle kommunen.
Hvordan dette felges opp vil bero pd hva slags feil eller mangler det er tale om. Enten m& kommunen treffe et
nytt vedtak (herunder omgjegringsvedtak), alternativt mé ansvarlig seker initiere dispensasjon, planendring eller
endringssgknad. Det sentrale med en slik kontroll mé veere at prosjekter ikke igangsettes fer alle ngdvendige
tillatelser er gitt.

Erklceringen om at tillatelsen dekker tiltaket vil ikke utlgse krav til uavhengig kontroll og tilsyn. P& et senere
kontrollstadium vil imidlertid erklceringen kunne veere gjenstand for slik kontroll.

Vért forslag om tillatelse som milepcel vil ikke rokke ved dagens ordning om at ansvaret for gjennomferingen av
tiltaket skal ligge pé tiltakshaver eller det ansvarlige foretak, ikke kommunene.

| Tabell 5-7 fremmer vi et konkret forslag til hvordan milepcelen kan implementeres juridisk.

Tabell 5-7: Forslag til forskriftsendring

Forslag til endringer i kursiv:
SAK § 5-5 bokstav c, erklcering om at tiltaket dekkes av tillatelsen, samsvarserklceringer og kontrollerklceringer.

Det er ogsd behov for en tilfayelse av en definisjon i SAK § 1-2 som definerer hva en tillatelseserklcering er:

SAK § 1-2 bokstav i, nytt punkt 1: tillatelseserklcering: erklcering om at tiltaket dekkes av tillatelsen.

Ad byggegrop

Utgraving av byggegrop kan avdekke en rekke utfordringer. Til tross for at det i planprosesser brukes ressurser
for & avdekke omréder som er rasfarlige, skredutsatte, kvikkleireutsatte og sé videre, er det noen ganger farst
ved utgraving av byggegrop man blir klar over, eller forstdr omfanget av, en mulig fare. Dette gjelder béade
ytre fare (fare utenfor selve byggegropen) og fare med eller i byggegropen (kvikkleire, vann eller pd andre
mater ustabile masser).

Utgraving av byggegrop kan kobles mot ansvarlig utfgrendes ansvar i byggesaker. Vi foreslar at det stilles krav
om at det avgis erklcering ved ferdigstillelse av byggegropen, som dokumenterer at det ikke er avdekket feil i
prosjekteringen eller avdekket nye forhold som krever ytterligere undersgkelser eller sikringstiltak. En slik
erklcering vil falle inn under «kontrollerklcering for utfarelse» i dagens SAK § 1-2 bokstav j. Vi antar at en slik
egenkontroll med byggegrunnen blir stadig viktigere i ulike typer fortettingsprosjekter, hvor blant annet ogsé
hensynet til eksisterende bebyggelse gjgr seg tungt gjeldende.

Et slikt krav om erkleering kan veere en konkretisering i byggeforskriften nér det gjelder kravet i TEK17 § 7-1
andre ledd som lyder:
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Tiltak skal prosjekteres og utferes slik at byggverk, byggegrunn og tilstatende terreng ikke utsettes for fare
for skade eller vesentlig ulempe som falge av tiltaket.

Dersom det under arbeidet med byggegrop oppdages feil eller nye forhold som krever sikringstiltak, skal
ansvarlig seker varsles. En generell varslingsplikt felger i dag av SAK § 12-4 bokstav g, mens en konkret
varslingsplikt ved behov for sikringstiltak falger av SAK § 12-4 bokstav e.

Ansvarlig seker skal ved varsel om feil eller nye forhold ved byggegrop serge for at det gjennomfgres
vavhengig kontroll med utfgrelsen. Ansvarlig kontrollerende skal pése at feilene rettes og at sikringstiltak
gjennomferes. Dersom feil ikke rettes eller det gjennomfgres tilstrekkelige sikringstiltak, skal ansvarlig
kontrollerende varsle kommunen. Et slikt varsel bar etter vért syn utlgse en plikt for kommunen til & gjennomfere
ngdvendig tilsyn, og ta stilling til om byggeprosjektet kan fortsette, eller om det ma foretas endringer i den gitte
tillatelsen. Kommunen kan for eksempel oppstille nye krav til gjennomfaringen, if. pbl. § 28-1. Kravet om
vavhengig kontroll ved feil eller endrede forhold ved byggegropen vil veere et nytt krav i regelverket. Vi mener
dette vil bidra til & forhindre at skader pd bade nye tiltak og eksisterende bebyggelse. Konsekvensene av feil
ved byggegrop vil kunne veere sveert alvorlig og ha store samfunnsmessige konsekvenser. Uavhengig kontroll, og
eventuelt tilsyn, av byggegrop er derfor etter vart syn en viktig milepcel for & sikre forsvarlig byggkvalitet.

Departementet har nettopp hatt endringer i SAK kapittel 15 ute pé hgring. Ett av forslagene i haringsnotatet er
relevant for vart forslag, nemlig behovet for et scerlig fokus mot kontroll og tilsyn rettet mot naturfarer. Forslaget
fra departementet retter seg mot en endring /tilfgyelse i SAK § 15-3 som skal sikre at kommunen prioriterer tilsyn
rettet mot naturfare i byggeprosjekter. Endringen legger opp til et slikt tilsynsfokus i to &r fra og med 1. januar
2022. Vi mener denne endringen er fornuftig og vil kunne bidra til & avdekke flere mangler pé& dette omradet.
Vi mener likevel at denne endringen ikke er tilstrekkelig, eller avgjgrende for & avdekke og unngé at
utfordringer/problemer oppstér langt inn i byggeprosijektet, eller etter overtakelse av bygg. En styrket kontroll
ved milepcelen byggegrop, kan her veere et viktig supplement. Et spgrsmadl i forlengelsen av dette er om et slikt
krav ber gjelde generelt eller avgrenses til en eller flere tiltaksklasser. Kontroll med byggegropen er etter var
vurdering sé viktig at kravet bgr veere obligatorisk i tiltaksklasse 2. og 3. Det bgr likevel ikke utelukkes at kravet
ogsé vil veere relevant for tiltaksklasse 1. Av hensyn til usikkerhet knyttet til effekten av den foresléatte milepcelen
er vi av den oppfatning at kontroll av byggegrop i ferste omgang gjelder tiltaksklasse 2 og 3, og at
departementet falger opp om dette virker & ha positive virkninger for byggkvalitet. Etter det kan det vurderes &
foresld det samme for tiltaksklasse 1.

Tiltaket foreslatt over vil kreve enkelte endringer i byggesaksforskriften. For det farste mé det innfgres et krav
om erkleering for sikker byggegrop i SAK § 12-4 bokstav e. For det andre m& ansvarlig seker palegges gjennom
forskrift & iverksette uavhengig kontroll med sikringstiltakene. Dette krever endring av SAK § 12-2 bokstav f. |
tillegg kan det foretas en presisering av SAK § 12-5 bokstav d, som pdlegger ansvarlig kontrollerende en plikt til
& kontrollere at sikringstiltak blir gjennomfert, samt at kommunen skal varsles dersom sikringstiltak ikke
gijennomfares pd tilfredsstillende méte. For det fierde mé& den uavhengige kontrollen av byggegrop komme til
uttrykk i SAK § 14-2. Endringer i SAK § 14-2 behandles samlet nedenfor.

Tabell 5-8: Forslag til forskriftsendring

Forslag til endringer i kursiv:

SAK § 12-4 bokstav e) & gjennomfare prosjekterte sikringstiltak, jf. plan- og bygningsloven § 28-2, og melde
fra til ansvarlig seker om ngdvendig behov for sikringstiltak som ikke er prosjektert, samt avgi erklcering pé at
det ikke er avdekket forhold ved utgraving av byggegropen som gjer det nadvendig med sikringstiltak.

SAK § 12-2 bokstav f) & pése at eventuelle sikringstiltak blir prosjektert og utfert, jf. plan- og bygningsloven §
28-2. Dersom det oppdages nye forhold ved byggegrop som utlgser krav om sikringstiltak, skal ansvarlig seker
pése at det iverksettes uavhengig kontroll med utferelsen.

SAK § 12-5 bokstav d) melde fra til ansvarlig seker om avvik som ikke blir lukket av det ansvarlige foretak,
samt sikringstiltak som ikke blir utfert pd tilfredsstillende mdte, og melde fra til kommunen dersom avvik ikke blir
lukket i tiltaket.
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Ad. plassering av bygg

En annen anbefalt milepcel er innplassering av det aktuelle bygget eller anlegget. | de aller fleste tilfeller
gjennomferes det en innméling av nye bygninger og anlegg. For & sikre forsvarlig byggkvalitet er det
avgjgrende at innmdling skjer, at innmélingen er blir fulgt og er i tr&d med de gitte tillatelser. Vi foreslér at
ansvarlig utferende plikter & foreta innméling av bygg. | tillegg mé det avgis erklcering som viser at innméling
har skiedd og at plasseringen er i samsvar med tillatelsen, jf. SAK § 1-2 bokstav | pkt. 2. Plassering av bygg
reiser ikke de samme spgrsmdl som byggegropen med tanke pé sikkerhet, risiko og konsekvenser. Kravet bgr
derfor avgrenses til de mer kompliserte tiltakene i fgrste omgang, if. tiltaksklasse 3. Dette gir mulighet til & bedre
studere kostnader og nytte av den foreslatte milepcelen, far det tas stilling til om erklcering og dokumentasjon av
innméling ber gjeres for tiltaksklasse 1 og 2.

Vi mener videre at det ogsé& ber gjennomferes stedlig, uavhengig kontroll av plassering av bygg i tiltaksklasse 3.
For de sterste og mest kompliserte byggeprosjektene er det av stor betydning at feil ved plasseringen av
oppdages sa tidlig som mulig. Dette legitimerer etter vart syn et krav om at det alltid gjennomfgres uavhengig
kontroll for slike tiltak. Vi mener at kontroll med milepcelen «plassering av bygg» kan veere avgjgrende for
muligheten til eventuelt & stoppe et feilplassert prosjekt tidlig. | praksis vil det veere vanskelig & f& gjort noe med
feilplasseringer pé& et senere stadium.

Dersom det oppdages feil gjennom den vavhengige kontrollen, skal ansvarlig foretak varsles. Dersom feilene ikke
rettes etter at ansvarlig kontrollerende har varslet ansvarlig seker, skal uavhengig kontrollar varsle kommunen,
som plikter & iverksette tilsyn.

Forslagene skissert over krever enkelte endringer i byggesaksforskriften. For det ferste mé SAK § 12-4 bokstav b
tydeliggjere at ansvarlig utferende plikter & foreta en innméling av bygningenes plasseringer. For det andre mé
den obligatoriske, uavhengige kontrollen for plassering av bygg i tiltaksklasse 3 komme til uttrykk i SAK § 14-2.
Endringer i SAK § 14-2 behandles samlet nedenfor.

Tabell 5-9: Forslag til forskriftsendring

Forslag til endringer i kursiv:

SAK § 12-4 bokstav b) innméling av bygg, og at tiltaket plasseres korrekt i henhold til situasjonsplanen

Ad. konstruksjon

Konstruksjonsfeil og konstruksjonsmangler er ogsa trukket frem av Byggkvalitetutvalget som et problem i bygge-
nceringen. | utgangspunktet synes systemet for & avdekke og kontrollere konstruksjonsfeil og konstruksjonsmangler
& veere godt. Badde ansvarlig prosjiekterende, ansvarlig utfarende og ansvarlig kontrollerende har i dag mange
oppgaver og kontrollpunkter som kan avdekke feil og mangler ved konstruksjonen. Systemet baserer seg
imidlertid i stor grad pé& dokumentkontroll, og det er grunn til & tro at feil enkelt kan avdekkes ved stgrre grad
av stedlig kontroll. Byggkvalitetutvalget omtaler dette som «byggplasskontroll». Vi er enig i at regelverket ber
tydeliggjere plikten til & drive stedlig kontroll p& byggeplassen. Dette gjelder ogsé med hensyn til kritiske
elementer knyttet fil konstruksjonen, og det bgr veere en klar sammenheng mellom de stedlige undersgkelsene og
de forhold som i dag inngér i den vavhengige kontrollen angitt i SAK § 14-2 andre ledd. Ved bygging av like
enheter kan kontrollen veere stikkpravebasert.

SAK § 14-2 andre ledd dekker i dag en rekke forhold nér det gjelder uavhengig kontroll av konstruksjon og
tilstatende forhold. Vi foreslér imidlertid en presisering av SAK § 14-2 andre ledd, slik at bestemmelsen knyttes il
milepcelene i tabellen over, samt at kontrollen skjer p& byggeplassen. Dette innebcerer krav om stedlig,
vavhengig kontroll og at kontrollen knyttes til byggegrop, plassering av bygg og konstruksjon.

Konsekvensene ved konstruksjonsfeil kan veere alvorlige og kravet bar derfor gjelde tiltak i tiltaksklasse 2 og 3.
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Tabell 5-10: Forslag til endring i lov og forskrift

SAK § 14-2 nytt andre ledd (endringer i kursiv):

| tillegg til vavhengig kontroll etter farste ledd skal det ogsé gjennomfares uavhengig, stedlig kontroll i samsvar

med § 14-7 for felgende oppgaver i tiltaksklasse 2 og 3:

a. byggegrop: der det er avdekket feil i prosjekteringen eller oppdages nye forhold, skal uavhengig kontrollar

pdse at feil rettes og at sikringstiltak blir prosjektert og utfart.

b. plassering av bygg: For tiltaksklasse 3 skal vavhengig kontrollgr pése at plasseringen av bygg er korrekt.

c. konstruksjon:
1. Bygningsfysikk, hvor kontrollkravet for prosjektering og utfering begrenses til energieffektivitet og
detaljprosjektering av lufttetthet og fuktsikring i yttervegger, tak og terrasser, og kontrollkravet for
utferelse begrenses til byggfukt, lufttetthet og ventilasjon, og at dette er gjennomfert og dokumentert
som prosjektert
2. Konstruksjonssikkerhet, hvor kontrollkravet for prosjektering og utfering begrenses til risiko for
sammenbrudd i hovedbceresystem, herunder prosjekteringsgrunnlaget, lastantakelser, stabilitet og
materialegenskaper, og kontrollkravet for utfgrelse begrenses til at hovedbceresystem er gjennomfart
og dokumentert som prosjektert, herunder at valgte materialer har egenskaper som bestemt i
prosjekteringen
3. Geoteknikk, hvor kontrollkravet for prosjektering og utfgring begrenses til kontroll av at det er gjort
kvalifisert undersgkelse for & bestemme geoteknisk kategori og fastsettelse av palitelighetsklasse, og
kontrollkravet for utferelse begrenses til at geotekniske oppgaver er gjennomfert og dokumentert som
prosjektert, herunder at de er fulgt opp og rapportert slik som anvist av prosjekterende
4. brannsikkerhet, hvor kontrollkravet begrenses til prosjektering og utfering av
brannsikkerhetskonsept.

Kommunenes tilsynsplikt fglger i dag av pbl. § 25-1. Selv om tilsynsplikten i dag omfatter de situasjoner hvor
ansvarlig kontrollerende melder fra om feil eller mangler som ikke rettes, kan denne plikten med fordel
tydeliggjeres i lovteksten.

Tabell 5-12: Forslag til lovendring

Forslag til endringer markert i kursiv:
§ 25-1 andre ledd

Kommunen skal fare tilsyn i slikt omfang at den kan avdekke regelbrudd. Kommunen skal fare tilsyn
ved allerede gitte pdlegg og ndr den blir oppmerksom pd& ulovligheter utover bagatellmessige
forhold. Kommunen skal alltid fere tilsyn ved avviksmeldinger fra den ansvarlige kontrollerende der feil
eller mangler ikke er utbedret.

5.6.3 Oppsummering av foreslatte milepceler

Tabellen nedenfor gir en oppsummering av foreslatte milepceler for mer mélrettet kontroll. Tabellen er bygget
opp rundt de tre pilarene i lovgivningen; ansvarsregler, uavhengig kontroll og tilsyn.

Tabell 5-11: Forslag til milepceler for ansvar og kontroll

Forslag til Ansvarsroller Uavhengig kontroll Tilsynsplikt

milepcel

Tillatelse Ansvarlig sgker foretar en Ikke krav om uvavhengig Ikke krav om tilsyn. Erklceringen
dokumentasjonskontroll og kontroll. Erklceringen kan kan likevel veere gjenstand for
undersgker om de planlagte likevel veere gjenstand for  tilsyn ved senere milepceler.
tiltakene fullt ut omfattes av kontroll ved senere
kommunens tillatelse. Skal milepceler.

utgjere en scerskilt erkleering.
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Byggegrop Kontroll for tiltak i klasse 2 og Dersom det oppdages feil  Dersom feil ikke rettes eller
3 utfert av ansvarlig utferende eller nye forhold som krever sikringstiltak ikke gjennomfares

for & sikre at byggegrop sikringstiltak, skal etter at ansvarlig kontrollerende
oppfyller krav fastsatt i lov og tiltakshaver/ansvarlig sgker har varslet ansvarlig seker, skal
forskrift, samt tillatelse. varsles. Videre skal ansvarlig ansvarlig kontrollerende varsle
Erklcering ved ferdigstillelse av sgker sarge for at det kommunen og

byggegropen, som gjennomfares vavhengig tiltakshaver /ansvarlig seker.
dokumenterer at det ikke er kontroll med utfgrelsen. Kommunen skal iverksette tilsyn.

avdekket feil i prosjekteringen Ansvarlig kontrollerende skal
eller avdekket nye forhold som pése at feilene rettes og at
krever ytterligere undersgkelser sikringstiltak gjennomfgres.
eller sikringstiltak.

Plassering av  Ansvarlig utfgrende foretar Det gjennomferes alltid Dersom feil ikke rettes, skal

bygg innmaling av bygg innenfor stedlig, vavhengig kontroll avansvarlig kontrollerende for
tiltaksklasse 3. Erklcering som  plassering av bygg i utferelsen varsle kommunen og
viser at innmaling har skjedd, tiltaksklasse 3. tiltakshaver /ansvarlig seker.
og at plasseringen er i samsvar Kommunen skal iverksette tilsyn.

med tillatelsen.

Konstruksjon  Ansvarlig utfgrende for tiltak i  Det gjennomfares alltid Dersom feil ikke rettes, skal
klasse 2 og 3 gjennomfarer stedlig, vavhengig kontroll avansvarlig kontrollerende for
kontroll av kritiske elementer konstruksjon innenfor utfgrelsen varsle kommunen og
knyttet til konstruksjon, herunder tiltaksklasse 2 og 3. Ved tiltakshaver /ansvarlig seker.
beereevne, brannsikring m.m. bygging av like enheter kan Kommunen skal iverksette tilsyn.

kontrollen veere
Erklcering som viser at

konstruksjonen oppfyller krav i

stikkpravebasert.

lov, forskrift og tillatelsen.

| Byggkvalitetutvalgets anbefaling om tydeligere ansvarsdeling og forsterket kontroll anbefales det: «Kommunen
skal ikke kunne gi midlertidig brukstillatelse fer uavhengig kontrollgr har verifisert arbeidet.n*3 Vi mener utvalgets
forslag er godt. Vi mener ogsé vart forslag om stedlig uavhengig kontroll av plassering av bygg og konstruksjon
legger til rette for, og kan kombineres med en bestemmelse om at midlertidig brukstillatelse ikke kan gis far slik
stedlig vavhengig kontroll har funnet sted. Kommunene vil da ferst etter slik verififisering fra uavhengig kontrollgr
kunne ta stilling til om det er grunnlag for & gi midlertidig brukstillatelse, eller om tilsyn eventuelt skal iverksettes.
Vi tror kommunene i et slikt rettslig landskap vil veere forsiktige med & gi midlertidig brukstillatelse der vavhengig
kontrollgr ikke kan verifisere plassering av bygg og konstruksjonen. | seg selv vil en slik regel ogsé plassere et
tydligere ansvar for kommunen til & falge opp, herunder med tilsyn, i saker der uavhengig kontroll ikke har
verifisert arbeidene.

5.7 Forutsetninger for vellykket gjennomfgring

For at de foreslatte milepcelene skal veere vellykkede, mé& de ha en virkning som bidrar til forsvarlig bygg-
kvalitet, uten & pé&fare akterene i markedet for haye kostnader eller p& andre méter fgre til markedsulemper.
Falgelig er det en forutsetning at tiltaket utformes p& en méte som sikrer god etterlevelse.

Nar det gjelder forutsetninger for vellykket gjennomfgring og etterlevelse, vil dette i stor grad avhenge av
sanksjonsmuligheter. For eksempel vil etterlevelse av at b&de vavhengig kontrollgr og andre ansvarlige foretak
faktisk gjer jobben sin og sgrger for tilstrekkelig god kontroll og kvalitet, avhenge av sanksjoner. Det mé&
foreligge et insentiv til & gjgre en god jobb og & melde fra der det er mangler. Dette kommer vi ncermere inn pé
i neste kapittel.

Videre er det viktig at tiltaket ikke pafgrer serigse aktarer som leverer god byggkvalitet i dag for store
kostnadsgkninger og ulemper. Slik tiltaket er utformet, vil det hovedsakelig veere akterer som i dag ikke leverer

43 Byggkvalitetutvalget 5.90-91
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tilstrekkelig god byggkvalitet, som vil pafgres de sterste ulempene, og tiltaket kan p& den métes sies & veere
godt innrettet.

En annen forutsetning for vellykket gjennomfaring er at kommunene gjennomfgrer ngdvendig tilsyn selv om det
skjer en kraftig gkning i antall saker som utlgser tilsynsplikt som fglge av den utvidete kontrollvirksomheten. Dette
handler om etterlevelse av loven. Videre mé& det forventes at kommunen luker ut uavhengige kontrollgrer som ikke
giennomfgrer tilfredsstillende kontroller, ved & ikke innvilge ansvarsrett.

Usikkerhet og risiko ved tiltaket

Effekten av & innfgre konkrete milepceler for ansvar og kontroll er uklar. Dette skyldes badde manglende
informasjon om hvor stort problemet tiltaket er ment & avhjelpe faktisk er, og som fglge av at faktisk virkning vil
avhenge av etterlevelse av tiltaket. Det vil imidlertid bade veere mulig & omgjere tiltaket og & tilpasse og endre
hvilke konkrete milepceler kontrollen skal rettes mot. Tiltaket er dermed reversibelt, noe som kan bidra til &
redusere risikoen knyttet til implementering. Videre foreslar vi at enkelte av milepcelene kun gjelder for
tiltaksklasse 2 og 3 som en konservativ tilncerming, og at det kan vurderes & inkludere tiltaksklasse 1 pa sikt.
Dette kan ogsé bidra til & redusere risikoen ved tiltaket noe.
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6. Tydeligere ansvarsdeling mellom kommunalt tilsyn og

vavhengig kontroll, og gkt ansvar for uavhengig kontrollgr

6.1 Byggkvalitetutvalgets forslag til tiltak

Byggkvalitetutvalget mener at det er ineffektiv ressursbruk dersom kommunalt tilsyn og vavhengig kontroll
overlapper. Det vises til at kommune og uavhengig kontrollgr i dag i prinsippet kan fgre tilsyn og kontroll med
det samme. Byggkvalitetutvalget understreker samtidig at kompetanse og ressurser pdvirker omfanget av kontroll
og tilsyn i ulike kommuner, og at tydeligere kontrollansvar i utgangspunktet bar veere en prioritet, spesielt
gjennom forsterket kontroll p& byggeplass.

Byggkvalitetutvalget foreslar en tydeligere ansvarsdeling mellom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll, der
kommunalt tilsyn ferst og fremst skal veere dokumentkontroll, slik at kommunene kan konsentrere seg om & sjekke
om tiltaket samsvarer med det som er omsgkt og gitt tillatelse, mens @vrig kontroll overlates til uavhengige
tredjeparter. Det kommunale tilsynet vil da ikke omfatte byggetekniske krav, og spesielt ikke funksjonskrav, som

kun et fatall av kommunene har ressurser eller kompetanse til & kontrollere. Kommunalt tilsyn kan gjelde krav som

er enkle & verifisere uten teknisk kompetanse, som plassering, avstand og hayde. Tanken er at dette vil bidra fil

forutsigbarhet og likebehandling i kommunene.

Videre foreslds det at den uavhengige kontrollen bar forsterkes med krav om stedlig kontroll p& byggeplassen.
Kontrollgrens ansvar begr utvides slik at det ikke bare omfatter & bekrefte at ansvarlig foretak har gjennomfart
kontroll, men at omrddet som kontrolleres tilfredsstiller kravene i byggeteknisk forskrift. Kommunen skal ikke kunne
gi midlertidig brukstillatelse fer uavhengig kontrollgr har verifisert arbeidet. Byggkvalitetutvalget mener at
vavhengig kontroll ogsé skal g ut p& & undersgke at riktig kompetanse er tilknyttet prosjektet, at produksjons-
underlaget folges i utfarelsen, samt etterse at byggevarer har nedvendig dokumentasjon.

6.2 Bergrte parters vurdering av ftiltaket

For & vurdere forslaget om tydeligere ansvarsdeling mellom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll, og skt

ansvar for vavhengig kontrollgr, har vi hentet innspill fra akterer. Innspill er basert pé& intervjuer, haringsnotater

og foreliggende rapporter. Tabellen nedenfor oppsummerer de viktigste innspillene fra kommuner, tiltakshavere

og byggfaglige miliger vedrarende det foreslatte tiltaket.

Tabell 6-1: Oppsummerte innspill fra ulike akterer

Kommune

Tiltakshaver

Byggfaglige miljoer

Synes ikke ngdvendigvis at
ansvarsfordelingen mellom
kommune og uvavhengig kontrollgr
er uklar. Kommunen har ikke
mulighet eller kapasitet til & sté
ansvarlig for faglige og
byggtekniske vurderinger.
Opplever at insentivene til
uavhengig kontrollgr er for svake i
dag, noe som kan pévirke
kvaliteten i kontroller.

Kommunens tilsyn bar begrenses til
dokumentkontroll i forbindelse med
sgknadsbehandling.

Uavhengig kontroll ber veere
begrenset til & felge opp krav gitt
i tillatelser, planer og eventuelt
andre sektormyndigheters krav.

Opplever ikke ngdvendigvis
utydelig ansvarsdeling, men
enkelte har erfaring med
vavhengige kontrollgrer som gar ut
over sitt mandat i form av &
«mene» hvordan noe burde veert
gjort heller enn & vurdere hvorvidt
det oppfyller byggteknisk forskrift.

Kontroll er generelt for formalistisk
og dokumentbasert. Uavhengige
kontrollarer mangler ftilstrekkelige
insentiver til & avdekke byggfeil.

Bekymret for at gkt ansvar for
vavhengig kontrollgr kan ha effekt
i form av ansvarspulverisering for
utferende akter. Eventuelt gkt
ansvar md i sd mate reguleres
presist.

Tilsynsplikten og innholdet i tilsyn i
kommunene begr utvides og ikke
begrenses. Det bgr ogsa stilles
krav til kommuner om
gjennomfaring av tilsyn.

Som del av byggfaglige miljger inngédr blant annet interesseorganisasjoner og uavhengige kontrollorer.
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Informantgrunnlaget vért virker & i liten grad dele oppfatningen om at selve ansvarsdelingen mellom kommunalt
tilsyn og uavhengig kontroll er utydelig. Informantene har derimot oppfatningen om at en fornuftig oppgave-
spesialisering mellom kommuner og uavhengig kontroll er at kommuner har dokumentkontroll og at byggfaglige
vurderinger overlates til uavhengig kontroll. Videre er det en oppfatning om at uavhengig kontroll i stor grad er
summarisk og at insentivene til & oppdage feil for uavhengig kontrollgr er for svake. Noen informanter trekker
ogsd frem at det tidvis kan veere utfordringer knyttet til at uavhengige kontrollarer gar utenfor sitt mandat. Dette
kan for eksempel gé ut pé at uavhengig kontrollgr har det som oppleves som subjektive meninger knyttet til
hvordan noe burde vcert lgst, heller enn & kontrollere om det er forsvarlig i henhold til regelverket.

6.3 Drefting og konkretisering av tiltaket

6.3.1 Tydeligere ansvarsdeling
Byggkvalitetutvalget skriver pda s. 91:

"Det er ineffektiv ressursbruk bdde for det offentlige og byggenceringen dersom kommunal kontroll og
vavhengig kontroll overlapper. | dag kan kommune og vavhengig kontroller i prinsippet fare tilsyn med det
samme. Kommunens kontroll m& mdlrettes og tydeliggjeres.”

| farste setning omtales det vi vil definere som en utfordring med oppgavefordelingen mellom vavhengig kontroll
og tilsyn, ettersom det er snakk om overlapp i kontekst av ineffektiv ressursbruk. Andre setning omtaler ikke
(nedvendigvis) den praktiske oppgavedelingen, men at kommunens tilsyn og uavhengig kontroll i prinsippet kan
fere kontroll med samme kontrollobjekt. Etter vart syn er dette to ulike problemstillinger, der farste setning
omtaler en praktisk problemstilling og andre setning en prinsipiell problemstilling som stiller et sparsmdl til selve
systemet med to kontrollinstanser. Dette kan tolkes dithen at kommunen skal fratas selve muligheten til &
kontrollere samme objekt som uavhengig kontroll, og fra et systemperspektiv er dette et prinsipielt sparsmdl. Siste
setning benytter begrepene «malrettingh og «tydeliggjering». P& samme méte forstar vi dette som at
«malretning» er en praktisk innretning av kommunens tilsyn, altsd hva man retter tilsyn mot og hvordan.
«Tydeliggjering» er et prinsipielt sparsmdl knyttet til hva funksjonen til kommunens tilsyn skal veere sett opp mot
vavhengig kontroll.

P& bakgrunn av dette mener vi det er flere tolkninger av forslaget til Byggkvalitetutvalget. En tolkning er at
tiltaket (delvis) gér ut p& at det er behov for et tydeligere juridisk skille mellom kommunalt tilsyn og uvavhengig
kontroll. Vére informanter mener at det juridiske skillet er tydelig, som redegjort for overfor. Vi kan imidlertid
ikke utelukke at Byggkvalitetutvalget har fanget opp innspill fra aktgrer som mener at det i et juridisk perspektiv
er et uklart skille mellom kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll.44

En annen tolkning, som vi ogsé tror Byggkvalitetutvalget i hovedsak mener er det viktige, knytter seg til at det
kan oppsté overlapp i hva kommunen driver tilsyn med og hvilke kontrolloppgaver en uavhengig kontrollgr har.
For eksempel ved at kommunalt tilsyn kan rettes mot det samme forholdet som er kontrollert av uavhengig
kontrollgr. Dette kan ogsd tolkes som «utydelig ansvar», men er riktigere beskrevet som overlapp eller
duplisering av oppgaver.

En tredje tolkning tar begrepet om «ansvarsdeling? mer p& alvor fra tittelen til tiltaksforslaget. En tolkning er da
at det er uklarheter knyttet til hvor ansvaret for byggfeil ligger dersom det oppdages byggfeil etter at det har
blitt gjennomfgrt kommunalt tilsyn eller uavhengig kontroll. Det kan tenkes at akterer i praksis kan oppfatte
gjennomfert tilsyn og kontroll som et «godkjentstempel», og dermed tenke at det er kommune eller ansvarlig
kontrollgr som er ansvarlig dersom det oppdages feil i ettertid. Denne tolkningen tror vi i mindre grad at
Byggkvalitetutvalget har lagt til grunn.

Samlet sett antar vi at Byggkvalitetutvalget mener at plan- og bygningslovgivningen med tilhgrende forskrifter
skal sikre tydelig fordeling av hvilke arbeidsoppgaver som tilhgrer kommunen og hvilke arbeidsoppgaver som
tilhgrer vavhengig kontrollagr, og at dette fortrinnsvis bar knyttes opp til kijernekompetanse og kapasitet hos
henholdsvis kommune og uavhengige kontrollmiliger. Videre oppfatter vi at forslaget impliserer at det er behov
for & tydeliggjere hvem som har ansvaret for en byggfeil og under hvilke betingelser.

6.3.2 Gkt ansvar

Byggkvalitetutvalget foreslar & gke ansvaret til uavhengig kontrollar ved at ansvaret utvides til & pdse og
bekrefte at relevante krav i byggteknisk forskrift er oppfylt, i alle fall at de viktigste og kritiske omré&dene av

44 Se ogsd drefting av dette i kapittel 2 og i delkapittel 6.4 under.
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byggetiltaket er i tradd med forskriften. Nér et slikt forslag eventuelt skal implementeres, mé& det ogsd vurderes
sanksjoner som gir insentiv til & faktisk utave et slikt ansvar. En méte & gi uavhengig kontrollgr insentiver til gkt
kontroll er ved at denne kan holdes gkonomisk ansvarlig dersom det viser seg at kontrollobjektet ikke er i tréd
med byggteknisk forskrift, if. draftinger i kapittel 2. En annen méte kan veere en form for bevillings-
/sertifiseringsordning der uavhengig kontrollgr kan fratas muligheten til & péata seg kontrollansvar ved
manglende utfgrelse av uavhengige kontroller.

En slik bevillings-/sertifiseringsordning kan ses i sammenheng med at Byggkvalitetutvalget ogsé anbefaler
innfgring av lovpélagte kvalifikasjonskrav til uavhengig kontrollgr. En innretning for gkt ansvar kan dermed
knyttes til en bevillings- eller sertifiseringsordning for uavhengige kontrollgrer der det stilles formelle krav til for
eksempel utdanning og skikkethet. | Sverige og Danmark har de lignende ordninger, der det stilles krav til
obligatorisk sertifisering av kontrollerende, i tillegg til at dette er lovregulerte yrker (Byggkvalitetutvalget 2020).
Gjennom en slik ordning kan man béde sikre at uavhengig tredjepart har tilstrekkelig kompetanse til & gjere
byggtekniske vurderinger, og stille krav til ansvar ved & gi uavhengig kontrollgr en bevilling som kan trekkes
tilbake ved mangelfull utfgrelse av kontroll. En slik ordning vil imidlertid kreve at det finnes et organ som gir slik
autorisering og felger opp kontrollgrene.

6.4 Hvilke prinsipielle spgrsmdal reiser tiltaket?

Forslaget fra Byggkvalitetutvalget er her todelt. For det farste foreslés en tydeliggjering av oppgavefordelingen
mellom vavhengig kontroll og kommunalt tilsyn. For det andre foreslas gkt ansvar for uavhengig kontrollgr. | dette
kapittelet vurderer vi prinsipielle spgrsmal knyttet til de to delene og for tiltaket som helhet.

6.4.1 Tydeligere ansvarsdeling

Byggkvalitetutvalget foreslar et tiltak som overordnet gar ut pé& & tydeliggjere ansvarsdelingen mellom
kommunalt tilsyn og vavhengig kontrollgr. Slik vi forstér hovedinnholdet i Byggkvalitetutvalgets forslag, handler
dette primecert om at kommunen primcert skal gjennomfare dokumentkontroll ved byggesgknad og seknad om
ferdigattest, og at den ansvarlig kontrollerende primcert gjennomfare byggteknisk- eller fagkontroll, siden de har
den nagdvendige byggtekniske kompetansen.4> Som redegjort for i kapittel 6.3 &pner forslaget ogsé opp for
prinsipielle sparsmal.

Etter vart syn er det grunnleggende skillet mellom uavhengig kontroll og tilsyn fra et juridisk stésted relativt
tydelig. Uavhengig kontroll skjer i utgangspunktet lgsrevet fra kommunens tilsynsvirksomhet. Kommunene har i dag
stor frihet med hensyn til omfang og gjennomfegring av tilsyn, se punkt 2.3 over. | forarbeidene til plan- og
bygningsloven sies det om pbl. § 25-1:4¢

Tilsynet trenger ikke vcere basert p& scerskilte indikasjoner om ulovligheter, men kan gjennomfares pd basis
av valgte innsatsomrdder, statistisk tilfeldig utvelgelse og sé videre. Bestemmelsen er utformet som en
generell norm, og gir ikke kommunen noen plikt til & undersake alle byggesaker for & vurdere om det finnes
ulovligheter. Den gir heller ikke grunnlag for erstatningskrav dersom kommunen ikke oppdager ulovligheter.
Det presiseres at ansvaret for at tiltak er i overensstemmelse med plan- og bygningslovgivningens krav som
en klar hovedregel ligger hos tiltakshaversiden.

Plan- og bygningsloven § 25-1 farste ledd slar fast en generell tilsynsplikt, uten & fastsette klare kriterier eller
mal for omfanget av tilsynsplikten. Dette er bevisst og villet fra lovgivers side, og henger sammen med at
ansvaret for at tiltak prosjekteres og utfgres korrekt farst og fremst ligger hos tiltakshaversiden. Dagens regler
om tilsyn mé derfor ses i sammenheng med lovens ansvarsregler i kapittel 23. Herunder vil hensynet til objektiv
kontroll langt pé vei ivaretas gjennom reglene om vavhengig kontroll. Med dette som utgangspunkt mé man veere
forsiktig med & omtale vavhengig kontroll og kommunalt tilsyn som overlappende fra et systemperspektiv, da
vavhengig kontroll og kommunalt tilsyn har ulike funksjoner. Lovgivers intensjon er likevel at det skal vecere
begrenset behov for & utgve tilsyn ettersom reglene om uavhengig kontroll skal kunne avdekke feil og mangler
ved byggeprosjekter. Mange av de arbeidene som er gjenstand uavhengig kontroll og kommunalt tilsyn kan
imidlertid veere overlappende i praksis.

45 Dette omtaler den mer ordincere oppgavefordelingen, det er ikke motstrid mellom & ha ansvar for & gjennomfagre
dokumentkontroll og samtidig ha et byggteknisk tilsynsansvar.
46 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 334.
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6.4.2 @kt ansvar for vavhengig kontrollgr

Dagens regler krever at uavhengige kontrollgr avgir kontrollerklcering og sluttrapport til ansvarlig seker nér
kontrolloppdraget er utfert, jf. SAK § 12-5 bokstav b. Ansvaret hos uavhengig kontroller i byggesaken stopper
med sluttrapporten, jf. SAK § 12-5 andre ledd. Byggkvalitetutvalget foreslar & utvide dette ansvaret for &
tilrettelegge for et tydeligere insentiv til & utfgre tilstrekkelige kontroller, og for & sikre mer stedlig kontroll. Det
er viktig & understreke at en eventuell utvidelse av den ansvarlig kontrollerendes ansvar i utgangspunktet dreier
seg om et utvidet ansvar overfor kommunen nér det gjelder rapportering og innholdet i kontrollen.

Forslaget om gkt ansvar for uavhengig kontrollgr vil medfare en forskyvning av dagens ansvarsfordeling mellom
de ulike ansvarsforetakene i et byggeprosjekt overfor kommunen, og muligens ogsé en forskyvning av ansvar
overfor tredjeparter. | s& méte er det viktig & vise til den hgyesterettspraksisen vi har behandlet ovenfor under
punkt 2.2. Mulig ansvar overfor tredjeparter bar etter vért syn likevel ikke veere avgjsrende for hvordan man
innretter reglene om vavhengig kontroll. Forslaget om milepceler som grunnlag for kontroll vil samtidig kunne gi
vavhengig kontrollar gkt ansvar, blant annet gjennom krav om stedlig kontroll.

En sertifiseringsordning knyttet til uavhengig kontroll kan reise E@S-rettslige problemstillinger knyttet til fri flyt av
arbeidskraft. Som vi skriver i kapittel 1.7, avgrenser vi oss fra detaljerte vurderinger av E@S-rettslige
problemstillinger, men nevner her noen forhold som er av interesse. Det fgrste som er verdt & pépeke er at i
utgangspunktet er en sertifiseringsordning noe annet enn kvalifikasjonskrav. Adgangen til & oppstille
kvalifikasjonskrav er begrenset gjennom E@S-lovgivningen og implementeringen av denne i norsk rett jf.
tienesteloven. Det er i utgangspunktet begrenset adgang til & stille lovpdalagte kvalifikasjonskrav til person, som
etter sitt hjemlands system er kvalifisert til & gjennomfgre ulike typer arbeid, ettersom dette kan forhindre stats-
borgere fra andre E@S-land i & ta seg jobb og oppdrag i Norge. | Ot.prp. nr. 70 (2008—2009) Om lov om
tienestevirksomhet (tjenesteloven), vedlegg 3 (s. 221) er det vist til at godkjenningsordninger knyttet fil
ansvarlige foretak etter plan- og bygningsloven er omfattet av begrepet tillatelsesordninger, vurdert opp mot
tienestedirektivet. Hvis en sertifiseringsordning innrettes pd& en slik méte at den kan sies & ekskludere statsborgere
fra andre E@S-land, s& kan en sertifiseringsordning veere ulovlig.

Tienesteloven § 10 slér fast:

Krav om tillatelse til & starte og utave tjenestevirksomhet eller kriteriene for & gi tillatelse gjelder bare hvis
tillatelsesordningen eller kriteriet

a) verken direkte eller indirekte innebcerer forskjellsbehandling pé& grunnlag av statsborgerskap, bosted eller
etableringsstat,

b) er begrunnet ut fra tvingende allmenne hensyn, og
c) er egnet og ngdvendig for & oppnd formdlet med tillatelsesordningen eller kriteriet.

En tienesteyter som allerede er etablert i en E@S-stat, kan ikke i forbindelse med sgknad om tillatelse
pélegges krav eller kontroll som etter sitt formdl i hovedsak svarer til det som tjenesteyteren allerede har
oppfylt i en EDS-stat.

Tillatelse gir tienesteyteren adgang til & starte og utave tjienestevirksomhet i hele riket. Tillatelse kan
begrenses til hver enkelt etablering eller til et bestemt geografisk omréde, dersom begrensningen er
begrunnet ut fra tvingende allmenne hensyn.

6.5 Hva er positive og negative virkninger av tiltaket, hvor varige er de og
hvem blir bergrt?

6.5.1 Tydeligere ansvarsdeling

Det er utfordrende & beregne de samfunnsgkonomiske virkningene av tydeligere ansvarsdeling mellom
kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll. Dette omhandler i vesentlig grad effektiviseringsgevinster knyttet til
tydelighet og fordeling av oppgaver. At det er vanskelig & beregne kvantitativt skyldes ogsé at det er noe
uklart fra informasjonsgrunnlaget i hvilken grad, og pé hvilke méter, ansvarsdelingen mellom kommunens tilsyn og
vavhengig kontroll faktisk er uklar i dag. Vi kan likevel peke pé& en rekke potensielle kvalitative nyttevirkninger.

Tydeligere ansvarsdeling vil isolert sett i liten grad fere til gkte kostnader s& langt vi kan se. @kte kostnader vil
primcert kunne oppsté gjennom krav til gkt forekomst, hyppighet og antall gjennomfarte tilsyn og/eller
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gijennomfarte kontroller. Kostnader og nytte knyttet til gkt forekomst av kontroll ved milepceler ble diskutert i
kapittel 5.

Forutsigbarhet og likebehandling

Tydeligere ansvarsdeling mellom kommuner og uavhengig kontroll kan fare til ensretting av praksis pd tvers av
kommuner, og p& den maten kan tiltaket fgre til mer forutsigbarhet og likebehandling i kommunene. Mer
likebehandling pé& tvers av kommuner kan gi effektivitetsgevinster for foretak som jobber i flere kommuner.

Styrket kompetanse og spesialisering — ekt oppdagelsesrisiko

Rendyrking av kontrolloppgaver mellom kommunes tilsyn og uavhengig kontrollgr kan fare til styrket kompetanse
og bedre kvalitet i arbeidet ved at rett instans med egnet kompetanse har ansvar. Mange kommuner har for
eksempel ikke byggfaglig kompetanse, men har juridisk kompetanse og saksbehandlingskompetanse knyttet til
dokumentkontroll. Uavhengig kontrollgr har i stor grad byggteknisk og byggfaglig kompetanse. Mange
kontrollgrer har enten tidligere arbeidserfaring som utfgrere, eller jobber parallelt som utferere. Tydelig ansvars-
fordeling som innebcerer at kommunen i stor grad skal begrense seg til dokumentkontroll i sgknadsfasen, og at
vavhengige kontrollgrer for eksempel gjennomfarer milepcelskontroller knyttet til byggteknisk utferelse og
fortsetter kontroll av prosjekteringsgrunnlag, kan bidra til at personer med riktig kompetanse giennomferer de
relevante kontroller og stikkprgver. Dette kan ha effektivitetsgevinster og, alt annet likt, redusere ressursbruk
innen kontroll. Riktig kompetanse péd riktig sted kan ogsd ske oppdagelsesrisiko, slik at nytteeffektene av kontroll
pa forsvarlig byggkvalitet forsterkes.

Mindre overlapp i tilsyn og kontrollobjekter

Byggkvalitetutvalget sier at det er ineffektiv ressursbruk bade for det offentlige og byggenceringen dersom
kommunal kontroll og uavhengig kontroll overlapper. | dag kan kommune og vavhengig kontrollgr i prinsippet
fere kontroll med det samme. Tydeligere oppgavedeling kan ha effektiviseringsgevinster dersom overlapp i
kontrollvirksomhet er ungdvendig. Effektivitetsgevinstene kan realiseres enten gjennom redusert kontroll, eller
gjennom & flytte ressurser til tilsyn pd andre omréder.

At kommunalt tilsyn ogsé giennomfares pd omréder der det er gjennomfart en uavhengig kontroll, er imidlertid
ikke nadvendigvis ineffektivt. Hvis tilsynet for eksempel utgjer en kontroll av arbeidet til uavhengig kontrollar, s&
kan dette veere sveert effektivt siden dette gker oppdagelsesrisikoen for dérlig giennomfart uavhengig kontroll.
At kommunen i sin tilsynsstrategi kan bruke ressurser p& & leie inn sakkyndige for & ettergd byggteknisk kontroll
fra uavhengig kontrollar kan under visse forutsetninger veere effektivt. Dette underbygges blant annet av at det i
interviver har kommet frem eksempler pé& at userigse uavhengige kontrollgrer benytter bilder fra andre
byggeplasser i sin dokumentasjon p& at en kontroll er gjennomfgrt. Det er legitimt & spgrre om hvem som skal
kontrollere kontrollgren. Det er etter vér oppfatning derfor diskuterbart om at det er et problem at kommunen i
prinsippet kan gjennomfgre et tilsyn pé samme omré&der som en kontroll. Det er ogsé& grunner til & hevde at
kommunen i prinsippet bgr ha fleksibilitet og std fritt i sitt tilsynsarbeid. Her m& man imidlertid skille mellom
vurderinger av det prinsipielle og det praktiske ved en oppgavedeling. Det kan veere effektivt at kommunen har
anledning til & gjennomfare byggteknisk kontroll, for eksempel gjennom innleie av fagkompetanse, for & sjekke
opp arbeidet til uavhengig kontroll. Hvis kommunens tilsyn og uavhengig kontroll derimot overlapper uten gode
grunner og for jevnlig, er det sannsynligvis ineffektivt. Poenget vart er imidlertid at dersom kommunen i sin
tilsynsstrategi gjer stikkprevebasert tilsyn av omréder som er kontrollert av vavhengig kontroll kan ikke dette
defineres som ineffektivt som s&dan.

Vi har samtidig ikke inntrykk fra informasjonsgrunnlaget at kommunalt tilsyn i vesentlig grad overlapper med
vavhengig kontroll, men heller at problemet er at mange kommuner ikke gjennomfarer tilsyn overhodet. At
ordincere kontrolloppgaver er tydelig definert, vil uavhengig av dette kunne veere positivt.

6.5.2 @kt ansvar for vavhengig kontroller

Forslaget om gkt ansvar for uavhengig kontrollgr kan i et samfunnsgkonomisk perspektiv ses i sammenheng med
prinsipal-agent problemet. Kontrollen skal veere en monitorering av agentens arbeid, som korrigerer for negative
effekter av asymmetrisk informasjon mellom tiltakshaver og ansvarlig utferende. Som pépekt i kapittel 3, mé
imidlertid insentivene til kontrollgren for & avdekke feil veere tilstrekkelig sterke til at kontrollgren skal ha insentiv
til & oppfylle rollen sin. At kontrollgr far et gkt ansvar for konsekvensene av en eventuelt déarlig kontroll, kan
derfor skjerpe innsatsen til ansvarlig kontrollerende foretak.

Forslaget om gkte krav til ansvar for uavhengig kontrollgr er samtidig et komplekst forslag, der det ikke er helt
tydelig hva konsekvensene er. Som nevnt tidligere kan gkt ansvar for kontrollar knyttes til enten gkonomisk
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erstatningsansvar eller til en form for sertifiseringsordning. Begge lgsninger vil forsterke sanksjonene dersom
ansvarlig kontrollgr ikke gjennomfgrer arbeidet sitt med tilstrekkelig kvalitet. Det kan imidlertid ogs& oppsté noen
ytterligere insentivutfordringer, og potensielle nye uklarheter knyttet til plassering av ansvar.

Far konsekvenser av gkonomisk erstatningsansvar og sertifiseringsordning belyses nedenfor, er det viktig &
pdpeke at konsekvensene vil avhenge sterkt av presiseringer knyttet til hva det gkte ansvaret bestar i, spesielt
ngyaktigheten knyttet til vilkar for & tilfredsstille krav til gkt ansvar. Byggkvalitetutvalget formulerer seg som
felger:

«Kontrollgrens ansvar ber utvides til ikke bare & bekrefte at vedkommende har gjennomfert kontroll, men at
omrddet som kontrolleres, rent faktisk tilfredsstiller kravene i byggteknisk forskrift.»

Dette kan tolkes som at Byggkvalitetutvalget foreslar at ansvarlig kontrollgr bgr st& ansvarlig for at omrédene av
det ferdige bygget som kontrolleres rent faktisk tilfredsstiller kravene i byggteknisk forskrift. Selv om vi ikke tror
at Byggkvalitetutvalget ngdvendigvis mente dette, kan et eksempel fra et intervju belyse hvorfor en slik tolkning
kan veere problematisk:

Eksempel 6-1: Eksempel pa vifordring ved ekt ansvar for uavhengig kontrollar

Ved stedlig uavhengig kontroll av vétrom vil kontrollgren kontrollere om blant annet membran er tett. Dersom
noe skulle skje med membranen i ettertid av kontrollen, vil kontrollgren fremdeles ha gjort jobben sin, samtidig
som det vil veere en mangel ved utfgrelsen. Falgelig vil det veere utfordringer knyttet til gkt ansvar for
vavhengig kontrollgr, ettersom kontrollgrer ikke vil ha mulighet til & kontrollere om det skjer noe etter endt
kontroll, men kan st& (skonomisk) ansvarlig for feilen.

Omfang av ansvar kan ha stor betydning for kostnader av forslaget om gkt ansvar. Det vil i «verste fall» fare til
at kontrollgren gnsker & veere til stede p& byggeplassen til enhver tid. En mildere variant av tiltaket er derfor &
innfagre tydelige dokumentasjonskrav til uavhengig kontrollgrer, der dokumentasjonen er egnet til & bekrefte at
pé& det konkrete omrédet vedkommende har gjennomfart kontroll, var utfgrelsen pd kontrolltidspunktet i
overenstemmelse med byggteknisk forskrift. Videre, at det spesifiseres et tidspunkt som er egnet til &
dokumentere hvorvidt omréadet i byggeprosjektet rent faktisk er i henhold til byggteknisk forskrift.

Konsekvenser av gkonomisk erstatningsansvar for uavhengig kontrollor

En mulig innretning av forslaget er at uavhengig kontrollgr (enten pd selskapsnivé eller personnivd) vil stilles
gkonomisk erstatningsansvarlig for den byggtekniske utfgrelsen i de omrddene som er kontrollert. En slik lgsning
kan som sagt bidra positivt til forsvarlig byggkvalitet ved at det er skjerpende for insentivene til at uavhengig
kontrollgr gjennomfaerer en grundigere kontroll. Dette vil etter all sannsynlighet ha en positiv effekt pd det
endelige produktet og styrke byggkvaliteten i Norge, if. nytteeffekter som drgftet i kapittel 5.5. Pé tross av at
dette sannsynligvis er en positiv (netto)effekt er det ogsé kostnader og usikkerhetsmomenter knyttet til forslaget
som er verdt & trekke frem.

@kt ansvar for vavhengig kontrollgr vil fare til gkte kostnader dersom tiltaket fgrer til gkning i tilstedevcerelse
eller tidsbruk fra kontrollgr. | kapittel 5.5 viste vi ogsé noen forenklede regneeksempler pé& kostnadsekninger
basert p& ulike forutsetninger om pris og omfang pé& kontroller. Kostnadsvirkningene kan tenkes & forsterkes noe
dersom vavhengig kontrollgr samtidig ilegges et gkonomisk erstatningsansvar om det viser seg & veere byggfeil
pd& omrdder vedkommende har kontrollert.

Det finnes imidlertid ansvarsforsikringer og profesjonsforsikringer som er produkter i forsikringsmarkedet.
Eksempler p& yrkesgrupper der det finnes forsikringsprodukter er for eksempel rddgivende ingenigrer, teknisk
konsulent, arkitekt, revisor mm.#” Dersom uavhengig kontrollgr far et gkt gkonomisk erstatningsansvar er det et
forsikringsmarked som kan prise inn risiko. Detaljene til forsikringsproduktene og hva de eventuelt dekker har vi
imidlertid ikke ncer kjennskap til. Likevel, sett i lys av at det finnes ansvarsforsikringer og profesjonsforsikringer
bidrar dette til at gkt ansvar til vavhengig kontrollgr virker gjennomfarbart. Det kan imidlertid ogsd veere verdt &
veere oppmerksom pd at det for eksempel ikke er et velfungerende forsikringsmarked for byggskader pé
néveerende tidspunkt (Pedersen, et al. 2020), det er derfor noe uklarhet knyttet til i hvilken grad
forsikringsmarkedet er velfungerende eller ikke. Et velfungerende forsikringsmarked kan veere en forutsetning for
at regulering av gkt ansvar ikke skal bli for kostbart. Usikkerhet av kostnadsvirkninger forsterkes av gkt ansvar
avhenger ogsé av vilkérene for at et erstatningsansvar utlgses. Hvis det for eksempel kun er grov uaktsomhet som

47 https:/ /www.if.no/bedrift /forsikring-for-bedrifter /ansvarsforsikring /profesjonsansvarsforsikring
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ferer til skonomisk erstatningsansvar for uavhengig kontrollgr vil nok dette i mindre grad gi gkte priser gjennom &
prise inn forsikringskostnader. Hvis terskelen for gkonomisk erstatningsansvar legges lavere slik at sannsynligheten
for flere erstatningskrav gker, vil sannsynligvis priser knyttet til uavhengig kontroll gke en del mer. Vilkér for nér
et erstatningsansvar utlgses, som etter vér forstdelse ikke er helt avklart juridisk, vil derfor ha betydning for
kostnadsgkninger ved erstatningsansvar for uavhengig kontrollgr.

Uavhengig av forsikringsprodukter og forsikringsmarkedet kan en konsekvens av & gjere vavhengig kontrollgr
gkonomisk erstatningsansvarlig ogsé fere til noe mer utbredt bruk av strategiske konkurser. For eksempel at
foretak slér seg selv konkurs dersom de st&r overfor et erstatningskrav. At vi nevner dette har sammenheng med
at det er en oppfatning om at det er en praksis der mindre foretak i byggebransjen slér seg konkurs ved
erstatningskrav, og at de samme personene senere oppretter nye foretak. Dette er noe b&de Byggkvalitet-
utvalget og informanter mener at forekommer mer eller mindre hyppig i byggebransjen. Det bidrar til at dette
kan veere en mer relevant problemstilling i denne sammenheng. Vi har imidlertid ikke direkte data som tilsier at
dette er spesielt sannsynlig for uavhengige kontrollgrer siden de per i dag ikke har et erstatningsansvar. Vi er
ikke kjent med at dette er et problem i bransjer som har ansvars- og profesjonsforsikringer. Foretak som arbeider
med vavhengig kontroll, patar seg imidlertid ogsd andre ansvarsretter i andre prosjekter eller gjgr annet arbeid
i byggebransjen. Dette bidrar til at det ikke kan utelukkes at det er en del overlapp mellom foretak som er
tilbgyelige til & benytte strategiske konkurser og en undergruppe av uavhengige kontrollgrer, som pé sin side kan
tilsi at det er en risiko for at denne praksisen vil gke ved gkt erstatningsansvar. Det er videre gode grunner til &
tro at dette er mest vanlig i ROT-markedet, men mange av aktgrene som opererer i ROT-markedet opererer
ogsé innenfor markedet knyttet til mindre byggetiltak, for eksempel noe starre ombygginger, bygging av
eneboliger og fritidsboliger. Det kan derfor tenkes at strategiske konkurser for uavhengig kontrollgrer, spesielt i
mindre byggeprosjekter kan gke noe. P& den andre siden er det etter vér forstdelse lite sannsynlig at strategiske
konkurser vil skje for starre og mer profesjonelle uavhengige kontrollforetak. Vi papeker likevel at dette er et
usikkerhetsmoment knyttet til den gnskede effekten av et gkt skonomisk erstatningsansvar for uavhengig
kontrollgr.

Det kan ogsd oppst& andre mindre insentivutfordringer dersom ansvarlig kontrollgr far et gkonomisk
erstatningsansvar, selv om dette som sagt ogsd avhenger av vilkér for erstatningsansvar. | uvtgangspunktet er det
rimelig & tro at et gkt ansvar for uavhengig kontrollgr farer til bedre kvalitet i kontrollen og at dette ogsé er et
insentiv for & bygge bedre. | praksis kan tiltaket imidlertid ogsd fare til noe svekkede insentiver hos utfgrende
akterer knyttet til & gjennomfare tilfredsstillende egenkontroll og/eller utfarelse. For eksempel ved at utferende
ved at stedlig uavhengig kontroll skal gjennomfares, og det oppfattes som en «gratis» kontroll, s& kan det svekke
insentivet noe til & gjennomfare egne kontroller. Hvorvidt dette i praksis vil veere betydningsfullt er vi mer usikre
pa.

Sertifiseringsordning

En sertifiseringsordning for personer som gjennomfarer uavhengig kontroll kan veere en alternativ méte & styrke
insentivene for bedre kontroll. Sertifiseringsordninger er en tidsbegrenset ordning der et sertifikat mé& fornyes
jevnlig. Sertifisering kan gjeres enten frivillig eller obligatorisk, gjennom henholdsvis markedet eller det offentlige.
Sverige og Danmark stiller for eksempel krav til obligatorisk sertifisering av kontrollerende. De fleste
sertifiseringsordninger i Norge er markedsbaserte, og det er f& eksempler pé sertifiseringsordninger i offentlig
regi s& langt vi vet.48

Sertifisering for uavhengig kontroll gker konsekvenser av dérlig utfert uavhengig kontroll. Uavhengig kontrollgr vil
ha et insentiv til & gjennomfgre og dokumentere kontroll p& en skikkelig mate, siden alternativet kan veere & miste
sertifikatet til & utfere denne typen kontroller, og dermed ogsé fremtidig inntektsgrunnlag. Sertifisering skiller seg
fra lovpalagte kvalifikasjonskrav som er en strengere og mer restriktiv regulering gjennom lov. Lovpélagte
kvalifikasjonskrav etablerer barrierer for hvem som kan utgve arbeidet, der individer som ikke oppfyller
definerte krav, automatisk utestengt fra deltakelse i dette arbeidsmarkedet (Oslo Economics 2020). Sertifisering
utelukker ikke at aktgrer uten sertifisering kan utave arbeidsoppgaver, men sertifiseringen er et signal om at en
person eller et foretak oppfyller gitte kvalifikasjoner, og fornyet sertifikat er et signal pd at tidligere arbeid er
utfert pé& en god méte. Oppdragsgiver vil kunne skille mellom de som har valgt & sertifisere seg og de aktgrene
som ikke har valgt det.

Bade sertifiseringsordninger og lovpélagte kvalifikasjonskrav (lisensieringsordninger) kan i teorien fare til gkte
priser gjennom Ignnsdannelse og konkurranse. Bol og Drange (2016) gjennomfgrte en studie der de undersgkte

48 Sertifisering for offentlige anskaffelser er et eksempel: https://www.norsktest-soa.no/
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forholdet mellom ulike kvalifikasjonsordninger, herunder lisensiering og sertifisering i Norge basert pé individdata
fra norske registre. Studien tyder p& at lovpdlagte kvalifikasjonskrav (lisensieringsordninger) i gjennomsnittsnitt
farer til en lgnnsgkning p& 12,3 prosent. Bol og Drange (2016) diskuterer ogsé studier i andre land som
predikerer effekt av lignende stgrrelse. For sertifiseringsordninger finner ikke Bol og Drange (2016) signifikante
effekter p& okte lgnninger av sertifiseringsordninger.® Dette antyder at sertifiseringsordninger er mindre
kostbare enn lovpalagte kvalifikasjonskrav, se ytterligere omtale i Oslo Economics (2020). Sertifiseringsordninger
har den fordel at sertifikatet er tidsbegrenset og mé fornyes, der dette fungerer som et Izpende insentiv for
vavhengig kontrollgr. Lovpdlagte kvalifikasjonskrav som ofte er knyttet til utdannelse /skolering, har en ulempe
ved at man i mindre grad straffer darlig utfert arbeid etter man har kvalifisert seg til lisens. | tillegg virker
sertifiseringsordninger & i mindre grad pévirke markedet negativt siden det ikke er en lovpélagt
etableringsbarriere.5°

En sertifiseringsordning vil ogsé& ha administrasjonskostnader fordi det vil veere et behov for & investere i og drifte
et system for & godkjenne kvalifikasjoner og for eksempel utstede og trekke tilbake sertifiseringer. Hva slike
kostnader vil utgjere er usikkert. Fra et samfunnsgkonomisk perspektiv vil det veere kostnader vavhengig om
staten eller det private markedet administrer ordningen. Noen eksempler kan gi en pekepinn pd kostnader. En
ferste sammenligning kan gjgres med sentral sivil sikkerhetsklarering ved innfgring av ny sikkerhetslov der Oslo
Economics (2014) utfarte en samfunnsgkonomisk analyse ved innfgring av ny sikkerhetslov. Bemanning og
ressursbehovet i denne analysen var 14 saksbehandlere, 2 jurister, en stabsstgttefunksjon og en leder for enheten.
Beregningen var basert pd et omfang av omtrent 200 saker per arsverk per ar, som vil utgjere totalt 2 800
saker per ar. Dette fremstar imidlertid som i overkant mange saker for en sertifiseringsordning for kontrollgrer,
og som et regneeksempel kan vi anta for eksempel et sted mellom en tredjedel og halvparten & mange saker per
ar. Kostnader for bemannings- og ressursbehov ville da blitt mellom 76 og 114 millioner kroner i netto naverdi
over 15 ér. | tillegg ble det anslatt 8,9 millioner kroner i etableringskostnader. Et annet regneksempel er
administrasjonskostnader til dagens Sentrale godkjenningsordning. Dette kan ogsé gi en pekepinn pé& kostnader
ved & drifte en sertifiseringsordning. Gebyret for sentral godkjenning er 3 100 kroner per ar og skal dekke
kostnadene knyttet til ordningen.>' Om vi som et regneeksempel legger denne kostnaden til grunn, samt legger fil
grunn at mellom 200 og 700 personer enten sgker sertifisering eller fornyelse av sertifisering per ar, vil en dette
gi en arlig kostnad pd om lag 0,6-2,1 millioner kroner. Naverdien av den samfunnsgkonomiske kostnaden gitt
analyseperiode p& 15 ar er da mellom 7 og 24 millioner kroner.

Med tanke pd& eventuelle effekter av en sertifiseringsordning kan det ogsé veere verdt & se hen til SOU 2019:68
fra Sverige der det star at:

«Sammantaget finner vi att dagens system med certifierade sakkunniga inte utgér det komplement till
byggherrens egenkontroll som var avsikten. Systemet med certifierade sakkunniga medfér inte, enligt vdar
bedémning, att byggherrens kontroll férbdittras i sédan utstréickning att byggfel hindras.»52

Dette antyder at en sertifiseringsordning har begrenset med effekt pé bedre kvalitet i kontrollen. Man ma likevel
ta et forbehold om at dette er én vurdering fra et annet land og innad i et annet system. P& den andre siden er
Norge og Sverige sdpass like land at det er relevant & ta hensyn til. Dette viser i det minste at det er usikkerhet
knyttet til om en sertifiseringsordning er tilstrekkelig for & insentivere til kvalitet i kontroller.

6.6 Anbefaling

Samlet sett anbefaler vi etter vér forstdelse en bredere og ytterligere forsterkning av insentivene for & unngé
byggfeil enn byggkvalitetutvalget. Vi forstar utvalgets forslag som at vavhengig kontrollars ansvar og oppgave
skal styrkes ved at uavhengig kontrollgr selv skal verifisere om arbeidet oppfyller byggteknisk forskrift. Dette
anbefaler vi ogsd, men i tillegg anbefaler vi en styrking av kommunens tilsynsplikt ved at kommunen skal fare
tilsyn der vavhengig kontroll har avdekket feil og mangler og varslet kommunen der dette ikke rettes, jf. kapittel
5.6 om milepceler. Dette kan riktignok fordre noe gkt bruk av sakkyndige med byggteknisk kompetanse som del

49 Dette kan skyldes flere faktorer, og det kan for eksempel kunne veere forskjeller p& dette for frivillige markedsbaserte
sertifiseringer og offentlige obligatoriske sertifiseringer. Undersgkelsen gjelder heller ikke byggebransjen spesielt og man skal
behandle estimater fra én studie med varsomhet, men resultatene er en relevant indikasjon.

50 Vi kan ikke utelukke at dette ogsa skyldes at sertifiseringsordninger kan beere preg av «pro forma» og i et slikt tilfelle vil
sertifiseringsordningen ogsé ha mindre effekt pd insentivene.

51 Ifelge byggesaksforskriften § 13-9.

52 SOU 2019:68 Modernare byggregler — férutsigbart, flexibelt og férenklat. Link:
https://www.regeringen.se /4afb04 /contentassets/180ebdc77d21438fa7cd271ae5f21daa/modernare-byggregler--
forutsagbart-flexibelt-och-forenklat-sou-201968.pdf
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av kommunens tilsyn, men er begrenset til scerlige tilfeller. Med tanke pé prinsipal-agent problemet bidrar gkt
ansvar for vavhengig kontrollerende til at risikoen ved darlig utfert kontroll gker, samtidig som kommunens utgver
sin myndighet som en siste kontrollinstans etter tydeligere regler. Den ordincere oppgavefordelingen innen
kontrollvirksomhet i en normal byggesak innebcerer imidlertid at kommunens kontroll er dokumentkontroll knyttet
til seknadstidspunkt og ferdigattest, mens uavhengig kontroll er knyttet til byggfaglig kontroll av prosjektering og
utfgrelse — med styrked stedlig tilstedevcerelse etter vér anbefaling. At kommunens tilsyn ikke begrenses
prinsipelt til kun dokumentkontroll er av hensyn til at kommunen som tilsynsmyndighet ogsé& begr ha en sentral
funksjon som en «kontroll av kontrollaren» og gke risikoen for akterer for & ikke tilfredstille krav i lov og forskrift.

Ansvarsdeling

Vi er av den oppfatning at det juridiske skillet mellom kommunalt tilsyn som myndighetsutgvelse og uavhengig
kontroll som del av ansvarsrettssystemet fremstdr som tydelig i lovverket. Vare informanter oppfatter ogsé dette
juridiske skillet som tydelig. Vi er videre ikke overbevist om at det prinsipielt er et problem at tilsyn og uavhengig
kontroll kan kontrollere samme kontrollobjekt. Fra vért perspektiv anser vi det tvert imot som prinsipielt riktig at
kommunalt tilsyn ikke pdlegges store begrensinger i hva og hvem de kan kontrollere. Kommunal tilsynsaktivitet er
& anse som en sikkerhetsventil for kontroll av myndighetskrav i byggesaker.

Fra et praktisk perspektiv er det etter var mening fornuftig at den ordincere ansvarsdelingen innen
kontrollvirksomhet i en byggesak innebecerer at kommunens kontroll i hovedsak er dokumentkontroll knyttet til
seknadstidspunkt og ferdigattest, mens uavhengig kontroll er knyttet til byggfaglig kontroll av prosjektering og
utferelse. Dette skyldes at effektiv kontroll forutsetter kompetanse. Informasjonsgrunnlaget tilsier at kommuner i
liten grad besitter byggteknisk kompetanse og i begrenset grad kan kontrollere etterlevelse av byggteknisk
forskrift med sine faste ansatte. Uavhengig kontrollgr har derimot kompetanse til & undersgke byggtekniske
forhold.

Samtidig mener vi det prinsipielt er viktig at uavhengig kontroll kan utlgse en tilsynsplikt som ikke begrenses til
dokumentkontroll hvis det oppdages store offentligrettslige avvik. Nar det varsles om mer alvorlige avvik, vil
kommunen kunne anskaffe en annen sakkyndig vurdering og/eller bruke myndighet til & p&legge retting. Dette vil
imidlertid i stor grad knyttes opp til meldinger om avvik fra uavhengig kontrollgr, og kan slik sett betegnes som
en (ekstraordincer» kontroll fra tilsynsmyndighet. | tillegg bar kommuner i sin tilsynsstrategi ha en strategi for &
kontrollere uavhengig kontrollgr, der dette ogsé kan utlase kontroll av mer byggtekniske forhold. En slik grad av
overlapp mellom kommunens kontroll og uavhengig kontroll anser vi ikke som ineffektivt, snarere tvert imot med
tanke pd prinsipal-agent problemet sett fra kommunens perspektiv, jf. kapittel 3.3. Vi oppfatter heller ikke denne
oppgavedelingen som «utydeligh. Kommunens tilsyn er frikoblet fra ansvarlig kontrollgr sitt ansvar. Kommunens
tilsynsplikt utydeliggjer ikke det ordincere ansvaret til ansvarlig kontrollgr i en byggesak. Véart forslag er derfor &
stille tydeligere krav til ndr kommunen skal fare tilsyn.

@kt ansvar

Forslaget om gkt ansvar for uavhengig kontrollgr kan i et samfunnsgkonomisk perspektiv ses i sammenheng med
prinsipal-agent problemet. Kontrollen skal veere en monitorering av agentens arbeid, som korrigerer for negative
effekter av asymmetrisk informasjon. Insentivene til kontrollgren for & avdekke feil mé veere tilstrekkelig sterke fil
at kontrollgren skal ha insentiv til & oppfylle rollen sin. Det fremstér & veere bred enighet om at dette insentivet
ikke er sterkt nok i dag.

Vi anbefaler at ansvarlig kontroll utvides til & inkludere en bekreftelse p& at omré&det som kontrolleres
tilfredsstiller kravene i byggteknisk forskrift p& kontrolltidspunktet, og ikke bare avgrenses til & bekrefte at
ansvarlig kontrollerende har giennomfart kontroll. | vére forslag i kapittel 5.6, er dette ogsé knyttet opp til mer
stedlig kontroll ved milepceler. Basert p& hgyesterettspraksis vil grov uaktsomhet fra uavhengig kontroll i sitt
offentligrettslige ansvar kunne fgre til et privatrettslig skonomisk erstatningsansvar. At grov uaktsomhet fra
vavhengig kontroll kan fere til et privatrettslig gkonomisk erstatningsansvar virker etter vér vurdering fornuftig,
og vi mener man ikke skal avgrense seg bort fra dette gjennom endringer i lovverket.

Dette kan imidlertid fare til gkte kostnader for uavhengig kontroll. Vi stiller oss imidlertid tvilende til at dette vil
utgjere en stor kostnadsdriver for profesjonelle aktarer i byggebransien. Som avdekket i informasjonsinnhentingen
gjennomfgres mange vavhengige kontroller p& denne méten i dag, der uavhengig kontroll rent faktisk sjekker
etterlevelse av byggteknisk forskrift, men ikke mé rapportere at det er i samsvar med byggteknisk forskrift. Det
er derfor grunn til & tro at negative konsekvenser og gkte kostnader i stgrst grad vil ramme aktgrer som kjgper
«overfladisk» vavhengig kontroll. Tiltaket kan séledes veere positivt med tanke pd & stimulere til at slik praksis
opphgrer. Vi understreker imidlertid at det gkte ansvaret til ansvarlig kontroll mé& begrenses til en kontroll av
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etterlevelse av byggteknisk forskrift ala en sjekkliste, ikke en faglig vurdering om det eventuelt finnes bedre
lasninger innenfor regelverket.

Videre er sertifiseringsordning for uavhengig kontrollgr en (tilleggs)mulighet som har den fordel at det er
personrettet og mdlrettet i forstand at inkompetente og/eller uforsvarlige kontrollgrer kan ekskluderes fra &
gjennomfere en kontroll. P& bakgrunn av informasjonsgrunnlaget er vi usikre p& om en sertifiseringsordning er
samfunnsgkonomisk lgnnsomt. | tillegg er det en risiko knyttet til & gjere for mange og omfattende endringer
samtidig, slik at vi p& ndveerende tidspunkt ikke anbefaler innfaring av sertifiseringsordning. Departementet kan
imidlertid vurdere en slik innfaring pa sikt, dersom det med tiden samles inn bedre data til & vurdere en slik
ordning.

6.6.1 Juridisk implementering av anbefaling om tydeliggjering av ansvar

Vi mener at tydeliggjering av oppgave- og ansvarsfordeling ferst og fremst bar gjgres ved at oppgavene og
pliktene til den ansvarlige kontrollerende presiseres i lov og forskrift, og at kommunens tilsynsplikter i sterre grad
knytter seg de ftilfeller hvor ansvarlig kontrollerende varsler om feil eller mangler som ikke rettes. Da vil tilsyn i
starre grad innrettes mot mulig ulovlighetsoppfalging, som utvilsomt er et offentlig ansvar. Et mer rendyrket
kommunalt tilsyn ber derfor innrettes mot de delene som gjelder feil og mangler i byggeprosjekter som ikke
utbedres etter uavhengig kontroll. Vare forslag om klarere milepceler ved kontroll av byggeprosjekter, vil kunne
bidra til ytterligere tydeliggjering av oppgaver og ansvarsfordeling innenfor ansvarsrettssystemet, uavhengig
kontroll og tilsyn.

Slik vi har bygget opp denne utredningen, og slik Byggkvalitetutvalget har utarbeidet sin rapport, henger
sparsmdlet om gkt ansvar for uavhengig kontrollgr ncert sammen med forslag til milepceler i kapittel 5. | tillegg
knytter forslaget fra Byggkvalitetutvalget seg til det som mé forstds som en mer eksplisitt erklcering fra ansvarlig
kontrollerende om at ncermere angitte krav i byggteknisk forskrift er oppfylt. Dette forslaget kan gjennomfgres
vavhengig av hvorvidt det innfares milepceler. Fra et rettslig perspektiv fremstdr det som relativt enkelt &
konkretisere at den uavhengige kontrollen skal vecere en bekreftelse pé& at ncermere krav i TEK er tilfredsstilt.
Spersmdlet blir dermed i hvilket omfang og hvilke krav i TEK som skal bekreftes p& denne eksplisitte maten. Slik
vi vurderer det, vil trolig det mest hensiktsmessig veere & knytte disse kravene til punkter som skal fremgé som
kontrollert i sluttkontrollen, jf. SAK § 12-5.

En utvidelse og tydeliggjering av den ansvarlig kontrollerendes oppgaver og ansvar kan skje gjennom endringer i
pbl. § 23-7 og SAK § 12-5 bokstav ¢, med henvisninger til TEK 17. Vi foreslar felgende endringer i pbl. § 23-7:

Tabell 6-2: Forslag til lovendring

Forslag til endringer markert i kursiv:
§ 23-7. Ansvarlig kontrollerende
Ansvarlig kontrollerende skal veere uavhengig av det foretaket som utfgrer arbeidet som kontrolleres.

Ansvarlig kontrollerende for prosjekteringen har ansvar for & kontrollere at prosjekteringsgrunnlaget
og de prosjekterte lgsninger som er utarbeidet for tiltaket, er dokumentert og i samsvar med krav og
tillatelser gitt i eller i medhold av denne lov. Departementet kan gi forskrift som utdyper kravet til hva
som spesifikt skal kontrolleres i prosjekteringen og hvordan slik kontroll skal skje.

Ansvarlig kontrollerende for utfarelsen har ansvar for & kontrollere at det foreligger tilstrekkelig
prosjektert grunnlag for utfgrelsen, at utfgrelsen er dokumentert & veere i samsvar med krav og
tillatelser gitt i eller i medhold av denne lov, og at utfgrelsen er i samsvar med
prosjekteringsgrunnlaget. Departementet kan gi forskrift som utdyper kravet til hva som spesifikt skal
kontrolleres i utfarelsen og hvordan slik kontroll skal skje.

| tillegg foreslar vi falgende endring i byggesaksforskriften:
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Tabell 6-3: Forslag til forskriftsendring

Forslag til endringer markert i kursiv:
SAK§ 12-5¢

& kontrollere at tiltaket er i overensstemmelse med krav gitt i eller med hjemmel i plan- og
bygningsloven, og melde fra til de aktuelle ansvarlige foretak om avvik som avdekkes. Kontrollen skal
alltid vise at falgende punkter i TEK er kontrollert og funnet i orden: [...]

Forskriftsteksten mé utfylles med de scerlige kontrollpunkter departementet finner hensiktsmessig.

6.7 Forutsetninger for vellykket gjennomfgring

Som vi har skrevet over, er det avgjerende at uavhengig kontrollgr har insentiver til & gjgre en god jobb med
sine kontroller. Dersom manglende oppfalging av ny regulering ikke fér konsekvenser, er det ikke sannsynlig at
omfanget av byggfeil vil begrenses, eller at kostnaden ved & rette opp byggfeil reduseres. Antagelig vil
gkonomisk ansvar for uavhengig kontrollgr veere tilstrekkelig for & gi insentiver til & gjennomfgre tilstrekkelige
kontroller. Det er ikke opplagt at det er behov for sertifiseringsordning i tillegg. Slik sertifisering kan eventuelt bli
privat regulert gjennom krav fra forsikringsselskap eller lignende.

Forutsetningen for at kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll ikke skal gi ungdig dobbeltarbeid er at kommunene
har en god forstéelse av ndr det er behov for & utfgre tilsyn, ogsé i et «tkontrollere kontrollgren-perspektivh.
Dette henger igjen tett sammen med diskusjon om risikobasert tilsyn; kommunene bar ha strategier for, og helst
ogsd datagrunnlag som underbygger den tilsynspraksis som fares, med mél om mest mulig mélrettede og
effektive tilsyn. | tillegg mé& kommunene ha tilstrekkelig kapasitet og kompetanse til & utfgre tilsyn der vavhengig
kontrollgr avdekker feil og mangler som ikke rettes opp.
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7. Innfare «farstelinjekontroll» som en del av kommunens tilsyn

7.1 Byggkvalitetutvalgets forslag til tiltak

Byggkvalitetutvalget foreslar en enkel farstelinjekontroll av om det foreligger nedvendige tillatelser og
produksjonsunderlag, av om alle pd byggeplassen har gyldig HMS-kort og av om sentrale forhold p&
byggeplassen som fallsikring og stillaser er tilfredsstillende. Dette er foreslatt som en del av kommunens tilsyn,

eventuelt i samarbeid med andre sektormyndigheter der det er hensiktsmessig. En slik fgrstelinjekontroll kan ogsé

bidra til & avdekke kriminelle og userigse aktgrer som ikke leverer forsvarlig byggkvalitet.

Det er foreslatt at ferstelinjekontrollen kan gjennomfgres som en stikkpravekontroll fgr en grundigere kontroll
eventuelt iverksettes. Dersom kommunene avdekker forhold pé& byggeplassen som de mistenker er ulovlige etter
andre regelverk, vil relevante myndigheter, for eksempel politiet eller Arbeidstilsynet, varsles. Hensikten med det
foreslétte tiltaket er & avdekke ulovlige forhold og brudd pé gitte tillatelser tidlig.

7.2 Bergrte parters vurdering av tiltaket

Vi har innhentet innspill fra akterer basert pé bade intervjuer, heringsnotater og foreliggende rapporter.
Tabellen nedenfor oppsummerer de viktigste innspillene fra kommuner, tiltakshavere og byggfaglige miliger

vedrgrende det foreslatte tiltaket.

Tabell 7-1: Oppsummerte innspill fra ulike akterer

Kommune

Tiltakshaver

Byggfaglige miljoer

Mener det er noksd begrenset hva
man kan oppdage i en farstelinje-
kontroll. Kommunen har ikke
radighet over alt man trenger av
kompetanse for & kunne
giennomfare den foreslétte
farstelinjekontrollen.

En slik kontroll vil koste penger —
hvem skal betale for dette?

M4 sikres gjennom tydeligere
lovregulering.

Tidlig kontroll og kontroll av
relevante omréder vil hindre
gjentakelsesfeil og unngd unadig
ekstraarbeid for & rette opp.

Ferstelinjekontroll kan veere et
nyttig tiltak, og bar veere et
standardisert og enkelt tilsyn.
Positive til mer stedlig kontroll.
Viktig at det sikres gjennom
tydeligere regulering i plan- og
bygningsloven.
Farstelinjekontroll bar gjeres
hyppig og regelmessig, slik at
byggeplasser opplever at det
kommer folk dit.

Kontrollen kan gjerne rettes mot
aktgrer som mistenkes for & veere
userigse og ikke falge lover og
regler.

Som del av byggfaglige miljger inngdr blant annet interesseorganisasjoner og uavhengige kontrollgrer.

Noen akterer er av den oppfatning at tidlig kontroll pé byggeplass vil bidra til & hindre gjentakelsesfeil og
unngd ungdig ekstraarbeid for & rette opp. Blant byggfaglige miliger vi har veert i kontakt med anses fgrstelinje-
kontroll som et nyttig tiltak som burde gé ut pd & vcere et standardisert og enkelt tilsyn, og som skjer sdpass
regelmessig at byggeplasser opplever at det kommer personer p& byggeplassen for & kontrollere. Det har ogsé
blitt kommentert at tilsynet gjerne kan rettes mot akterer som mistenkes & veere userigse. Det fremkommer

varierende syn pd forslaget fra kommunene. Noen kommuner stiller seg positive til at farstelinjekontroll sikres

gjennom tydeligere regulering i plan- og bygningsloven. Samtidig anser andre kommuner tiltaket som
problematisk, scerlig dersom det fgrer til at kommunene i praksis far ansvar for & avdekke mer tekniske feil som

fallsikring gjennom stedlig kontroll, ettersom de ikke har kompetanse til dette. Kommunene har heller ikke
rédighet over alt de trenger for & kunne avdekke ngdvendige feil.

7.3 Dreafting og konkretisering av tiltaket

Byggkvalitetutvalgets foreslatte tiltak fremstér noksé klart fra et praktisk stésted. Forslaget gér ut p& & lovfeste
en kommunal ferstelinjekontroll pd byggeplassen. Dette kan skje i form av at kommunen reiser rundt til
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byggeplasser og undersgker om forhold som for eksempel kontroll av HMS, fallsikring mv. ser ut til & veere i
orden. Dersom kommunene oppdager avvik, kan de varsle andre relevante myndigheter, eller be om uvavhengig
kontroll fra tredjepart. | dette ligger det at kontrollen primecert skal handle om forhold som er lett & oppdage
basert pé& & fysisk g& rundt pd byggeplassen og observere.

Eksemplene som benyttes for & illustrere innholdet i den foreslétte fgrstelinjekontrollen er noe sprikende. P& den
ene siden er det forslag om at kommunen gjennomfarer kontroll av sentrale forhold p& byggeplassen som
fallsikring og stillaser. Dette reiser spgrsmdél om hvilken kompetanse kommunen skal ha, og virker & std i noe strid
til andre anbefalinger til Byggkvalitetutvalget om oppgavedeling, der det er understreket at kommunens
kompetanse i all vesentlighet bar omfatte dokumentkontroll. P& den andre siden fremstér forslaget som & i
hovedsak veere knyttet til & omfatte forhold relatert til arbeidslivskriminalitet og HMS.

7.4 Hyvilke prinsipielle sparsmdl reiser tiltakete

Krav om ferstelinjekontroll reiser samlet sett flere spgrsmal. Det er scerlig to forhold vi mener det er verdt &
merke seg.

For det forste reises sparsmalet om hva en eventuell plikt til & gjennomfare forstelinjekontroll skal bestd i, om
kommunene har og ber ha all slik kompetanse som forslaget innebcerer og om et eventuelt farstelinjeansvar vil
virke kontraproduktivt med hensyn til & sikre forsvarlig byggkvalitet. Dersom kommunene skal fgre kontroll med
skattemessige forhold, krav til arbeidsmiljg og sikkerhet, arbeidslivkriminalitet mv. er det fare for at dette kan ta
fokuset vekk fra de oppgaver som hgrer mer naturlig inn under plan- og bygningsmyndighetenes oppgaver.
Resultatet kan bli at kommunene dreier sin kontrollvirksomhet vekk fra mélet om & sikre forsvarlig byggkvalitet.

For det andre kan man stille sparsmél om det er behov for en tydeliggjering i dagens regelverk nér det gjelder
forholdet mellom ulike myndigheters ansvar og oppgaver med hensyn til & avdekke ulovlige forhold i vid

forstand. Etter pbl. § 25-1 tredje ledd kan kommunene samarbeide med andre kommuner eller instanser om tilsyn.

Kommunene har ogsd en plikt til & samarbeide med andre myndigheter «tsom har interesse i saker etter plan- og
bygningslovenn. Dersom det oppdages forhold som kan ha betydning innenfor andre myndigheters ansvar og
oppgaver, eksempelvis skattemyndighetene, ligger det etter vart syn en alminnelig plikt hos plan- og
bygningsmyndighetene til & varsle f. prinsippet i pbl. § 1-4 andre ledd. Tilsvarende har andre myndigheter plikt
til & informere kommunen dersom de oppdager forhold som er i strid med plan- og bygningslovgivningen, if. pbl.
§ 1-4 tredje ledd. Lovgiver har med andre ord gitt myndighetene rett og plikt til & samarbeide i arbeidet med &
avdekke ulovlige forhold innenfor en rekke sektorer. Ettersom det allerede finnes bestemmelser som skal sikre
koordinering mellom myndighetene, er det usikkert om det er hensiktsmessig & tydeliggjere dette ytterligere
gijennom regelendringer. Dersom det i dag er et problem knyttet til koordinering mellom myndighetene skyldes
dette trolig mangelfulle rutiner med hensyn til organisering og gjennomfgring. Lasningen ligger derfor trolig i gkt
veiledning fra sentrale myndigheter og bedre rutiner for koordinering av myndighetenes kontrollfunksjoner i
praksis.

7.5 Hva er positive og negative virkninger av tiltaket, hvor varige er de og
hvem blir bergrt?

Kostnader for farstelinjekontroll

Kostnader ved farstelinjekontroll vil i all hovedsak veere arbeidstiden kommunene bruker pé& & gjennomfare
ferstelinjekontrollen. | tillegg kommer kostnader dersom det oppdages avvik eller alvorlige forhold. Tidsbruken
pé& & utfgre en farstelinjekontroll er en ukjent faktor. Et regneeksempel der vi antar at to personer gjennomfarer
en farstelinjekontroll som i gjennomsnitt har en varighet pé fire timer inkludert reisetid, gir gjennomsnittlig
timebruk per farstelinjekontroll lik atte timer. | tillegg kommer tidsbruk pé& for- og etterarbeid relatert til tilsynet.
Vi legger derfor til grunn samlet tidsbruk per ferstelinjekontroll lik 12 timer.53 Videre, dersom vi tar utgangspunkt
i antall byggesaker i Norge i 202054 og legger til grunn at farstelinjekontrollen skal veere stikkpravebasert p&
mellom 10-20 prosent av byggesakene, tilsvarer dette mellom 8 000 og 16 000 farstelinjekontroller érlig.
Dersom vi legger til grunn en timepris pd 900 kroner>3, viser regneeksempelet at et tentativt anslag pé de totale

53 Dersom det skal undersgkes om personer pé& byggeplass har arbeidstillatelse, oppholdstillatelse og at selskapene som er
involvert har betalt skatter og avgifter, kan dette involvere andre typer offentlige akterer ogsd, og det bidrar til & gke
tidsbruk og tilhgrende kostnader. Vi mener derfor at dette er & anse som et minimum av arbeidskraftbehov.

54 Se Tabell 2-2, i 2020 utgjorde dette 80 584 behandlede byggesaker.

55 Se avsnitt 5.3.3
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kostnadene ved en farstelinjekontroll av 10 til 20 prosent av alle byggesaker vil ha en éarlig kostnad pé& mellom
85 og 170 millioner kroner.

| tillegg vil det komme kostnader knyttet til oppfelging dersom det oppdages avvik. | 2020 fikk 30 prosent av
alle tilsyn et pdlegg. Antar vi pd denne bakgrunn at 30 prosent av alle fgrstelinjekontroller farer til en form for
oppfelging, og at dette ogsd innebcerer tidsbruk p& atte timer i gjennomsnitt, vil anslaget pé& kostnader til
oppfelging veere mellom 17 og 34 millioner kroner. Det er stor usikkerhet knyttet til timebruken for oppfelging,
og her vil det nok veere stor variasjon, der noen oppfelginger er begrenset og andre er mer omfattende og for
eksempel kobler pd andre myndigheter.

Under de ovennevnte forutsetningene anslés totale arlige kostnadene for offentlig sektor som fglge av innfaring
av ferstelinjekontroll & ligge et sted mellom 100 og 200 millioner kroner. Gitt en analyseperiode p& 15 ar vil
den samfunnsgkonomiske néverdien av denne kostnaden veere mellom 1,1 og 2,3 milliarder kroner. Dette
anslaget antar at ferstelinjekontroll kommer i tillegg til andre oppgaver i kommunen, og ikke som en erstatning.
Videre antar denne eksempelberegningen at kommunen har korrekt kompetanse til & gjennomfere fgrstelinje-
kontrollen. Som pdpekt i kapittel 7.2 uttrykte flere informanter fra kommuner at de trolig mé anskaffe mer
kompetanse, spesielt dersom kommunen som del av fgrstelinjekontrollen skal sjekke mer byggtekniske forhold som
for eksempel stillas og fallsikring. Dette vil i sé fall fare til omstillingskostnader i kommunen i tillegg. Hva
eventuelle omstillingskostnader vil veere, er det vanskelig & lage eksempelberegninger pé&. Beregningene tar
heller ikke direkte hensyn til ressursbruk fra andre myndighetsinstanser der de blir varselet, slik som for eksempel
arbeidstilsynet. Antar vi en mer omfattende farstelinjekontroll der andre myndighetsinnstanser involveres i
ferstelinjekontrollen med en viss regelmessighet, antar vi at dette fgrer til en en gkning av samfunnets ressursbruk
pé& minst 50 prosent. Dette avhenger imidlertid sterkt av hva som avdekkes ved farstelinjekontroll og hvor ofte.

Et viktig spersmdl knyttet til eksempelberegningen over er om den kommunale ressursbruken kommer ftil & veere sé
stor som estimatene antar. Gjennom tilsynsbestemmelsene i plan- og bygningsloven har kommunen allerede
mulighet til & dra ut pé& stedlige kontroller p& byggeplass i dag. Det kan derfor veere at en form for
byggeplasskontroll som ligner pé farstelinjekontroll allerede inngdr i flere kommuner sin tilsynspraksis. Dette
finner vi likevel mindre sannsynlig basert pé& informasjonsgrunnlaget, der aktgrene opplever at det ikke er et stort
omfang av tilsyn generelt eller spesifikt en slik type tilsyn per i dag.

Nyttevirkninger av forstelinjekontroll

Vi oppfatter det som rimelig at den sterste nytteeffekten av farstelinjekontroll knytter seg til & avdekke
arbeidslivskriminalitet og brudd pd HMS-bestemmelser. Avdekking av potensielt kriminelle forhold kan regnes
som en verdi i seg selv. Det kan ogsa tenkes at arbeidslivskriminalitet og manglende HMS pd& byggeplass
korrelerer med uforsvarlig byggkvalitet. Korrelasjonen mellom disse forholdene har vi ikke data pé& og av den
grunn er ogsd den forventede effektstgrrelsen uklar. Selv om en rekke toneangivende akterer i bransjen er
tydelige pd at sékalte userigse aktarer bryter regler og bygger med darlig kvalitet, er det viktig at ingen
aktarer forhdndsdemmes eller belastes for en starre kontrollbyrde enn det som kan forsvares av gkt
avdekkingssannsynlighet. Det er nok samtidig grunn til & tro at milepceler som diskutert i kapittel 5 har en mer
direkte effekt p& & avdekke og disiplinere akterer for & hindre byggfeil.

En annen nyttevirkning av ferstelinjekontroll kan veere at kontroll av forholdene pé& byggeplassen kan bidra til &
redusere ulykker pa byggeplassen. | 2020 ble det rapportert om 2 500 arbeidsulykker i bygge- og
anleggsvirksomhet, hvorav mer enn halvparten forte til langvarig fraveer p& mer enn tre dager.5¢ Ifslge NHO
kostet en ukes sykefraveer i snitt 17 000 kroner i ekstrakostnader i 2020.57 Dersom vi som et enkelt eksempel
antar at samtlige arbeidsulykker som fgrte til langvarig sykefraveer i snitt medferte en ukes sykefravcer, utgjsr
det en kostnad for bedriftene p& 22 millioner kroner é&rlig. En farstelinjekontroll vil helt sikkert ikke fierne denne
kostnaden helt, men det kan tenkes at den reduseres noe.

Det kan realiseres starre potensiell nyttevirkning for samfunnet dersom tiltaket kan bidra til reduksjon i antall
dedsulykker p& byggeplass. | 2020 var det ifglge SSB 8 arbeidsulykker med dgdelig utfall pé& byggeplass.58
Verdien av et statistisk liv verdsettes til 30 millioner 2012-kroner, tilsvarende 33,6 millioner 2021 -kroner.5? Hvis

56 https:/ /www.ssb.no/statbank /table /10914 /tableViewLayout1/

57 https:/ /arbinn.nho.no/arbeidsrett /sykefravar_og_permisjoner/sykefravar-statistikk /artikler /kostnader-fravar/

Estimatet p&d 17 000 kroner per uke er bare ekstrakostnader, det vil si produksjonstap og eventuelle utgifter til vikar, overtid
eller lignende. | tillegg kommer lgpende faste utgifter, som forsikringer, arbeidsgiveravgift og pensjonsinnbetalinger for
sykemeldte arbeidere.

58 https:/ /www.ssb.no/statbank /table /10913 /tableViewLayout1/

59 Finansdepartementets rundskriv R-109/21.
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ferstelinjekontrollen kan bidra til & forhindre 10 prosent av slike ulykker per ér, vil verdien av dette kunne
kvantifiseres til 27 millioner kroner. Hvis den preventive effekten p& arbeidsulykker med dedelig utfall for
eksempel utgjer 30 prosent, vil dette belgpe seg til 80 millioner kroner. Vi understreker at dette er
regneeksempler og at vi ikke har grunnlag til & vurdere den faktiske effekten av farstelinjekontroll pé&
byggeplass for arbeidsulykker med dedelig utfall.

7.6 Anbefaling

Byggkvalitetutvalget foreslar en enkel fgrstelinjekontroll av om det foreligger nadvendige tillatelser og
produksjonsunderlag, at alle p& byggeplassen har gyldig HMS-kort og at sentrale forhold pd byggeplassen som
fallsikring og stillaser er tilfredsstillende.

Det er flere relevante aspekter ved det foreslatte tiltaket som ber trekkes frem fgr vi kommer med véar
anbefaling. For det fgrste har kommunen anledning til & gjennomfaere en enkel farstelinjekontroll innenfor dagens
regelverk. For det andre, vil behovet knyttet til mer stedlig kontroll pd byggeplass til en viss grad dekkes av
anbefalingen om mer mélrettet kontroll etter ncermere angitte milepceler. En av milepcelene vi foreslar i kapittel
5.6 er i tillegg knyttet til & sjekke ngdvendige tillatelser og produksjonsgrunnlag. Videre ligger andre aspekter
ved forslaget om farstelinjekontroll i hovedsak utenfor formélet ved denne utredningen. Utredningens fokus er pé
plan- og bygningsloven med forskrifter og mélsettingen om forsvarlig byggkvalitet. Farstelinjekontroll retter seg
imidlertid i stor grad inn mot arbeidslivskriminalitet. | likhet med flere av Byggkvalitetutvalget sine anbefalinger
og tiltaksforslag, foreligger det et premiss om det er en sammenheng mellom arbeidslivskriminalitet og
byggkvalitet. Dette premisset virker ogsd & finne gjenklang hos en del aktgrer. Fra andre informanter og fra véart
perspektiv er det ikke &penbart i hvilken grad denne forutsetningen stemmer. Det kan veere rimelig & legge fil
grunn en viss korrelasjon, men det er usikkert i hvor stor grad. Hvis man er av den oppfatning at det ikke
ngdvendigvis kan forutsettes sterk korrelasjon mellom arbeidslivskriminalitet og forsvarlig byggkvalitet, blir det
mer uklart hva formdlet med forslaget er sett i sammenheng forsvarlig byggkvalitet.

Med tanke pd kommunens kompetanseprofil virker det mindre fornuftig at kommuner skal ha et mer eller mindre
ordincert ansvar for & kontrollere forhold som fallsikring og stillaser. | kapittel 6 har vi argumentert for at
kommunen primcert skal ha ansvar for dokumentkontroll0, og fysisk sjekk av byggeplass kan videre tenkes & std i
strid med dette. Et annet momentet er at kontroll av arbeidsforhold p& byggeplass ikke ngdvendigvis faller
naturlig inn under plan- og bygningsloven. Plan- og bygningsloven omhandler byggetiltak og etterlevelse av
byggtekniske regler. Det er ogsd tungtveiende at det palgper en del kostnader for kommunen dersom det for
eksempel fastsettes en plikt til farstelinjekontroll, slik regneeksempelet over viser. Vi opplever at et viktig
forbehold i utredningen er & ikke ske kommunens byrde ungdvendig mye.

Det er likevel dpenbart at arbeidsforhold p& byggeplass er av myndighetsinteresse. Samtidig er handlings-
rommet for & mélrette innsats mot for eksempel arbeidslivskriminalitet p& byggeplass stort. Hvis dette er noe man
mener bgr veere et prioritert omréde, kan relevante offentlige instanser sammen gke sin kontrollvirksomhet rettet
mot mistanke om arbeidslivskriminalitet pé& byggeplass. Dette vil ogsé kunne veere mer effektivt og mélrettet, da
dette kan utferes som en koordinert kontroll pé& hvilket som helst tidspunkt i en byggeprosess. Kommunal- og
distriktsdepartementet kan ogsé i sine anmodninger til prioriterte tilsynsomrdder oppfordre kommuner til & i
sterre grad enn i dag gjennomfgre en fgrstelinjekontroll i sin tilsynsvirksomhet. Vi mener dette er mer
hensiktsmessig enn & innfgre plikt til stikkprevebasert fgrstelinjekontroll for kommunen.

| dagens regelverk har kommunen har anledning til & gjennomfgre en farstelinjekontroll, hvilket er i
overenstemmelse med var forstdelse av kommunen som en sisteskanse med betydelig frihet til & prioritere sin
tilsynsvirksomhet. Vi anbefaler ikke innfering av pliktig ordning til stikkprevebasert farstelinjekontroll, men ser
ingenting i veien for at dette kan vcere et prioritert omréde etter anmodning fra Kommunal- og distrikts-
departementet om erfaringer fra kommuner viser at dette er effektivt. | séfall kan ferstelinjekontrollen for
eksempel bestd av en sjekk av ngdvendige ftillatelser og produksjonsunderlag. Videre mener vi at det vil vcere
mer effektivt om de relevante offentlige instanser utarbeider en samordnet strategi for & sld ned pé
arbeidslivskriminalitet p& byggeplass, og at dette ikke bgr begrenses til enkel farstelinjekontroll.

60 Med unntak for de tilfeller det utlgses en tilsynsplikt som fglge av ansvarlig kontrollgrs meldeplikt.
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8. Dokumentasjon av gjennomfgringsevne ved sgknad, for

eksempel ved tegnet forsikring og fremlagt skatteattest

(«serigsitetskrav)

8.1 Byggkvalitetutvalgets forslag til tiltak

Byggkvalitetutvalget foreslar innfgring av et serigsitetskrav som kan bidra til & lgfte byggkvaliteten og redusere

feil. | forbindelse med sgknad om tillatelse mé foretakene fremlegge dokumentasjon pd serigsitet, i form av for

eksempel skatteattest og byggskadeforsikring, pd lik linje med at det i dag fremlegges erklcering om ansvarsrett.

Et slikt krav kan gjennomferes pd mange ulike méter, og med forskjellige krav til hva som skal dokumenteres.

Forslaget vil redusere byggfeil dersom det er en korrelasjon mellom aktgrers serigsitet og mengden byggfeil, slik

mange hevder. Forslaget kan ogsé forhindre uforutsett konkurs og konkursrytteri, samt gjgre det lettere &
oppdage kriminelle aktgrer som ikke betaler skatter og avgifter.

| tillegg til krav og skatteattest og tegnet byggskadeforsikring mener Byggkvalitetutvalget at det kan veere

hensiktsmessig & stille krav om sikkerhetsstillelse ved avdekking av mangler og at det kan veere fornuftig & utvide

dagens reklamasjonsrett.

8.2 Bergrte parters vurdering av tiltaket

Vi har innhentet innspill fra akterer basert pé bade intervjuer, haringsnotater og foreliggende rapporter.

Tabellen nedenfor oppsummerer de viktigste innspillene fra kommuner, tiltakshavere og byggfaglige miliger
vedrgrende det foreslatte tiltaket. Bade i haringssvar og i interviju har innspillene i hovedsak knyttet seg til
dokumentasjonskrav, byggskadeforsikring og utvidelse av dagens reklamasjonsrett. Vi har i mindre grad fatt
innspill knyttet til forslaget om & synliggjere kommunens mulighet til & kreve sikkerhetsstillelse.

Tabell 8-1: Oppsummerte innspill fra ulike aktgerer

Kommune

Tiltakshaver

Byggfaglige miljoer

Positive til forslag om forsikrings-
ordning som baserer premie pd&
aktgrenes skadehistorikk og
opprettelse av offentlig register
for alle foretak som har tegnet
byggskadeforsikring, informasjon
om byggskader og om skadene er
rettet. Bar undersgkes videre med
tanke pé gjennomferbarhet og
lovlighet.

Eventuelle dokumentasjonskrav mé
ikke fare til gkt belastning /jobb
for kommune i sin dokument-
kontroll.

En form for registrering som
dokumenterer serigsitet kan veere
fornuftig, gjerne et register med
aktgrer som har gjort opp for seg
og som har levert, og som blir
oppdatert og vedlikeholdt
kontinuerlig.

Dkte dokumentasjonskrav vil nok
veere fordyrende for bransjen,
men samtidig veldig belcerende —
kanskje man Icerer og begynner &
gigre dette riktig farste gang.
Kan veere fornuftig at
entreprengrens skadehistorikk i
starre grad skal avgjere prisen for
en garanti eller en forsikring.

Risiko for at forsikring kan bli en
fordyrende ordning som ikke har
tiltenkt effekt enten ved at det er
en tung prosess og vanskelig & f&
dekning for krav fra forbrukers
side og/eller dekningsomrédet er
meget snevert. Kan ikke se at
byggskadeforsikring har vesentlig
betydning for arbeidslivs-
kriminalitet, ettersom det kun vil
gjelde boliger, ikke
underleverandgrer.

Eventuelt dokumentasjonskrav mé
veere lett & etterleve, slik at de
ikke presser aktgrer ut av
markedet.

Som del av byggfaglige miljger inngér blant annet interesseorganisasjoner og uavhengige kontrollgrer.

Nér det gjelder dokumentasjonskrav (serigsitetskrav) oppfatter vi den overordnede holdningen som positiv.

Intervjuobjekter oppfatter at tiltaket kan ha en skjerpende effekt pd serigsiteten i bransjen, og at et slikt tiltak

kan tenkes & veere mélrettet med tanke p&d & ramme de mer userigse aktgrene i markedet. Samtidig er det viktig,
béde for kommune og for ansvarlige foretak at et eventuelt dokumentasjonskrav mé veere enkelt & oppfylle, slik
at det ikke ferer til gkte kostnader, krever mye ressursbruk eller fgrer til etableringshindringer og at akterer
presses ut av markedet. Kommuner og aktgrer i bransjen er opptatt av at dokumentasjonskrav bgr veere enkle og
at man lgper en risiko for byrdkratisering. | samme &dndedrag pdpekes det av flere at det allerede i dag er store
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mengder dokumentasjon som ma foreligge i forbindelse med en byggesak, bade i forkant av tillatelse og
underveis i forbindelse med intern kvalitetssikring, uavhengig kontroll og eventuelt kommunalt tilsyn.

Hvorvidt dokumentasjonskrav er treffsikkert for & forbedre byggkvalitet fremstar imidlertid mer uklart for flere
av informantene. Her nevnes blant annet at andre tiltak knyttet til kompetansekrav eller lignende for person,
oppleves som mer relevant for & heve byggkvalitet. Likevel pdpekes at kompetansekrav heller ikke ngdvendigvis
alltid ferer til bedre byggkvalitet.

Det er ogsd noe blandede syn pd krav til dokumentasjon av tegnet byggskadeforsikring blant informantene vi
har veert i kontakt med og i hgringssvarene til Byggkvalitetutvalgets rapport. Kommunene stiller seg stort sett
positive til et slikt tiltak, mens byggherrer og interesseorganisasjoner er mindre overbevist om behovet for dette.
Scerlig er det bekymringer for at byggskadeforsikring skal innfgres som pliktig ordning, basert pd en bekymring
for at det vil veere kostnadsdrivende for b&de byggherre og forbruker. Det blir blant annet trukket frem en viss
risiko for at forsikring kan bli en fordyrende ordning som ikke har tiltenkt effekt enten ved at det er en tung
prosess og vanskelig & f& dekning for krav fra forbrukers side og/eller at dekningsomré&det er snevert.

Nér det gjelder forslaget om & utvide reklamasjonsrett fra fem til ti &r, er responsen noksé& varierende. Enkelte
entreprengrer informerer om at de allerede i dag opererer med ti &r, og at de tror tiltaket kan ha positiv effekt
pé& byggkvalitet, som fglge av at det vil stille skjerpede krav til hvilke produkter man benytter i byggeprosjektet.
En informant illustrerer dette med at utvidet garantiordning trolig vil redusere problemet knyttet til at flere
userigse foretak i dag importerer billige produkter med lav holdbarhet og dérlig kvalitet fra utlandet. Andre
aktarer er mer skeptiske til forslaget, og frykter at det kun vil ha en fordyrende effekt pé& bransjen og potensielt
kan fere til gkt ressursbruk i tvistesaker der det i realiteten er alminnelig slitasje som er arsak til problemet.

8.3 Drefting og konkretisering av tiltaket

Det foreslatte tiltaket er bredt og tar for seg mange ulike méter & sikre gjennomfgringsevne blant aktgrene i
byggebransjen ved & stille krav til serigsitet, herunder et forslag om dokumentasjonskrav for gkonomiske og
strukturelle forhold, forslag om krav til byggskadeforsikring og et forslag om & utvide dagens garantiordning fra
fem til ti &r. Nedenfor redegijer vi ncermere rundt hvordan de ulike forslagene kan innrettes med sikte pé&
gjennomfgrbarhet.

Krav til fremlagt dokumentasjon

Krav til fremlagt dokumentasjon gar ut pé & stille krav til aktgrer om & fremlegge informasjon om gkonomiske og
strukturelle forhold som enkelt lar seg dokumentere. Et eksempel pd et slikt krav kan veere at ansvarlige foretak
mé fremlegge skatteattest far kommunen kan gi igangsettingstillatelse. Formélet er at skatteattest kan bidra til &
sikre at foretaket har gkonomisk gjennomfaringsevne og at prosjektet blir fullfgrt. Andre former for
dokumentasjon som kan kreves fremlagt kan veere firmaattest, kredittvurdering, HMS-erklcering mm. Hensikten
bak tiltaket er primecert & sikre at akterene har skonomisk gjennomfaringsevne for & sikre at prosjektet blir
giennomfart. Dette har likhetstrekk med at det kreves fremlagt skatteattest og eventuelt kredittvurdering ved
sgknad om ansvarsrett.

En konkretisering av «serigsitetskrav) kan ses opp mot dokumentasjonskrav i ordningen med Sentral godkjenning.
Sentral godkjenning er en frivillig ordning der foretak kan fé& forhdndsvurdert om de oppfyller
kvalifikasjonskrav.6’ Det ble pé et tidspunkt foreslatt & gjere ordningen obligatorisk, men dette ble ikke fulgt opp
fordi det vil veere i strid med EUs tienestedirektiv. | stedet har man derfor vurdert & avvikle ordningen, og det er i
denne sammenheng Byggkvalitetutvalget foreslar dette tiltaket om serigsitetskrav. Dersom ordningen med Sentral
godkjenning avvikles, kan mye av innholdet i ordningen fanges opp av serigsitetskravet. Ettersom obligatorisk
Sentral godkjenning ble vurdert & kunne veere i konflikt med EUs tienestedirektiv, vil sannsynligvis et tiltak om
fremlagt dokumentasjon matte innrettes slik at kravene ikke er like omfattende. For & f& sentral godkjenning mé
foretaket veere registrert i merverdiavgiftsregisteret, levere HMS-erklcering, melde inn antall ansatte i
arbeidsgiver- og arbeidstakerregisteret og ikke ha forfalt eller ubetalt skatt, forskuddstrekk, arbeidsgiveravgift
eller merverdiavgift. En endelig konkretisering av tiltaket mé& derfor vurderes i sammenheng med EUs
tienestedirektiv og hva som gjorde at dette ikke lot seg gjennomfare, se ogsé diskusjonen under prinsipielle

61 Sentral godkjenning innebcerer at aktgrene regnes som kvalifiserte for den respektive typen av oppdrag, og at de falger
myndighetskravene i regelverket. Foretak kan f& Sentral godkjenning innenfor funksjonene ansvarlig seker, ansvarlig
prosjekterende, ansvarlig utferende og uavhengig kontrollerende. Det er ikke uvanlig at et foretak har Sentral godkjenning
innenfor flere funksjoner.

Tilsyn og uavhengig kontroll i plan- og bygningsloven

79



sparsmdl i kapittel 8.4. Som en minimumsvariant kan man imidlertid legge til grunn at forslaget innebcerer
fremlagt skatteattest, ettersom s&pass enkel dokumentasjon vanskelig kan sies ha en tijenestehemmende effekt.

Sikkerhetsstillelse

Som et tiltak for & sikre profesjonelle og kompetente aktarer, viser Byggkvalitetutvalget til kommunens mulighet
etter plan- og bygningsloven til & kreve sikkerhetsstillelse dersom det er pavist mangler. Byggkvalitetutvalget
mener at kommunene i stgrre grad mé benytte seg av denne muligheten, ettersom plan- og bygningslovgivningen
ikke stiller krav til garanti i seg selv.

Byggkvalitetutvalget sikter trolig til pbl. § 21-10 tredje ledd, som gir kommunene hjemmel til & «tkreve at det
stilles sikkerhet for at gjenstéende arbeider blir rettet» som vilkar for utstedelse av midlertidig brukstillatelse.
Innenfor dagens lovgivning kan det stilles krav om sikkerhet b&de for boliger og nceringsbygg. Byggkvalitet-
utvalget viser til at vilkérene for & stille krav til sikkerhet er at det er pavist en alvorlig mangel, men som ikke
innebcerer en umiddelbar fare. Forutsetningen er videre at mangelen kan rettes opp slik at ferdigattest kan gis.
Garantien gjennom sikkerhetsstillelse bidrar til & sikre dette, siden manglende eller mangelfull utbedring betyr et
gkonomisk tap for det ansvarlige foretaket. Slike krav blir imidlertid i liten grad benyttet av kommuner i dag.

Byggkvalitetutvalget mener at krav til sikkerhetsstillelse kan veere scerlig aktuelt av hensyn til forbrukere i tilfeller
der det er risiko for at foretakene gér konkurs eller avvikles. Ettersom kommunene har hjemmel til & stille krav om
sikkerhetsstillelse etter dagens regelverk, forstér vi Byggkvalitetutvalgets forslag dithen at det farst og fremst er
behov for tydeliggjering og skt kunnskap om at dette virkemiddelet eksisterer. Byggkvalitetutvalget mener blant
annet at bestemmelsen ikke er umiddelbart enkel & finne i loven, og at det heller ikke finnes informasjon eller
veiledning om hvordan ordningen kan tas i bruk. Byggkvalitetutvalget foreslar derfor at bestemmelsen
synliggjeres bedre i regelverket.

Krav til dokumentasjon av tegnet byggskadeforsikring og utvidet reklamasjonsrett

Byggkvalitetutvalget mener som nevnt at det kan veere hensiktsmessig & stille krav til byggskadeforsikring og
utvidelse av reklamasjonsrett. Pedersen et.al (2020) utredet byggskadeforsikring®? og utvidet reklamasjonsrett
og vi oppsummerer utredningens konklusjoner kort her. Forslaget om krav til dokumentasjon av tegnet
byggskadeforsikringer begrunnes blant annet at det kan fungere som et serigsitetskrav ved & sikre at tiltakshaver
er mindre sérbar for konkurs hos utfgrer.63

Byggkvalitetutvalget foresladr ogsé& & utvide dagens reklamasjonsrett i bustadsoppferingslova, fra fem ftil ti ér.
Forlenget reklamasjonsrett innebcerer at sluttbruker fér utvidete rettigheter sammenlignet med i dag, og er
séledes en omfordeling av risiko for byggfeil og -skader fra sluttbruker til eiendomsutvikler. Byggkvalitetutvalget
begrunner forslaget med at utvidet reklamasjonsperiode vil gi entreprengrene gkte insentiver til & sikre kvalitet
og varighet, ettersom gkonomiske tap ogsé felger av feil og skader som oppdages pd senere tidspunkt. S& fremt
det er en sammenheng mellom omfordeling av risiko for byggfeil og -skader fra forbruker til entreprengr og
byggkvaliteten entreprengr leverer, kan en utvidet reklamasjonsrett bidra til gkt byggkvalitet.

Andre mulige dokumentasjonskrav

Byggkvalitetsutvalget har i liten grad vurdert hvilke forhold som bgr dokumenteres for & best sikre formélet med
tiltaket. Tiltakets nytte og kostnad vil veere direkte knyttet til kva som skal dokumenteres. Vi har sett hen til Oslo

62 Prinsipal-agent problematikken stér sentralt for rasjonalet bak ordning, der en byggskadeforsikring og et
byggskaderegister kan redusere informasjonsasymmetri, jf. kapittel 3.3. Forbrukerne fér gkt informasjon gjennom hvorvidt
entreprengrene fér forsikring gjennom byggskadeforsikring og deres skadehistorikk gjennom et eventuelt byggskaderegister.
Dette gjer det vanskeligere for entreprengrer & skjule tidligere byggskader og eventuell tidligere historikk gjennom hgyere
forsikringspremier. | teorien kan det dermed bli enklere for forbrukere & velge profesjonelle akterer. Samtidig papekes det at
en &rsak til at det ikke eksisterer en slik ordning p& markedet i dag ogsd kan ha sammenheng med informasjonsasymmetri.
Det kan veere vanskelig for forbrukeren/tiltakshaveren & forst& omfanget og alvorligheten ved byggfeil, og derfor ogsé& om
det er lgnnsomt med en forsikring. Informasjonsasymmetrien kan altsé forérsake at tiltakshaver /forbruker har gale
forventninger om sannsynlighet og konsekvens av eventuelle feil, som undergraver markedet for forsikring. En lignende
problemstilling i forsikringsmarkedet for bruktbiler utlaste den gkonomiske litteraturen om informasjonsasymmetri p& 1970-
tallet, se Akerlof, George A. (1970). “The Market for 'Lemons': Quality Uncertainty and the Market Mechanism”. Quarterly
Journal of Economics. The MIT Press. 84 (3): 488—-500.

63 Byggskadeforsikring er en tidligere ordning som ble etablert i 1993, og forslaget kan i stor grad forstds som en
gjeninnfaring. Den farste versjonen av ordningen innebar at nceringsdrivende ikke kunne igangsette bygging av flerbolighus,
eller ombygging av slike, uten at det foreld en byggfeilforsikring. Ordningen ble etter hvert utvidet til smdhus og
fritidsboliger. Da kravet om obligatorisk byggskadeforsikring ble fiernet i 2014, var ordningen ogsé utvidet til ene- og
tomannsboliger (Byggkvalitetutvalget 2020).
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kommunes krav ved offentlige innkjgp, som benyttes for & unngd userigse leverandgrer. Listen under viser utvalgte
krav i den sékalte Oslomodellen.®4

e Krav om at minimum 50 % av arbeidede timer innenfor bygg- og anleggsfagene skal utferes av
fagarbeidere eller personer med dokumentert fagopplcering i henhold til nasjonal fagoppleeringslovgivning
eller likeverdig utenlandsk fagutdanning.

Krav om minimum 10 % lcerlinger p& kontraktene p& omréader med behov for Icerlinger.

Krav om maks to ledd underleverandgrer i vertikal kjede.

Ngkkelpersoner i prosjektet skal forst& og kunne gjere seg godt forstétt pd norsk.

Alle arbeidere skal registrere seg i kommunens elektroniske registreringssystem HMSREG fra ferste dag pd
oppdraget.

e  Ansatte skal ha lgnns- og arbeidsforhold i tr&d med allmenngjort eller landsdekkende tariffavtale. Der det

ikke er allmenngjort eller landsdekkende tariff, skal det ses hen til lokale tariffavtaler eller tariffavtaler for
lignende omréder.

e All lgnn m.m. skal betales til den enkeltes konto i bank for gkt sporbarhet i transaksjoner og motvirke svart
gkonomi, og forbud mot bruk av kontanter.

Det er en svecert viktig prinsippiell forskjell mellom at tiltakshavere selv kan velge & stille krav til leverandgrer som
gdr utover lovkravene, og & stille krav i lov. Selv om det kan argumenteres for at en stor tiltakshaver som Oslo
kommune antagelig har god innsikt i hva som er effektive virkemidler for & luke ut userigse aktgrer, mé det vises
stor aktsomhet med & innfgre slike krav i lov. Det bgr da ferst veere stor grad av sikkerhet for at det ikke oppstér
ugnskede effekter. Den viktigste ugnskede effekten i denne forbindelse er antagelig at kravene ogsé kan vise
seg & utelukke serigse akterer, og at det kan vise seg at kravene i liten grad endrer akterenes adferd, men kun
innfarer gkte kostnader.

Vi har ikke identifisert mulige dokumentasjonskrav som med sikkerhet ikke vil gi ugnskede virkninger, med unntak
da av dokumentasjon av at skatt er betalt, som konkret foreslés av utvalget. | vare konkrete vurderinger av
kostnad og nytte er det derfor kun analysert et krav om fremlagt skatteattest.

8.4 Hvilke prinsipielle spgrsmal reiser tiltaket?

8.4.1 Krav til fremlagt dokumentasjon
Forholdet mellom dokumentasjonskrav og byggkvalitet

Byggesaksforskriften § 5-4 oppstiller en rekke krav til dokumentasjon ved byggesgknad. Felles for disse kravene
er at de i all hovedsak knytter seg til det omsgkte tiltak, som for eksempel tegninger og mélsatt situasjonsplan,
atkomst, vannforsyning, avlgp osv. Dette kan i seg selv avdekke hvor serigs saker er med hensyn til byggkvalitet.
Erklcering om ansvarsrett krever ogsé dokumentasjon av kvalifikasjonskrav. Dette er krav som knytter seg til
foretaket, og ikke til det enkelte byggeprosjekt.

Byggkvalitetutvalgets forslag om ytterligere dokumentasjon knytter seg til foretaket som s&dan. Det er ikke noe
rettslig i veien for & lov- eller forskriftsfeste nye dokumentasjonskrav. Spgrsmalet er imidlertid om dette vil veere
et riktig virkemiddel for & bedre byggkvaliteten. La oss bruke krav om skatteattest som illustrasjon. Sak § 11-1
kan endres slik at det stilles krav om skatteattest knyttet til erklcering om ansvarsrett. Et slikt krav vil trolig ikke
komme i konflikt med EU-rettens krav til fri flyt av tienester.

Like fullt kan det stilles spgrsmal om hvorvidt, og eventuelt i hvilken grad, krav om skatteattest kan bidra til &
bedre byggkvaliteten. Hensikten med et dokumentasjonskrav i védr sammenheng mé vcere & luke ut aktgrer som
fremstér som userigse med hensyn til byggeprosjekter. Dette bar etter vért syn kunne avdekkes gjennom en
kvalitetssikring av byggessknaden og den dokumentasjon som medfalger etter dagens krav. En skatteattest vil
kun vise at ansvarlig foretak har betalt skatter og avgifter. Det vil imidlertid ikke si noe om verken
gjennomfaringsevne eller kvalitet i arbeidet.

Vi ser poenget med at krav om skatteattest eller lignende dokumentasjon knyttet til ansvarlig foretak, kan bidra
til & luke ut userigse akterer. Etter vart syn vil dette imidlertid hgre inn under andre rettsomrader enn plan- og

bygningsloven, og andre oppgaver enn det kommunene skal utfare som plan- og bygningsmyndighet. Kravene i
SAK § 11-1 er i stor grad knyttet til gjennomfgring av byggeprosjekter. Dersom departementet gnsker & innfere

64 https:/ /www.oslo.kommune.no/for-vare-leverandorer /krav-til-leverandorer /oslomodellen/
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nye dokumentasjonskrav, som for eksempel skatteattest, vandel, forsikring mv., ber det vurderes om dette er
hensiktsmessig med hensyn til de oppgaver som hgrer inn under plan- og bygningsloven.

Restriksjoner

Dersom det skal stilles krav om skatteattest, firmaattest, kredittvurdering, vandel, forsikring og lignende, mé det
ogsé tas stilling til eventuelle restriksjoner for slike krav med hensyn til fellesskapsretten. Det er gjort vurderinger
opp mot Tjenestedirektivet i tidligere lovarbeid.®> Disse vurderingene, som er gjort opp mot ansvarsrettssystemet
og krav om lokal godkjenning, vil slik vi ser det ogsé vcere et sentralt utgangspunkt dersom man skulle gé videre
med generelle dokumentasjonskrav som foresléatt av Byggkvalitetutvalget.

Det beerende prinsippet i Tienestedirektivet, som ogsé& kommer til uttrykk i tienesteloven og tjenesteforskriften®s,
er at de ulike lands systemer ikke skal medfgre at man er kvalifisert i ett EU/E@S-land, men ikke et annet. Det er
likevel verdt & merke seg at tjenesteloven og forskriften &pner opp for unntak, eksempelvis bestemmelser om
krav til arbeidsmiljg, se tienesteloven § 17 og forskriftens § 3 bokstav b. Dette er ogsa tatt opp i forarbeidene til
tienesteloven hvor det sies:7

Norske lanns- og arbeidsvilkér vil altsé fremdeles kunne legges til grunn for arbeidstakere i Norge, pé
samme méte som i dag, jf. direktivets generelle unntak for arbeidsretten. Regjeringen har i samsvar med
handlingsplanen mot sosial dumping satt i verk en rekke tiltak for & sikre at alle som skal jobbe i Norge
sikres gode arbeidsvilkér og sikre arbeidsforhold, jf. bl.a. utvidelse av Arbeidstilsynets kompetanse og
gkning i etatens ressurser, endringer i allmenngjgringsloven om innsynsrett for tillitsvalgte og pdseplikt for
oppdragsgiver, melde- og registreringsplikt for bemanningsforetak, id-kort for bygge- og anleggsbransjen
osv.

Det man etter vért syn skal veere oppmerksomme p4, er at sékalte serigsitetskrav etter sitt innhold og virkning kan
vurderes & veere en tillatelsesordning. | sé fall vil spgrsmélet om brudd med tjenestedirektivet oppstd pd ny.

Det begr alltid gjeres en vurdering av om dokumentasjonskrav i realiteten er en form for nasjonal
«tillatelsesordning», med «krav) som bryter med fellesskapsretten. Generelt vil det nok her gé& et vesentlig skille
mellom krav til tiltaket i lovgivningen, og krav til foretaket. Enkle dokumentasjonskrav som krav til skatteattest,
firmaattest og HMS-erklcering, synes imidlertid ikke & veere i konflikt med tienesteloven og tienesteforskriften. .

8.4.2 Krav til dokumentasjon av tegnet byggskadeforsikring

Vi kan ikke se at det rettslig sett er noe til hinder for, hverken E@S-rettslig eller etter norsk lovgivning for @vrig, &
innfare et krav om tegnet forsikring som vilkér for tillatelse. Samtidig m& man reise spgrsmal om det harer
naturlig inn under plan- og bygningslovens omréde & forutsette, eller stille krav om forsikring. Der det er tegnet
forsikring reises det f& utfordringer. Er det derimot ikke tegnet forsikring, eller det kan reises tvil om forsikringen
gir tilstrekkelig dekning, oppstar spgrsmdlet om hvordan dette skal h&ndteres av kommunene. | dag felger det av
pbl. § 21-4 at tiltakshaver har rettskrav p& & fé& innvilget en sgknad som er i trdd med plan- og
bygningslovgivningen. | tillegg fremkommer det av pbl. § 21-6 at kommunene ikke skal ta stilling til privatrettslige
forhold ved vurderingen av byggesgknader. Et krav om tegnet forsikring, som utelukkende angér forholdet
mellom private akterer, vil bryte med de grunnleggende prinsipper som bestemmelsene gir uttrykk for.

P& denne bakgrunn kan det derfor argumenteres for det er mer naturlig & bake inn slike krav i
standardkontrakter som NS 8450 og lignende, men da basert pé partenes enighet. Slike krav vil da eventuelt bli
vurdert opp mot alminnelige krav til sikkerhetsstillelse. | en slik sammenheng vil nok spgrsmalet om det i det hele
tatt er behov for, og vilje til & etablere slike ordninger fort dukke opp.

8.4.3 Sikkerhetsstillelse

Sikkerhetsstillelse som vilkér for midlertidig brukstillatelse kan veere scerlig aktuelt av hensyn til forbrukere i

tilfeller der det er risiko for at foretakene gdr konkurs eller avvikles fer det gjenstdende arbeidet fullfgres.

Byggkvalitetutvalget viser til at slike krav i liten grad blir benyttet av kommuner i dag. Byggkvalitetutvalget
mener dette skyldes at bestemmelsen «ikke umiddelbart er enkel & finne i loven, og at det heller ikke finnes
informasjon eller veiledning om hvordan ordningen kan tas i bruk».8

65 Se Prop.99 L (2013-2014) Endringer i plan- og bygningsloven (forenklinger i byggesaksdelen og oppheving av krav om
lokal godkjenning av foretak).

66 Forskrift 18. desember 2009 nr. 1644.

67 Ot.prp. nr. 70 (2008—-2009) s. 48.

68 BKU 2020 s. 73.
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Lovens forarbeider viser til at kommunene har hatt en slik hjemmel helt siden bygningsloven av 1924, uten at de
tidligere lovforarbeidene har oppgitt hensikten og anvendelsesomréde for bestemmelsen.¢? | forarbeidene til
dagens lov stilles det spgrsmdl ved om bestemmelsen er en etterlevning av tidligere tider hvor andre behov
gjorde seg gjeldende. Det antas at kommunene i sin tid innfarte kravet om sikkerhetsstillelse i forbindelse med en
noe uortodoks lapende godkjenning av bygg, og at virkemiddelet var scerlig aktuelt i tider med boligngd.”®
Likevel viderefgres denne bestemmelsen i dagens lov, jf. pbl. § 21-10 tredje ledd tredje punktum, uten at det gis
noen ncermere begrunnelse.

Byggkvalitetutvalget mener at bestemmelsen har en funksjon ved at krav til sikkerhetsstillelse kan veere scerlig
aktuelt av hensyn til forbrukere i tilfeller der det er risiko for at foretakene gér konkurs eller avvikles fgr det
gjenstdende arbeidet fullfgres. Det vises samtidig til bestemmelsen er lite tilgjengelig og blir lite brukt i praksis.
Nedenfor, i punkt 8.6.2, drafter vi hvordan bestemmelsen kan endres for & gjgre den klarere slik at kommunene
vil oppleve den som et hensiktsmessig virkemiddel.

8.4.4 Utvidet reklamasjonsrett

Byggkvalitetutvalget foreslar en utvidet reklamasjonsrett ved at reklamasjonstiden gkes fra fem til ti &r. Det kan
reises spagrsmadl om, og eventuelt om i hvilken grad, et slik forslag vil fremme hensyn til mer forsvarlig
byggkvalitet. Det kan ha en side mot forsvarlig byggkvalitet i den forstand at aktgrer i byggebransjen vil bli
ytterligere oppmerksom pd kravene til kvalitet. Uansett mé dette ses i sammenheng med krav til sikkerhetsstillelse
etter bustadoppfaringslova. Det kan reises spgrsmal om effekten av & utvide reklamasjonstiden uten at ogsé
garantitiden utvides tilsvarende.

En slik endring vil ferst og fremst ha betydning for boligkjgpere og deres mulighet for & kreve retting av, eller
kompensasjon for, feil ved byggetiltaket. Forslaget har derimot liten eller ingen betydning med hensyn til
kontrollfunksjonene innenfor plan- og bygningsretten.

8.5 Positive og negative virkninger av tiltaket

Sett opp mot det overordnede malet om forsvarlig byggkvalitet baserer forslagene i dette tiltaket seg pé& en
antagelse om at aktgrer som har det gkonomiske pé stell ogsd er serigse og gjgr en god jobb, slik at et
«serigsitetskrav) kan luke ut userigse akterer fra byggebransjen. | forarbeidene til dagens plan- og bygningslov
er det ogsd lagt til grunn at det er klar sammenheng mellom brudd pé regler om Ignnsforhold, HMS og svart
arbeid pé& den ene siden og kvaliteten p& byggearbeider p& den andre siden.”!

8.5.1 Dokumentasjonskrav

Enkle dokumentasjonskrav, som for eksempel krav til fremlagt skatteattest som dokumenterer at foretaket ikke har
forfalt, ikke-betalt skatt, ved ssknad om ansvar vil ha begrenset med merkostnader. Alminnelige foretak har
enten allerede gyldig skatteattest liggende, eller kan bestille slik attest enkelt gjennom digitale Igsninger. Dersom
det stilles krav om andre typer dokumentasjon, som er mer krevende & fremskaffe, vil tidsbruken derimot kunne
medfare noe kostnader for nceringslivet. Tabell 8-2 gir en oversikt over antall foretak etter nceringskode 41, 43
og 71 som er de nceringskodene det er mest ncerliggende at gjennomfgrer relevant arbeid underlagt
byggesaksbehandling. Det kan hende dette ikke er presist for hele markedet. Nceringskode 42 er unnlatt fordi
den i all hovedsak omfatter anleggsvirksomhet som er unntatt byggesaksbehandling, men til gjengjeld vil foretak
er ROT-markedet inngé i nceringskode 41 og 43. Totalt sett kan det imidlertid vcere at dette er et noksa riktig
estimat.

Vi tar utgangspunkt i en timekostnad p& 400 kroner per time”2 og erfaringsbaserte anslag pé at fremskaffelse
og innsending av dokumentasjon tar 30 minutter.”3 Dette tilsvarer en en tidskostnad pé& 200 kroner per foretak.
Hvis samtlige 70 503 selskaper bruker denne angitte tiden pd & fremskaffe dokumentasjon i gjennomsnitt, s&
utgjer det en kostnad pé& 14 millioner kroner. Samtidig kan det legges til grunn at denne dokumentasjonen
allerede er i hende for sveert mange selskaper og at dette er en ekstremverdi av kostnadene for enkle
dokumentasjonskrav. Dersom det innfgres dokumentasjonskrav for mindre tilgjengelig informasjon, vil dette kreve

69 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 106.

70 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 107.

71 Prop. 131 L (2014-2015) Endringer i plan- og bygningsloven (Sentral godkjenning av foretak).

72 Dette er et anslag pé& arbeidskraftsprisen for foretaket. Estimat pé& kostnad av arbeidet antar gjennomsnittlig timepris pé&
400 kroner, basert pé tall fra SSB tabell 07685 for gjennomsnittlig kostnad for et arsverk.

73 Anslaget er basert pa erfaring pd & hente ut skatteattest, og legger til grunn at dette blir gjort 2 ganger érlig, ettersom
attesten er gyldig i 6 méneder.
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mer innsats fra foretakene og fere til en stgrre kostnadsbyrde. Dersom det for eksempel tar 5 timer & fremskaffe
ngdvendig informasjon, vil det utgjgre en arlig kostnad p& 140 millioner kroner for samtlige foretak.

Tabell 8-2: Antall foretak og omsetning i ulike segmenter av bygge- og anleggsmarkedet i 2019

Nceringskode Antall foretak Omsetning (mrd. kr.)
41) Oppfering av bygninger 24918 310
43) Spesialisert bygge- og anleggsvirksomhet 32 593 252
71) Arkitekt- og teknisk konsulentvirksomhet 12 992 141
Totalt 70 503 703

Kilde: SSB, tabell 12817.

Det vil ogsé oppsté kostnader hos kommunene, som mé gjgre en vurdering av at dokumentasjonen er mottatt, og
ogsd av dokumentasjonens innhold dersom det stilles konkrete krav til hva dokumentasjonen skal vise. | eksemplet
med skatteattest er det to muligheter; det stilles kun krav om at det skal fremlegges skatteattest, eller det stilles
krav om at det skal dokumenteres at det ikke er forfalte, ikke betalte skatter og avgifter. Dersom det siste er
tilfellet, m& kommunen undersgke innholdet i skatteattesten. Dette kan gjeres gjennom et IT-system eller manuelt,
og i dette tilfellet vil ogsé manuell undersgkelse veere lite tidkrevende. Eksemplet belyser likevel at ulike
dokumentasjonskrav vil belaste kommunens ressurser ulikt.

| det enkle eksemplet der det kun skal fremlegges en skatteattest, bar det veere tilstrekkelig & regne fem
minutters tidsbruk i kommunen. Da inngér ogsd tiden som medgar i de tilfeller der skatteattest ikke er fremlagt,
og det blir en dialog med sgker om dette. | 2020 ble det behandlet i overkant av 80 000 byggesgknader
Dermed vil den drlige kostnaden i kommunen vecere 6 millioner kroner. Naverdien av denne kostnaden over 15 ar
blir i overkant av 80 millioner kroner. Med mer kompliserte dokumentasjonskrav er det lett & se for seg at
tidsbruken i kommunen kan bli en time per sgknad. | s tilfelle blir den arlige kostnadsgkningen om lag 72
millioner kroner, hvilket gir en naverdi p& 800 millioner kroner gitt en periode pé& 15 ar.

Det er betydelig usikkerhet knyttet til nyttevirkningene av et dokumentasjonskrav, herunder hvor treffsikkert det
for eksempel er & be om skatteattest for & oppnd forsvarlig byggkvalitet. Det er uklart hvorvidt et slikt tiltak i
vesentlig grad forhindrer at mindre kompetente aktgrer patar seg ansvar, ettersom skatteattest ikke direkte
méler kompetanse og kvaliteten p& arbeidet et foretak leverer. Det kan finnes foretak i byggebransjen som er
dyktige og kompetente, men slurvete med gkonomistyring eller dokumentasjon. Vi legger likevel til grunn at
dokumentasjonskrav kan utelukke noen aktarer som er over snittet involvert i byggfeil. Omfanget vil avhenge av
hva som mé& dokumenteres. En helt enkel variant av tiltaket, der det kun skal fremskaffes skatteattest (antagelig
med krav om at denne viser at det ikke er ubetalt skatt), vil slik vi ser det gi sveert liten effekt p& antall byggfeil,
men kan gi noe effekt p& skattemoralen hos virksomhetene.

En annen mulig positiv virkning av tiltaket er at dokumentasjon kan veere en nyttig datakilde for kommunen i
deres arbeid med tilsyn. Kommuner kan i sitt tilsyn for eksempel prioritere arbeider knyttet til selskap med kort
fartstid eller mindre solid gkonomi. Dette er likevel kun positivt dersom det faktisk er slik at en slik utvelgelse gker
sannsynligheten for & avdekke alvorlige feil. Dersom denne sammenhengen ikke eksisterer, vil utvelgelsesmetoden
veere dérligere enn en tilfeldig uttrekning, ogsé fordi det vil medfere en urettferdig byrde for enkelte typer
virksomheter. Dokumentasjon om en virksomhets stiftelsesér og gkonomiske hovedtall er fritt tilgjengelig fra dpne
digitale kilder, s& de helt enkle former for dokumentasjonskrav vil i liten grad styrke kommunens evne ftil
risikobasert utvalg av kontrollobjekter.

8.5.2 Sikkerhetsstillelse

Byggkvalitetutvalget mener at kommunene i starre grad mé benytte seg av muligheten knyttet fil krav fil
sikkerhetsstillelse. Dette er en bestemmelse som eksisterer i dag, og vi forstér derfor tiltaket i stor grad som et
pedagogisk tiltak.

Kostnader i forbindelse med arbeid for & stimulere til gkt bruk av bestemmelsen kan béde veere kostnader til
tydeliggjering av lovverket og kostnader til informasjonsspredning og kompetanseheving. Samfunnsgkonomisk
analyse (2018) anslo som tidligere referert til at kostnader for lov- og forskriftsendringer ligger et sted mellom 1
og 7 millioner kroner. Ettersom bestemmelsen allerede eksisterer i lovverket, vil sannsynligvis kostnadene knyttet til
tydeliggjering av bestemmelsen veere i det lavere sjiktet. Kostnader knyttet til pedagogiske virkemidler kan for
eksempel veere kostnader til oppdatering av informasjon pé nettsider, webinarer, utforming av veiledere eller
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lignende. Hvor store slike kostnader kan bli er vanskelig & ansld, siden dette blant annet avhenger av dagens
kompetanse i kommunene. Samlet sett anser vi det som sannsynlig at kostnadene for tiltaket er relativt lave.

Nyttevirkningene av tydeliggjering av kommunens mulighet til & kreve sikkerhetsstillelse, avhenger av hva man
legger til grunn nér det gjelder anvendelse av sikkerhetsstillelseskrav i dag. Byggkvalitetutvalget legger til grunn
at bestemmelsen er ukjent i mange kommuner, og at dette er &rsaken til at bestemmelsen benyttes i liten grad. P&
den andre siden kan det hende at en del kommuner er kjent med bestemmelsen, men ikke bruker den fordi de
mener det ikke er behov eller at muligheten ikke har tiltenkt effekt. Nytten av tiltaket vil derfor i stor grad
avhenge av hvor stor endring man vil se i bruken av bestemmelsen etter at tiltaket gjennomfares.

Isolert sett er det gode grunner til & tro at sikkerhetsstillelse er et effektivt tiltak, ettersom det kan redusere
transaksjonskostnader. At kommunen utsteder midlertidig brukstillatelse mot en sikkerhet kan veere effektivt i den
forstand at det reduserer kostnader knyttet til forsinkelser i byggeprosjektet, for eksempel innflytting. Nar
kommunen er gjort oppmerksomme pd alvorlige feil og det ikke er sikkerhetsstillelse for & rette opp feilen er det
en risiko for kommunen & utstede midlertidig brukstillatelse. Denne risikoen kan veere til hinder for at kommunen
utsteder en midlertidig brukstillatelse selv om det for eksempel kan veere det beste for forbruker, i frykt for at
alvorlige feil ikke blir rettet etter ferdigattest er utstedt. Bruk av sikkerhetsstillelse kan derimot veere
risikoavlastende for kommunen, som mister noe av insentivet for & holde tilbake midlertidig brukstillatelse.
Sikkerheten/garantien gjer at kommunen gkonomisk forsikrer seg mot at et foretak for eksempel spekulerer i &
sld seg konkurs rett etter at kommunen har utstedt midlertidig brukstillatelse, eller at man havner i en lengre
rettslig prosess. Dersom foretaket slér seg konkurs vil kommunen helt eller delvis vcere dekket gjennom at
foretaket (enten direkte eller gjennom en finansiell institusjon) har stilt en gkonomisk sikkerhet som kan benyttes til
& finansiere retting av alvorlige feil.

Sikkerhetsstillelse har imidlertid ogsé finansielle kostnader knyttet til seg. Benyttes garantier i et for stort volum
kan de finansielle kostnadene vokse seg store. Gitt dagens vilkér for sikkerhetsstillelse synes det imidlertid ikke &
veere en vesentlig risiko for akkurat dette. Dagens vilkér for & stille krav til sikkerhet innebcerer at volumet av
garantier begrenses til det omrddet der det er oppdaget alvorlig byggfeil.

Verdien av reduserte av transaksjonskostnader er komplisert & beregne, men fra et teoretisk perspektiv fremstar
det sannsynlig at bruk av bestemmelsen har en positiv netto nytte i mange tilfeller.

8.5.3 Dokumentasjon av tegnet byggskadeforsikring og utvidet reklamasjonsrett

Krav til dokumentasjon av tegnet byggskadeforsikring og utvidet reklamasjonsrett ble utredet i 2020. | sin
konklusjon pé&peker Pedersen et al. (2020) at anbefalingene fra Byggkvalitetutvalget bygger pé& en forutsetning
om at det er et grunnlag for et velfungerende forsikringsmarked for byggskader, og at denne forutsetningen ikke
ble ncermere undersgkt av Byggkvalitetutvalget. Kontakt med norske forsikringsselskaper i arbeidet med
utredningen av byggskadeforsikring, avdekket imidlertid at forsikringsselskapene i hovedsak er skeptiske til &
tilby et byggskadeforsikringsprodukt. Det understrekes at dersom et krav til byggskadeforsikring skal kunne
utlzse de snskede nyttevirkninger, s& bgr denne forutsetningen holde. Utredningen konkluderer med at det ikke er
faglig grunnlag for & anbefale at man skal etablere en byggskadeforsikring eller ikke.

Forslaget om utvidet reklamasjonsrett ble ogsé evaluert i Pedersen et al. (2020) der man kom frem til at den gkte
reklamasjonsretten ma utlgse gkt boligkvalitet med en verdi som tilsvarer minst 6 kroner per nybygg for at tiltaket
skal veere samfunnsgkonomisk Ignnsomt. Basert p& denne analysen er kostnadene av & innfere et slikt tiltak lave
og knytter seg hovedsakelig til lov- og forskriftsendringer. |dentifiserte nyttevirkninger i utredningen til Pedersen
et. al (2020) er scerlig relatert til gkt byggkvalitet i byggenes levetid, gkt serigsitet og mindre arbeidslivs-
kriminalitet, jf. diskusjoner av nytteeffektene til dette i kapittel 5.5 og kapittel 6.5. | vurdering av hvorvidt ikke-
prissatte virkninger er sannsynlig & overgéd de prissatte virkningene, vises det til et innspill fra Forbrukerrddet om
at det generelt er sammenheng mellom levetid p& varer og reklamasjonstid. Rapporten konkluderer med at det i
den forbindelse er grunn til & tro at forslaget isolert sett er lannsomt.

8.6 Anbefaling

Det vil etter vért syn veere begrenset med merkostnader knyttet til & innfgre enkle dokumentasjonskrav for
eksempel krav til fremlagt skatteattest som dokumenterer at foretaket ikke har forfalt, ikke-betalt skatt, HMS-
erkleering osv. ved erklcering om ansvarsrett.

Fra vart perspektiv er det sentrale sparsmdlet hvilken effekt slike enkle dokumentasjonskrav vil ha pé forsvarlig
byggkvalitet og om tiltaket er treffsikkert for dette formdlet. Dersom det for eksempel ikke er sa sterk
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korrelasjon mellom enkle dokumentasjonkrav og at man bygger forsvarlig, og kommunen bruker slik informasjon
aktivt i sin tilsynsstrategi, kan det hende at kommunen vil bruke en del ressurser pé tilsyn som i liten grad har
effekt pa forsvarlig byggkvalitet. Dette kan ta vekk ressurser fra annen tilsynsvirksomhet som er mer effektiv og
mer rettet mot byggkvalitet. | ytterste konsekvens kan dette veert kontraproduktivt med tanke pé forsvarlig
byggkvalitet. Som sagt stiller byggesaksforskriften § 5-4 oppstiller en rekke krav til dokumentasjon ved
byggesgknad. Krav om for eksempel tegninger og mdlsatt situasjonsplan, atkomst, vannforsyning, avlgp osv., kan
i seg selv avdekke hvor serigs sgker er med hensyn til byggkvalitet. Erklcering om ansvarsrett krever ogsa
dokumentasjon av kvalifikasjonskrav. Dette er krav som knytter seg til foretaket, og ikke til det enkelte
byggeprosjekt.

Vi ser som sagt poenget med at krav om skatteattest eller lignende dokumentasjon knyttet til ansvarlig foretak,
kan bidra til & luke ut userigse akterer. Etter vért syn vil dette imidlertid hgre inn under andre rettsomrader enn
plan- og bygningsloven, og andre oppgaver enn det kommunene skal utfgre som plan- og bygningsmyndighet.
Kravene i SAK § 11-1 er i stor grad knyttet til gjennomfering av byggeprosjekter. Vi er usikre p& om & innfere
nye dokumentasjonskrav, som for eksempel skatteattest, vandel, forsikring mv., er hensiktsmessig med hensyn til de
oppgaver som hgrer inn under plan- og bygningsloven, men samtidig ser vi at dette i praksis er et enkelt og
relativt lite kostbart tiltak, uten vesentlig risiko for ugnskede effekter, og tiltaket er enkelt & reversere. Vi venter i
liten grad at et slikt krav vil redusere antallet byggfeil, men at virkningen i sterre grad vil kunne knytte seg til
redusert skatteunndragelse. Totalt sett er vi derfor usikre p& anbefalingen her, men vi mener at tiltaket kan
gijennomfares dersom det etter noen ars virkningstid gjeres en evaluering.

Nar det gjelder sikkerhetsstillelse mener vi tydeliggjering av kommunens mulighet til & kreve dette kan bidra til &
redusere transaksjonskostnader, og at bestemmelsen er utydelig i dag, se ytterligere forklaring i kapittel 8.6.2.
Det kan vcere nyttig & igangsette pedagogiske tiltak for & heve kunnskapen og kompetansen om denne
muligheten i kommuner. Vi legger her til grunn at kommuner i liten grad benytter denne muligheten som fglge av
manglende kunnskap, og ikke fordi de ikke ser behovet for & benytte seg av muligheten.

8.6.1 Juridisk implementering av anbefaling om enkle dokumentasjonskrav

Innenfor dagens system vil det naturlige veere & eventuelt knytte dokumentasjonskrav til tiltakshaver eller den
ansvarlige sgker, eventuelt at dokumentasjonskrav avgrenses til de tilfeller loven krever ansvarlige foretak, if. §
pbl. § 20-.3. Det er ikke noe rettslig i veien for & innfare krav om for eksempel skatteattest.

| Tabell 8-33 kommer vi med forslag til hvordan dette kan implementeres i dagens byggesaksforskrift.

Tabell 8-3: Forslag til endring

Forslag til ny SAK § 11-1 andre ledd bokstav d:

d) krav om skatteattest som ikke eldre enn 6 méneder [...]

8.6.2 Juridisk implementering av anbefaling om klargjering av bestemmelsen om sikkerhetsstillelse

Byggkvalitetutvalget mener at krav til sikkerhetsstillelse som vilkér for midlertidig brukstillatelse kan veere scerlig
aktuelt av hensyn til forbrukere i tilfeller der det er risiko for at foretakene gar konkurs eller avvikles fgr det
gjenstdende arbeidet fullfgres. Videre vises det til at slike krav i liten grad blir benyttet av kommuner i dag.
Byggkvalitetutvalget mener dette skyldes at bestemmelsen «ikke umiddelbart er enkel & finne i loven, og at det
heller ikke finnes informasjon eller veiledning om hvordan ordningen kan tas i bruk»n.”4 Byggkvalitetutvalget
foreslar derfor at bestemmelsen synliggjeres bedre i regelverket.

Bestemmelsen det siktes til er pbl. § 21-10 tredje ledd. Bestemmelser lyder:

Nér det gjenstér mindre vesentlig arbeid og kommunen finner det ubetenkelig, kan det utstedes midlertidig
brukstillatelse for hele eller deler av tiltaket. | midlertidig brukstillatelse skal det framgé hvilke arbeider som
gjenstér og en frist for ferdigstillelse. Kommunen kan kreve at det stilles sikkerhet for at gjenstGende
arbeider blir rettet. Dersom gjenstdende arbeider ikke blir utfert innen fristen, skal kommunen gi pdlegg om
ferdigstillelse, som kan gjennomferes ved sanksjoner etter kapittel 32.
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Bestemmelsen slar fast at kommunene kan gi midlertidig brukstillatelse selv om det gjenstar arbeider, slik at
ferdigattest ikke kan utstedes. Det er viktig & understreke at ingen har rettskrav pé& midlertidig brukstillatelse.
Formuleringene «tkan» og «tkommunen finner det ubetenkeligh i § 21-10 tredje ledd viser at det er opp ftil
kommunens skjgnn & avgjere om midlertidig brukstillatelse skal gis.”>

Et annet poeng er at midlertidig brukstillatelse er ment & veere en unntaksregel. Lovens hovedregel er at et bygg
ikke skal tas i bruk fer det er utstedt ferdigattest, if. pbl. § 21-10 farste ledd.

Bestemmelsen oppstiller visse vilk&r for ndr kommunene likevel kan gi midlertidig brukstillatelse. Det fglger av
pbl. § 21-10 tredje ledd farste punktum at det mé veere tale om «mindre vesentlig arbeid» som gjenstar.
Ordlyden indikerer at det mda veere tale om bagatellmessige mangler, som tilsier at kommunen ikke ser vesentlige
ulemper ved & gi midlertidig brukstillatelsedet.

Ifglge bestemmelsens tredje ledd tredje punktum kan kommunen t«kreve at det stilles sikkerhet for at gjenstdende
arbeider blir rettet). Sett i sammenheng med formuleringen i ferste punktum, om at det mé veere tale om «mindre
vesentlig arbeid)» som gjenstdr, tilsier dette at krav om sikkerhetstillelse knytter seg til der det er tale om
bagatellmessige mangler. Leser man lovens forarbeider ser vi at lovgivers intensjon er en annen, nemlig at
sikkerhetsstillelse som vilkar for midlertidig brukstillatelse kun kan kreves ved alvorlige mangler:7¢

Krav om sikkerhet er et tyngende vilkar, som innebcerer kostnader for foretaket. Vilkaret kan derfor ikke
benyttes ved mindre, mer bagatellmessige mangler. Det md altsé dreie seg om alvorlige mangler som ikke
representerer en umiddelbar fare.

Sagt med andre ord kan ikke mangelen utgjere en umiddelbar fare, men like fullt mé& veere sé omfattende at den
kan karakteriseres som alvorlig. Dette henger i liten grad sammen med lovens ordlyd om at midlertidig
brukstillatelse kan gis nar det gjenstar «mindre vesentlig arbeid». Dette gir en uklar rettsregel, som kan skape
usikkerhet med hensyn til ndr kommunene kan kreve sikkerhet som vilkér for midlertidig brukstillatelse. Dette kan
bidra til & forklare arsaken til at bestemmelsen er lite brukt i praksis.

Et annet sparsmdl i forlengelsen av dette er om kommunene i det hele tatt bar ha mulighet til & stille krav om
sikkerhetsstillelse. Krav om sikkerhet er et tyngende vilkar, som innebcerer kostnader for foretaket.”” Og det er
gode grunner til at kommunene ikke skal ha en vid adgang til & oppstille slike krav. Dette er ogsé fremhevet i
tidligere lovforarbeider:”8

Det har vecert vurdert om utaverne skulle stille garanti overfor det offentlige. Dette har imidlertid blitt

betraktet som ungdig belastende, siden det offentlige vil ha andre virkemidler, som nekting av ferdigattest
og forskjellige sanksjoner, herunder tvangsmulkt og tilbaketrekking av ansvarsrett og sentral godkjenning.
Krav om slik garanti kan ogsd virke fordyrende for en del firmaer, i tillegg til de privatrettslige garantier

som kreves etter normalkontraktene.

Vi vil likevel forsla ny ordlyd i pbl. § 21-10 tredje ledd tredje punktum som tydeliggjer vilkérene, og som vil
understreke at bestemmelsen er ment & veere en snever unntaksregel. Hovedregelen er som nevnt at det ved
alvorlig feil ikke skal gis midlertidig brukstillatelse.

Tabell 8-4: Forslag til endring

Forslag til ny § 21-10 tredje ledd tredje punktum:

Ved alvorlige feil kan kommunen kreve sikkerhetsstillelse for at gjenst&ende arbeider blir rettet. Utgjer feilene en
fare for liv, helse, miljs og sikkerhet kan det ikke gis midlertidig brukstillatelse.

8.7 Forutsetninger for vellykket gjennomfgring

En forutsetning for vellykket gjennomfering av tiltaket er at dokumentasjonskravene er enkle & oppfylle for den
enkelte akter, og enkle & kontrollere for kommunen. Krav til fremlagt skatteattest vil slik sett kunne innfgres pé& en

75 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 326.
76 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 107.
77 Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) s. 107.
78 Ot.prp. nr. 39 (1993-1994) s. 24.
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vellykket mate. Dersom tiltaket skal veere vellykket ogsé malt i redusert antall byggfeil, eller kostnad knyttet til
byggfeil, m& det vcere en sammenheng mellom aktgrer som ikke kan fremskaffe skatteattest som dokumenterer at
foretaket ikke har forfalt, ikke-betalt skatt mv. og aktgrer som skaper byggfeil i et omfang som er hgyere enn
giennomsnittet.

Nér det gjelder kommunens mulighet til & kreve sikkerhetsstillelse, gé&r anbefalingen véar ut pé & tydeliggjere
kommunens mulighet til & ta dette i bruk. Dette er sdledes primcert et pedagogisk tiltak for & gke kunnskap rundt
noe som er mulig allerede i dag. En vellykket gjennomfaring krever gode kommunikasjonskanaler ut til
kommunene, gjennom for eksempel rundskriv, og antagelig ogsé noe informasjonsarbeid p& seminarer,
konferanser og lignende, der det gis gode eksempler p& ndr sikkerhetsstillelse kan veere et relevant virkemiddel.
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Q. Innfering av plikt til & registrere arbeider som ikke er
seknadspliktige i ROT-markedet

9.1 Byggkvalitetutvalgets forslag til tiltak

Byggkvalitetutvalget antar at en stor del av arbeidslivskriminaliteten i byggebransjen er knyttet til markedet for
rehabilitering, ombygging og tilbygg (ROT-markedet). | dette markedet er det spesielt vanskelig & avdekke
lovbrudd knyttet til arbeidslivet mm. | konkurranse med kriminelle akterer kan det ogsa for serigse aktarer
oppleves vanskelig & synliggjere eget foretaks lovlydighet og kompetanse. Byggkvalitetutvalget foreslér i den
forbindelse at det innfares krav om registrering i en enkel registreringsordning for foretak i ROT-markedet som
vil gi kommunene oversikt over hvilke byggeprosjekter som er igangsatt, slik at kommunene dermed kan vurdere
om det er ngdvendig med tilsyn.

9.2 Bergrte parters vurdering av tiltaket

Vi har innhentet innspill fra aktgrer basert pd bade intervjuer, hgringsnotater og foreliggende rapporter.
Tabellen nedenfor oppsummerer de viktigste innspillene fra kommuner, tiltakshavere og byggfaglige miljger
vedrgrende det foreslatte tiltaket.

Tabell 9-1: Oppsummerte innspill fra ulike aktorer

Kommune Tiltakshaver Byggfaglige miljoer
Enkelte kommuner uttrykker Registreringsplikt i ROT-markedet Registreringsplikt bar innfares for
bekymring for at et slikt tiltak vil kan ha positive virkninger, men noe  visse typer arbeider i ROT-
fere til stor gkning i saks- uklart hvordan dette kan markedet.
behandling og gkt ansvar for gjennomfares. Dker risikoen for userigse akterer,
kommune. Mener at registrerings- Kan finnes mer kostnadseffektive og kan dermed bidra til &
plikten ikke ber utvides til arbeider tiltak for & gke serigsitet enn redusere insentiv til & unndra
i ROT-markedet. registrering av arbeider i ROT- skatter og avgifter.
markedet.

Som del av byggfaglige miljger inngér blant annet interesseorganisasjoner og uavhengige kontrollgrer.

Forslaget om registreringsplikt i ROT-markedet mgtes med ulike synspunkter. Overordnet er responsen fra
kommunene at registreringsplikten ikke bar utvides til arbeider i ROT-markedet, blant annet p& grunn av
bekymring om at det vil fare til skt saksbehandling og uklarhet rundt hvem og hvordan det eventuelt skal falges
opp. Blant tiltakshavere pdpekes det at registreringsplikt i ROT-markedet kan ha positive virkninger, men at det
er noe uklart hvordan dette kan gjennomfgres. Videre mener byggfaglige miliger vi har veert i kontakt med at
registreringsplikten, dersom den skal innfgres, kun bar innferes for visse typer arbeider i ROT-markedet, for
eksempel innenfor et visst omfang av rehabilitering slik som bytte av vinduer, baderomsrenovering, alt som har
med vann og avlgp & gjere eller lignende.

9.3 Drefting og konkretisering av tiltaket

Det er noen ulike muligheter knyttet til utformingen av en innfaring av plikt til foretak & registrere arbeider som
ikke er sgknadspliktige.

For det farste mé& man ta stilling til hva slags arbeid som skal registreres. Dette kan i prinsippet veere alle typer
arbeider i ROT-markedet, baseres pd visse typer arbeid (eksempelvis vétrom), basert p& verdi/kostnad ved
utfgrelse av arbeid, eller basert p& andre vilkar. Konkretisering av forslaget mé videre ta stilling til hvordan en
slik «enkel ordning» skal lgses. En registerordning vil kreve investeringer, tildeling av ansvar for utforming,
oppfelging og sé& videre. Omfanget og kostnadene ved en slik registerordning vil igjen avhenge av hvordan og
hvilket arbeid som registreres.

En mulig innretning som har blitt foreslatt av Byggenceringens Landsforening i rapporten Enkelt & veere serigs
(2014) gikk ut pé& et krav om at alle bygge- og anleggstiltak som et foretak utfgrer med verdi over en halv G
som innebcerer endring av konstruksjon, brann og lyd, klimaskallet og vétrom, skulle registreres i en database
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administrert av Kartverket og gjeres synlig i seeiendom.no. Forslaget inkluderer videre at registreringen mé angi
hvilket foretak som er inne pa tiltaket, hvilket arbeid foretaket utfgrer, og nér det startet og ble avsluttet.

Ettersom vi ikke har mulighet til & utrede alle potensielle innretninger av en slik ordning, sé& tenker vi at et godt
utgangspunkt for vurderingen nar det gjelder terskelverdier er forslaget til Byggenceringens Landsforening. Vi
legger dermed til grunn at arbeider til en verdi pd en halv G, som per 1. januar 2021 var 53 200 norske kroner,
som innebcerer endring av konstruksjon, brann og lyd, klimaskallet og vatrom er et rimelig utgangspunkt, selv om
andre vilkér ogsé kan vcere relevante. Forslaget fra Byggenceringens Landsforening vil langt p& vei fange opp
det vi antar er de viktigste hensynene fra myndighetshold, ettersom dette normalt er knyttet til byggfeil med
konsekvenser for liv og helse for husholdninger, samt negative eksterne virkninger for andre beboere i samme

bygning.

Et forhold som ikke er omtalt er at en enkel registreringsordning av arbeider i ROT-markedet vil matte bruke
ressurser pd & kontrollere om arbeider faktisk er registrert. Forslaget om en registerordningen innebcerer ingen
mekanismer for & fange opp foretak som unnlater & registrere arbeidet. Da kan i sa tilfelle ikke kommunen rette
tilsyn mot disse aktgrene uten informasjon gjennom andre kanaler, og ordningen er en de facto frivillig
registeringsordning. Kommunen mé derfor ogsd bruke ressurser pd& & kontrollere at registreringsplikten etterleves.

9.4 Hvilke prinsipielle spgrsmdl reiser tiltaket?

En enkel registreringsordning for arbeider i ROT-markedet vil kunne tiene som utgangspunkt for tilsyn og kontroll,
ikke bare fra plan- og bygningsmyndighetene, men for en rekke myndigheter innenfor deres respektive
tilsynsomrdder. ROT-markedet er imidlertid ikke et begrep vi finner i plan- og bygningsloven. Loven er generell
og retter seg i stor grad mot & regulere tiltak. Rehabilitering, ombygging og tilbygging vil i de aller fleste
tilfeller veere omfattet lovens definisjon av tiltak, jf. pbl. § 1-6. Noen arbeider i ROT-markedet vil likevel ikke
dekkes av legaldefinisjonen av tiltak i pbl. § 1-6.

| ROT-markedet kan vi skille mellom tre typer arbeider:

1. Tiltak, jf. Pbl. § 1-6, som er sgknadspliktige, if. Pbl. § 20-2, jf. pbl. § 20-1.
2. Tiltak, if. Pbl. § 1-6, if. Pbl. § 20-5 som ikke er sgknadspliktige.
3. Tiltak som faller utenfor tiltaksdefinisjonen i pbl. § 1-6.

Ikke-sgknadspliktige tiltak er ikke underlagt samme form for kontroll fra kommunens side som sgknadspliktige
tiltak. For sgknadspliktige tiltak er sgknadsbehandlingen en kontroll fra kommunen med at omsgkte tiltak holder
seg innenfor rammen av gjeldende lovgivning og arealplaner. Det er derfor viktig & veere oppmerksom pé at jo
flere tiltak som unntas fra seknadsplikt, desto sterre blir den delen av ROT-markedet som unntas fra kontroll.”?
Sagt pd en annen mate; jo flere tiltak som ikke er sgknadspliktige, desto mindre kontroll blir det fra kommunens
side. Den enkelte tiltakshaver fér dermed et starre ansvar. lkke-sgknadspliktige tiltak krever naturlig nok heller
ikke ansvarlige foretak, og faller dermed ogsé helt utenfor ansvarsrettssystemet som en kontroll med tiltaket.
Flere ikke-sgknadspliktige tiltak er likevel omfattet av en meldeplikt, jf. SAK § 4-1 fijerde ledd. For tiltak som
omfattes av meldeplikt skal tiltakshaver melde fra til kommunen om tiltaket og plasseringen.

Fra et rettslig st&sted er det likevel viktig & understreke at kommunen plikter & fgre tilsyn etter plan- og
bygningsloven kap. 25, og ulovlighetsoppfelging etter kap. 32, uavhengig av om et tiltak, f. pbl. § 1-6, er
seknadspliktig eller ikke. Kommunen er ikke avskdret fra & fare tilsyn med tiltak unntatt sgknadsplikt, men den
kontrollen som skjer gjennom sgknadsbehandlingen forsvinner.

Et blikk pd pbl. § 25-1 farste ledd er illustrerende for hvilken del av kontrollen som forsvinner nar et tiltak unntas
fra seknadsplikten (markert med blatt i lovteksten):

§ 25-1.Tilsynsplikt

79 Ved en lovendring i 2014 ble en rekke tiltak som tidligere var sgknadspliktige unntatt fra sgknadsplikt. |
Hurdalsplattformen er det varslet at Regjeringen vil jobbe for & unnta flere tiltak fra seknadsplikten. Vi tror det er viktig &
veere oppmerksom pé hvilket ansvar som gjennom slike endringer flyttes over fra kommunen til borgerne. Det er ogsé viktig &
se pd om det er gnskelig at denne delen av ROT-markedet blir stgrre.
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Kommunen har plikt til & fare tilsyn i byggesaker med at tiltaket gjennomferes i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av denne lov, og at ansvarlig foretak er kvalifisert.

Byggkvalitetutvalget viser til at det er «flere juridiske forhold som vanskeliggjer etableringen av et offentlig
register, herunder hjemmelsgrunnlag for og koordinering av ulike sektormyndigheters registeropplysninger,
begrensninger i personvernlovgivningen og E@S-retislige begrensninger. Vi kan i utgangspunktet ikke se hvilke
rettslige begrensinger innen norsk rett og E@S-retten som skulle veere til hinder for krav om registering av
arbeider gjort innen ROT-markedet. Vi omtaler her registering av arbeider, ikke en registreringsordning der
foretak for eksempel oppfylle kvalifikasjonskrav. Forslaget til BNL som vi har tatt utgangspunkt i overfor, jf. 9.3,
kan innebcere dette, men det vi primeert viderefgrer fra BNL sitt forslag er belgpsmessige terskelverdier for
arbeider som skal registreres i registeret. Vi har her kun tatt utgangspunkt i et register som viser hva slags arbeid
som er utfgrt, ndr arbeidet ble utfgrt og hvem som utfgrte arbeidet. Som nevnt i kapittel 1.7 har vi imidlertid
avgrenset oss fra konkrete vurdering av EQS-rettslige problemstillinger, og bare lgfter noen momenter av
interesse frem her.

Det mest sentrale spgrsmadlet er om, og eventuelt i hvilken grad, et krav til en registreringsordning av arbeider vil
bidra til & fremme mer forsvarlig byggkvalitet. Dette vil for det fgrste bero pd om det innfgres registreringsplikt
eller bare registreringsmulighet. Dersom det ikke er pliktig & registrere arbeider, er det en risiko for
«selvseleksjon? som gjer at bare de arbeidene der det gjares en skikkelig jobb med kompetent arbeidskraft
registreres. Dermed vil ikke kommunenes mulighet til & avdekke feil gjennom tilsyn gke med et slikt tiltak. Dersom
det er registreringsplikt vil kommunen, ideelt sett med noen form for risikobasert utvalg, f& en gkt mulighet til &
avdekke byggfeil gjennom tilsyn p& byggeplass eller annen form for tilsyn. Dersom det skal veere
registreringsplikt, og denne skal vcere reell, mé det ogsd innferes sanksjoner dersom plikten brytes, og det mé
skje kontroller med at pliktens overholdes. Dette vil kunne kreve et betydelig apparat, og det vil kunne veere
krevende & avdekke brudd pd plikten nettopp fordi det ikke finnes noen oversikt over disse tiltakene. Dette vil
for det farste bero pd om det innfgres registreringsplikt eller en registeringsmulighet.

9.5 Hva er positive og negative virkninger av tiltaket, hvor varige er de og
hvem blir bergrt?

Byggenceringens Landsforening anslar at ROT-markedet utgjorde om lag 38 prosent av bygge- og anleggs-
markedet i 2019.80 Arbeider i dette markedet utgjer dermed en stor og viktig del av bygg- og anleggs-
virksomhet (Byggenceringens Landsforening 2020).

Forslaget om innfering av plikt for foretak til & registrere arbeider som ikke er sgknadspliktige i ROT-markedet
retter seg primcert mot arbeidslivskriminalitet slik vi forst&r Byggkvalitetutvalget, der tanken gér ut pd & gjere
userigsitet og kriminalitet ulennsomt. Et velfungerende register vil samtidig gjgre det enklere & fare tilsyn for en
rekke myndighetsakterer, herunder tilsyn av byggtekniske forhold. Registreringsplikt kan bidra til gkt transparens
i markedet. Dette medfgrer ogsé en gkt risiko knyttet til for eksempel kriminalitet i form av & unndra skatter og
avgifter, og dérlig arbeid. Sett i sammenheng med antagelsen om at serigse akterer ogsé leverer god
byggkvalitet, kan dette i tillegg veere et tiltak for bedre byggkvalitet i ROT-markedet.

| vurdering av positive og negative virkninger av tiltaket legger vi til grunn forslaget til Byggenceringens
Landsforening om en lgsning der alle bygge- og anleggsarbeid foretak utfarer til en verdi over en halv G som
innebcerer endring av konstruksjon, brann og lyd, klimaskallet og vétrom, skal registreres i en egen database og
synliggjeres p& seeiendom.no, som administreres av Kartverket (Byggenceringens Landsforening 2014). Lasningen
legger til grunn at de enkelte foretakene skal registrere sitt arbeid.

9.5.1 Nyttevirkninger av forslaget
Overordnede nyttevirkning av ekt transparens i ROT-markedet

Transparens gjennom registrering av arbeid som gjennomfgres i ROT-markedet, med tilhgrende gkt risiko for
tilsyn fra kommunen, reduserer isolert sett insentivene til & unndra skatter og avgifter og gjennomfare et faglig
forsvarlig arbeid. Nyttevirkningene oppstdar for bade det offentlige, for serigse akterer i bransjen, for den
enkelte arbeider som opplever dérlige arbeidsforhold i dag og for forbrukere og nceringsliv som

anskaffer /oppferer bygninger.

80 Totalmarked 496 mrd. kroner ekskludert bygg for primcernceringene. ROT-markedet utgjer 187 mrd. kroner.
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For det offentlige vil redusert bruk av svart arbeid gi gkte inntekter, alt annet likt. N&r en aktgr unndrar skatter
og avgifter pafegres det offentlige et tap i form av tapte skatte- og avgiftsinntekter. | den grad tiltaket ferer til
redusert bruk av svart arbeidskraft i ROT-markedet, vil det offentlige f& gkte skatteinntekter som har en
alternativverdi knyttet til for eksempel andre offentlige tiltak og velferdsordninger. P& den andre siden vil skatter
og avgifter gke kostnadene ved arbeid i ROT-markedet, og dette vil pavirke produksjonen, if. diskusjonen i
kapittel 5.5 om produksjonsendringer ved gkte kostnader. Nettovirkningen pd skatteinngang er av den grunn noe
uklar, og vil som tidligere avhenge av flere faktorer knyttet til egenskaper ved etterspegrsels- og tilbudskurver,
priselastisiteter mv.

Det er vanskelig & si hvor stort omfang av arbeid som utfgres i ROT-markedet i dag som er svart. Det finnes
imidlertid studier som anslar bruken av svart arbeid i ROT-markedet. Opinion utfarte for eksempel en studie pa
oppdrag for Skatteetaten i 2020 som viste at 8 prosent av de spurte har kjgpt svart generelt de siste 2 ér, og at
11 prosent har brukt handverker til & utfgre elektriker-, snekker-, maler- eller annet byggearbeid i hjemmet sitt
helt eller delvis svart. Dette kan med andre ord tyde pd& at omfanget av arbeid som utfgres svart er relativt
stort.81

Konkurransevirkninger som falge av gkt transparens i ROT-markedet

Sterre grad av transparens i ROT-markedet kan ha konkurransevirkninger pd foretaksnivd. At en betydelig andel
av arbeid i ROT-markedet utfares svart, gjer det vanskelig for serigse akterer & konkurrere mot de userigse
aktarene. Nér userigse foretak ikke betaler skatt og avgifter, vil prisforskjellene som forbrukeren star overfor i
valg av leverander veere store. | den grad tiltaket farer til gkt risiko knyttet til & tilby svart arbeid, vil
prisforskjellene utjevnes mer, og det kan bidra til konkurranse pd likere vilkér.

Det kan ogsd tenkes at tiltaket kan ha positive nytteeffekter for den enkelte arbeider, scerlig dersom noen
ansatte opplever darlige arbeidsforhold, gjennom at rettigheter i arbeidsmiljglov eller andre lover, samt
rettigheter i gjeldende tariffavtaler ikke overholdes. N&r man arbeider svart mister man for eksempel en rekke
rettigheter slik som feriepenger, sykepenger, pensjonsopptjening, oppsigelsesvern mv. Dermed vil redusert
arbeidslivskriminalitet som demper «presset pé& & tilby lave priser /svart arbeid, gienopprette tilgangen til disse
rettighetene, noe som vil veere en positiv effekt for den enkelte arbeider.

For den enkelte forbruker vil redusert arbeidslivskriminalitet kunne ha positive virkninger blant annet ved at det
blir enklere & velge serigse akterer siden prisforskjeller reduseres. N&r man kijgper svart mister forbruker ogsé
garanti og dokumentasjon, og man har dermed heller ingen reklamasjonsrett. Ved byggfeil p& svart arbeid kan
dermed den totale kostnaden ende opp med & bli hayere enn om man hadde valgt hvitt i utgangspunktet, scerlig
om hele arbeider mé& utfgres pé nytt.

Bedre kvalitet pa arbeid utfert i ROT-markedet

Dersom det innfgres en plikt til & registrere arbeider utfart i ROT-markedet, kan det sannsynliggjeres at dette vil
ha positive nyttevirkninger i form av bedre byggkvalitet, som fglge av flere effekter. For det farste vil
registreringsplikt i seg selv ha en disiplinerende effekt p& utferende aktarer, i form av at det blir gkt
oppdagelsesrisiko — dette er igjen en konsekvens at det blir lettere for myndighetene & fgre tilsyn nér de vet om
hvilke arbeider som skjer hvor. Sterrelsen p& denne gkte oppdagelsesrisikoen avhenger imidlertid av
hyppigheten av og innholdet i tilsynet. Disiplinerende effekt kan gjelde bé&de direkte for kvalitet i byggingen,
men ogsd for forhold som arbeidslivskriminalitet og skattekriminalitet, og dermed vil antagelig userigse akterer i
noen grad forsvinne fra markedet. For det andre kan det tenkes at registreringsplikt tilrettelegger for et noe
starre forbrukervern, og p& den maten tillegger utfgrende aktgrer et starre ansvar, og at dette igjen har en
positiv effekt pd byggkvalitet. For det tredije vil utelukkelse av userigse akterer kunne gi en indirekte virkning i
form av redusert omfang av byggfeil, forutsatt at userigse aktgrer leverer relativt sett darligere byggkvalitet enn
serigse aktgrer, slik det hevdes fra mange hold.

Mulighet til @ malrette tilsyn mot kriminelle eller userigse akterer

Ved & gjere arbeider i ROT-markedet registreringspliktig vil kommunene ogsé kunne f& en noe bedre oversikt
over hva som faktisk skjer i dette markedet. Dette kan bidra til & mélrette kommunalt tilsyn. Dette gjelder béde
for byggesaksavdelingen i kommunen, men ogsé for andre relevante aktgrer som for eksempel Arbeidstilsynet.
Muligheten til mer mélrettede tilsyn kan «tas uth pé& to méter; enten gjennom at det faktisk avdekkes flere
mangler, eller gjennom at kostnadene for tilsyn kan reduseres.

81 https:/ /www.samarbeidmotsvartokonomi.no/wp-content /uploads/2020,/09 /undersokelse_-om_-svart_arbeid-
2020_final_oppdatert-24-juni.pdf

Tilsyn og uavhengig kontroll i plan- og bygningsloven

92



9.5.2 Kostnader av forslaget
Kostnader ved a utarbeide en lgsning for registrering av arbeider

Kostnader vil oppsté knyttet til & utarbeide en lgsning for registrering av arbeid i ROT-markedet, samt drift av
lzsningen. Kostnader for utarbeiding av en slik Igsning, vil videre avhenge hva slags Igsning man velger.

| forslaget fra BNL ligger det at Kartverket selv ikke skal behandle registreringene, men veere teknisk
tilrettelegger for mottak og registrering, og at de aktuelle samarbeidsparter og tilsynsmyndigheter skal kunne
benytte registreringen i trdd med sine funksjoner (Byggenceringens Landsforening 2014). Registeret vil veere
tilgjengelig for de aktuelle myndigheter, som pé sin side vil kunne benytte informasjonen i forbindelse med sitt
kontrollarbeid. Det er imidlertid ikke gjort noen beregninger for kostnadene av & utarbeide en slik Iasning i
rapporten. Vi far imidlertid opplyst av en informant at Kartverket anslér at de kan tilrettelegge en slik lgsning pé&
14 dager, som fglge av at lgsningen tar utgangspunkt i eksisterende infrastruktur. Dette dekker imidlertid kun en
sveert enkel lgsning, og i mange it-prosjekter oppstér det erfaringsmessig behov for mer kompliserte lgsninger for
& ivareta driftssikkerhet, datasikkerhet og gi et tilstrekkelig godt brukergrensesnitt for alle typer brukere.
Lasninger mé ogsé forvaltes, bade it-teknisk og funksjonelt, for & sikre at Izsningen fungerer og oppdateres ved
behov. | praksis vil antagelig forvaltningen av en slik lgsning kreve minst ett &rsverk, slik at forvaltningskostnaden
over levetiden blir langt hgyere enn utviklingskostnaden. Anslagene antyder likevel at den it-tekniske delen av
tiltaket i liten grad er til hinder for gjennomfaring.

Okte kostnader pa arbeider i ROT-markedet

Innfering av registreringsplikt p& arbeid utfert i ROT-markedet, kan fare til gkte kostnader for akterer i
markedet, som fglge av at de m& bruke noe tid pd & registrere arbeider. Vi far opplyst i intervju med
Byggenceringens Landsforening at det med lasningen de foreslér, registrering p& matrikkelnivé i seeiendom.no,
vil ta om lag 30 minutter & registrere hvert enkelt tiltak.

| tabellen nedenfor har vi gjort noen eksempelberegninger pé hvor stor kostnadsgkningen for aktgrene i bransjen
vil bli ved registreringsplikt p& arbeid over en halv G. Dersom antall registrerte arbeid per ar er mellom

100 000 og 500 000 og det tar mellom 15 og 60 minutter & registrere arbeidet i seeiendom.no, vil
kostnadsgkningen vcere mellom 10 og 200 millioner kroner. Naverdien av en kostnadsgkning per ar i dette
spennet de neste 15 &rene ligger mellom 110 millioner og 2,2 milliarder kroner.82

Tabell 9-2: Eksempel pa arlig kostnadsgkning i markedet som folge av registreringsplikt. Millioner kroner.

Antall registrerte arbeider

Tid benyttet pa registrering 100 000 300 000 500 000
(kostnad pé arbeidet)

15 minutter (100 kroner) 10 30 50
30 minutter (200 kroner) 20 60 100
60 minutter (400 kroner) 40 120 200

Estimat pé kostnad av arbeidet antar gjennomsnittlig timepris péa 400 kroner, basert pa tall fra SSB tabell 07685 for gjennomsnittlig
kostnad for et arsverk. Antall registrerte arbeider er eksempler, da vi ikke vet omfanget av hvor mange arbeider over en halv G som
uiferes arlig i ROT-markedet. | Norge er det om lag 2 475 000 husholdninger, 100 000-500 000 registreringspliktige arbeider i ROT-
markedet tilsier at mellom 4 og 20 prosent av alle husholdninger gjennomfarer et oppussingsarbeid til en verdi av over 50 000 kroner
per ar.

I tillegg vil forbrukere som i dag kijgper tienester svart f& en gkt kostnad ved at prisen pé tienestene gker. For
eksempel er det merverdiavgift som ofte unndras i ROT-markedet. Dette er en utgift for forbruker og en inntekt
for staten. Tar vi utgangspunkt i at 11 prosent av arbeidene er svart, jf. resultater fra skatteetaten over, og at
dette er proposjonalt med ROT markedet som var pé& 187 milliarder kroner i 2020, vil merverdiavgiftbetalinger
gke med 5,1 milliarder kroner. Dette er en utgift for forbruker som overfgres som en inntekt til staten. Her tas det
imidlertid ikke hensyn til at gkte utgifter for konsumenten ogsd reduserer etterspgrsel, noe som sannsynligvis vil
skje.

82 Gitt kalkulasjonsrente pé 4 prosent i henhold til Finansdepartementets Rundskriv R-109/2021.
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Dkt ressursbruk fra kommunen

Kommuner vi har veert i kontakt med som del av informasjonsinnhentingen uttrykker at registreringsplikten ikke bar
utvides til arbeider i ROT-markedet, blant annet p& grunn av bekymring om at det vil fgre til gkt saksbehandling
og uklarhet rundt hvem og hvordan det eventuelt skal falges opp.

Usikkerheten knyttet til hvorvidt en enkel registreringsplikt av arbeider i ROT-markedet vil ha dse gnskede
nytteeffektene, skyldes ogsé i noen grad hvilken ressursbruk som kan forventes & ytes fra det offentlige. Hvis det
blir for lav risiko for tilsyn, vil tiltaket i liten grad pévirke aktgrer i ROT-markedet. Lav risiko kan for eksempel
skyldes manglende kapasitet i kommunen. Dette trenger imidlertid ikke bare veere kommunen, men kan ogsd
veere andre offentlige virksomheter som skatteetaten og arbeidstilsynet. Som illustrert i Tabell 2-2 ble det i 2020
utfert tilsyn i 7 prosent av totale byggesaker. Ettersom tilsyn i saknadspliktige saker i dag utgjer en sdpass liten
andel, underbygger dette usikkerheten om i hvilken grad kommuner vil prioritere tilsyn rettet mot arbeider i ROT-
markedet. Tilsyn rettet mot ROT-markedet vil komme i tillegg til byggesaker, og kommuner mener de har lav
kapasitet i dag.

Et regneeksempel kan belyse gkt ressursbruk fra kommunen. Vi antar som over at det vil veere mellom 100 000
og 500 000 registrerte arbeider i den enkle registreringsordningen, at et kommunalt tilsyn med oppfelging i
gjennomsnitt tar 6 timer og at kostnaden for en kommunalt ansatt er 900 kroner i timen. Videre legger vi til grunn
for eksempelets del at frekvensen av tilsyn i ROT-markedet blir tilsvarende som frekvensen i byggesaker, pé& 7
prosent. Dette gir en ressursbruk pd mellom 37 og 190 millioner kroner per &r i gkte kostnader knyttet til
kommunalt tilsyn i ROT-markedet. Naverdien av denne é&rlige kostnaden over en periode pd 15 ar ligger mellom
420 millioner og 2,1 milliarder. Videre vil det palgpe kostnader for kommunen og det offentlige relatert til &
sikre etterlevelse av en slik ordning, herunder kontroll med at plikten overholdes slik at byggeprosjekter faktisk
blir registrert. Det er imidlertid vanskelig & estimere slike utgifter, utover at vi forventer at det vil veere relativt
kostbart.83

9.5.3 Insentiver til etterlevelse?

Som pépekt overfor vil tiltaket ikke oppné de gnskede nyttevirkningene hvis kommunen eller annen offentlig
instans ikke fglger opp at arbeider registreres i tilstrekkelig grad. At kommuner uttrykker en s&pass tydelig
skepsis til tiltaket kan antyde at man i praksis ikke vil oppné den gnskede disiplinerende effekten innenfor
dagens bestemmelser om kommunalt tilsyn, der kommunen i stor grad stér fritt til & velge hva det skal drives tilsyn
med.

Et annet moment er knyttet til aktgrene i bransjen og kijgpere av tienester i ROT-markedet. Informasjonsgrunnlaget
antyder at etterlevelsen av lovverk i dagens byggemarked er utfordrende. Informasjonsgrunnlaget antyder ogsa
at manglende etterlevelse av lover og regler i ROT-markedet er enda starre enn i sgknadspliktige byggesaker.
Spersmal er derfor hvorfor man skal forvente at et userigst foretak faktisk etterlever et krav om & registrere
arbeidet? | dag er det allerede svcert strenge regler og straffer/sanksjoner knyttet til unndragelse av skatt og
kigp av svart arbeid, men svart arbeid likevel er et problem i ROT-markedet.

Det er en vesentlig risiko for at det i all hovedsak er foretak som allerede etterlever lovverket og forbrukere som
ikke kjgper svart arbeid, som faktisk vil registrere arbeid i ROT-markedet i en slik enkel registreringsordning.
Registerordningen har ikke mekanismer for & fange opp foretak som unnlater & registrere arbeidet. Da kan ikke
kommunen rette tilsyn mot disse aktgrene uten informasjon gijennom andre kanaler. Kommunen vil ha potensielt
store utfordringer med & finne ut om registreringsplikten etterleves. Dette kan kreve mye ressurser, og md
avhenge av tilfeldige ROT-tiltak man far tips om. Utfordringen med forslaget er at et lovkrav om registrering av
et arbeid i ROT-markedet i seg selv ikke er tilstrekkelig for & sikre etterlevelse. Det avhenger av mekanismer for
& sikre at kravet etterleves nér en aktgr er userigs. For serigse aktgrene som vi antar er pliktoppfyllende og
registrerer arbeidet, er registreringsplikten en kostnadsvirkning.

Det kan hende at en registreringsplikt vil pavirke noen forbrukeres atferd og at de vil kreve registrering, men
registeringen vil ikke veere forbrukerens ansvar, og det svekker insentivet til forbrukeren for & kreve dette.
Forbrukere er sentrale bidragsyter til at det forekommer ulovligheter som svart arbeid ved at de aksepterer at
arbeid utfgres svart ved & akseptere & ikke betale merverdiavgift. For & sikre etterlevelse av en

83 Det er ogsd et praktisk spgrsmél hvordan kommunens tilsyn med de ikke-sgknadspliktige tiltak skal finansieres. Hvis det
fortsatt er en del av selvkosten, vil tilsynskostnaden finansieres gjennom byggegebyrer. | sé& fall blir vil aktgrer med
seknadspliktige tiltak finansiere tilsyn av ikke-ssknadspliktige tiltak, og i ytterste konsekvens gker da kostnadene for den
sgknadspliktige delen av markedet. Eventuelt vil tilsynet finansieres over kommunens driftsbudsjett, men i praksis er det er
spgrsmdl om hva sannsynligheten er for at dette prioriteres.
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registreringsplikt bar man se derfor parallelt se hen til mekanismer for at det straffer seg for forbruker & ikke
registrere ROT-arbeid.

Det kan selvfglgelig ogsd hende at det for noen arbeider av ulike grunner er en stor risiko ved & ikke registrere
arbeider nadr muligheten for registrering foreligger og at forbrukere er bevisst denne plikten. Man mé& imidlertid
ogsd ta hgyde for at mange userigse aktgrene og forbrukere ikke vil endre atferd basert pé historikken i ROT-
markedet.

9.6 Anbefaling

ROT-markedet utgjer anslagsvis i underkant av 40 prosent av bygge- og anleggsmarkedet. Arbeider i dette
markedet utgjer en stor og viktig del av bygg- og anleggsvirksomhet (Byggenceringens Landsforening 2020).
Store deler av dette markedet er unntatt seknadsplikt og ikke underlagt samme form for kontroll fra kommunens
side som sgknadspliktige tiltak. Samtidig er det grunner til & tro at det dette markedet har en del userigse
akterer og at det gjennomferes uforsvarlig byggearbeid. Forslaget til Byggkvalitetutvalget er at det innfares
krav om registrering i en enkel registreringsordning. Ved innfaring av en slik ordning vil det vecere foretakene som
utfgrer arbeid, som er pliktig til & registrere arbeidet i registreringsordningen. Kommunen har fra et rettslig
st&sted plikt & fere tilsyn etter plan- og bygningsloven kap. 25, og ulovlighetsoppfalging etter kap. 32,
vavhengig av om et tiltak er seknadspliktig eller ikke. Registreringsordningen vil kunne gi kommunene en oversikt
over hvilke byggeprosjekter som er satt i gang, og veere en informasjonskilde som kan bidra til & mélrette
tilsynsvirksomheten til kommunen.

Vi oppfatter den foreslatte registreringsordningen som i all hovedsak & ha som intensjon & rette seg mot
kriminalitet i markedet, og i mindre grad veere direkte rettet mot forsvarlig byggkvalitet. Etter vér vurdering er
det positivt med styrkede tiltak rettet mot ROT-markedet, fordi det er indikasjoner pd at dette markedet i relativt
stor grad er preget av userigse /kriminelle akterer fra informanter. For eksempel viste undersgkelsen til Opinion
fra 2020 at 11 prosent av respondentene har brukt héndverker til & utfgre elektriker-, snekker-, maler- eller
annet byggearbeid i hjemmet sitt helt eller delvis svart. Et annet viktig hensyn er at forbrukere star i en svak
stilling i dette markedet som fglge av en rekke informasjonsasymmetrier.

En viktig forutsetning for & kunne anbefale tiltaket er imidlertid at registreringsplikten er reell og etterleves.
Konsekvensene av manglende etterlevelse blant userigse aktarer, er at registeret i ytterste konsekvens vil
inneholde arbeidene til de serigse foretakene i ROT-markedet, og at det er disse foretakene som potensielt
utsettes for en gkt kontrollbyrde. Falgelig vil innfgring av registreringsordning blant annet kreve kontroll og
sanksjonsmuligheter. Det er videre en forutsetning at registeret faktisk blir brukt til & plukke ut tilsynsobjekter i et
tilstrekkelig stort omfang, bade for at tiltaket skal ha en positiv effekt p& byggkvalitet, men ogsé for at
oppdagelsesrisikoen blir reell. Basert p& informasjonsgrunnlaget fremstér det som usikkert hvorvidt kommunene vil
og har anledning til & prioritere ressurser til & gjennomfare tilsyn i et tilstrekkelig omfang til & oppnd dette.
Videre legges det i andre forslag til grunn at kommunen ikke har kompetanse til & fere tilsyn med byggkvalitet,
hvilket kan trekke i retning av at tiltaket ikke vil ha en scerlig effekt pé& byggkvalitet, i hvert fall ikke direkte.

Naér det gjelder kostnader knyttet til den tekniske lgsningen for utvikling og drift av registreringsordning, er disse
relativt lave, og det finnes allerede lignende lgsninger i dag, slik som Boligmappa.no. Dette er likevel bare en
del av kostnadene. | tillegg kommer kostnader knyttet til tilsyn av byggeprosjekter og kostnader knyttet til tiltak
for & sikre etterlevelse av ordningen. Nar det gjelder etterlevelse og kontroll med at plikten til & registrere
byggeprosjekter overholdes, er det grunn til & tro at dette vil vaere mer kostnadskrevende. Alt i alt er det for oss
usikkert hvorvidt tiltaket vil veere samfunnsgkonomisk Iznnsomt, samtidig som det ogsé er usikkert om det ikke kan
finnes andre tiltak som p& en mer effektiv mate bidrar til den gnskede forbedringen i ROT-markedet.

Vi er i utgangspunktet positive til at det iverksettes tiltak i ROT-markedet og utelukker ikke at en registrerings-
ordning kan ha en positiv effekt gjennom forbrukerens egeninteresse av at arbeider registreres. P& den andre
siden er det usikkert om tiltaket samlet sett har en mélrettet effekt p& de aktgrene og de arbeidene man gnsker
at tiltaket skal treffe. Vi mener det ogsé& er en risiko for at man innferer en enkel registreringsordning nér det
potensielt er behov for sterre grep. Var vurdering er at en enkel registreringsordning kan veere en del av
lgsningen pé& problemene i ROT-markedet, men at et slikt tiltak med fordel kan utredes i mer detalj og i
sammenheng med et samlet mdlrettet arbeid for & forbedre dette markedet.
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9.7 Forutsetninger for vellykket gjennomfering

Forutsetningen for en vellykket gjennomfaring av en enkel registeringsordning i ROT-markedet at det etableres
mekanismer for & kontrollere om registeringsplikten etterleves. Nar informasjonsgrunnlaget viser vesentlig
manglende etterlevelse av strenge lover og regler, er det ingen grunn til & anta at et userigst foretak etterlever
et registeringskrav uten videre. Uten at registeringsordningen har mekanismer for & ettergd foretak som unnlater
& registrere arbeidet, vil det de facto bli en frivillig registeringsordning. At det etableres et en omfattende
kontrollvirksomhet er en helt nedvendig forutsetning for at registeringsordningen skal ha virkning.
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10. Innfgring av krav til koordinator for prosjektering og
utfgrelse

10.1 Forslag til tiltak

Kommunal- og distriktsdepartementet gnsker at det utredes et forslag om innfgring av krav til koordinator for
prosjektering og utfarelse. Det foreslatte tiltaket er ment & avhjelpe utfordringer knyttet til feil som oppstér som
felge av mangelfull koordinering i grensesnittet mellom prosjektering og utfering. Tiltaket er basert pa
Byggkvalitetutvalgets rapport, der det blant annet pekes p& at koordinering i grensesnittene i byggeprosjekter
kan veere krevende og komplekst, og at dérlig koordinering kan fare til feil og mangler. | dag har bade sgker,
prosjekterende og utfgrende et koordineringsansvar, men ofte har ingen et helhetsansvar. Byggkvalitetutvalget
drefter hvorvidt innfering av krav til koordinator for prosjektering og utferelse kan sikre at grensesnitt mellom
fagomrdder ivaretas bedre. Tanken er at en akter med scerskilt ansvar for koordinering kan bidra til bedre
byggeprosesser og klarere ansvarsforhold.

Byggkvalitetutvalget mener at dagens ansvarsregler, der mange akterer mé péata seg ansvar overfor
myndighetene, bidrar til uklarheter og kan fare til ansvarspulverisering. Det offentligrettslige ansvaret kommer i
tillegg til det privatrettslige ansvaret som fglger av kontrakter og alminnelig entreprise- og kontraktsrett, og
synes langt pd vei & innebcere dobbeltregulering. Byggkvalitetutvalget hevder at ansvarsrettssystemet bidrar til
& tilslgre tiltakshavers ansvar slik at denne ofte havner i en tilbaketrukken rolle. Byggkvalitetutvalget foreslér i
den sammenheng en avvikling av dagens ansvarsrettssystem. Det innebcerer at krav om ansvarlig seker, ansvarlig
prosjekterende og ansvarlig utferende vil utgd. Forslaget om koordinator kan imidlertid ogsé foresl&s innenfor
ansvarsrettssystemet.

10.2 Bergrte parters vurdering av tiltaket

Vi har innhentet innspill fra akterer basert p& b&de intervjuer, hgringsnotater og foreliggende rapporter.
Tabellen nedenfor oppsummerer de viktigste innspillene fra kommuner, tiltakshavere og byggfaglige miljger
vedrgrende det foreslatte tiltaket.

Tabell 10-1: Oppsummerte innspill fra ulike aktarer

Kommune Tiltakshaver Byggfaglige miljoer
Ser utfordringen med at det Krav til koordinator er ungdvendig  Krav til koordinator vil trolig bli
oppstdr problemer i grensesnittet pd store prosjekter, da det dyrt, og det er grunn til & forvente
mellom prosjektering og utferelse. allerede finnes en slik rolle. manglende betalingsvillighet for
Varierer i hvilken grad kommuner En koordinator vil muligens ha en en slik rolle i mindre prosjekter.
oppfatter tiltaket som treffsikkert. positiv effekt pé& mindre

prosjekter.

Som del av byggfaglige miljger inngédr blant annet interesseorganisasjoner og uavhengige kontrollgrer.

Det er en del variasjon knyttet til hvorvidt kommunale og private aktgrer innen plan- og bygg ser behov for en
koordinator for prosjektering og utfgrelse. Det oppgis blant annet at store, profesjonelle aktgrer som oftest har
dette pa stell, mens det i mindre prosjekter der tiltakshaver for eksempel er en privatperson, i sterre grad kan
veere behov for en slik rolle. Sett i lys av dagens ansvarsrettssystem virker det imidlertid som det er f& som tenker
at en slik rolle vil veere det mest treffsikre tiltaket for & sikre bedre koordinering og forsvarlig byggkvalitet.

10.3 Drefting og konkretisering av tiltaket

Byggkvalitetutvalget skriver at «([d]agens ansvarsrettssystem oppfyller ikke intensjonen om tydelig plassering av
ansvar, men medfgrer tvert imot uklarhet og ansvarspulverisering.». Byggkvalitetutvalget foreslar i den
sammenheng & avvikle ansvarsrettssystemet. Byggkvalitetutvalget mener det oppstdr «ansvarspulverisering) som
felge av at bade tiltakshaver og ansvarlige foretak stér med et offentligrettslig ansvar for etterlevelsen av plan-
og bygningslovgivningen. For eksempel kan en tiltakshaver ha overfart ansvar til et ansvarlig foretak, og ikke
veere bevisst at det i henhold til plan- og bygningslovgivningen er tiltakshaver som til syvende og sist har det
endelige ansvaret for tiltaket. A omtale dette som «ansvarspulverisering) er imidlertid kanskje noe misvisende.
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Ansvarspulverisering beskriver riktigere en situasjon der enten &rsaken til, eller konsekvensen av, en byggfeil ikke
kan tydelig tilbakefares til en akter.84 Poenget til Byggkvalitetutvalget kan kanskje bedre karakteriseres som at
ansvarsrettssystemet farer til misforstdelser vedrgrende den endelige plasseringen av ansvar og at grensesnittene
for ansvarsbelegg i praksis kan veere uklare.

Forslaget om innfaring av krav til koordinator for prosjektering og utfgrelse har med denne bakgrunn to
hovedtolkninger etter vart syn. Tiltaket kan enten ses som en tilpasning under dagens ansvarsrettssystem, der det
innfgres en ny/ekstra ansvarsrolle. Alternativt kan tiltaket ses i sammenheng med at dagens ansvarsrettssystem
avskaffes, der dagens ansvarsroller erstattes av en «ansvarlig koordinator for prosjektering og utfarelsen eller
lignende. | denne sammenheng fremstar ferstnevnte tolkning av tiltaket som mest relevant, ettersom vi i var
utredning legger til grunn at dagens ansvarsrettssystem viderefgres.

Slik vi ser det er det ogsd to overordnede Igsninger for innfgring av en koordinatorrolle for prosjektering og
utfarelse innenfor dagens ansvarsrettssystem. Den ferste lgsningen er at det opprettes en selvstendig
koordinatorrolle som har ansvar for koordinering i grensesnittet mellom prosjektering og utferelse. Dette
innebcerer at ett foretak erklcerer ansvar for & pdse at prosjekteringsgrunnlaget er egnet for utfgrelse, og at
utfarelsen er i henhold til prosjekteringsgrunnlaget. Foretaket som pdtar seg dette ansvaret kan enten veere
ansvarlig prosjekterende, ansvarlig utferende eller et annet foretak.

Den andre lgsningen er at det opprettes en egen koordinatorrolle innenfor ansvarsomrddene for henholdsvis
prosjektering og utferelse i ansvarsrettssystemet, men ikke pé tvers av prosjektering og utfarelse. Det kan for
eksempel veere flere ansvarlig prosjekterende pd ett og samme prosjekt, og det kan i grensesnittene mellom disse
oppsté uklare ansvarsforhold og «ansvarspulveriseringh. For eksempel kan ett foretak erklcere ansvar for
prosjektering av konstruksjon og ett annet foretak erklcere ansvar for prosjektering av brannkonseptet.
Tilsvarende gjelder i utferelsesfasen av byggeprosjektet. Koordinatorrollen kan forstds som én ansvarlig
koordinator innen prosjektering og én ansvarlig koordinator innen utfgrelse. Innfgring av krav til koordinator innen
henholdsvis prosjektering og utfarelse kan bedre koordinering mellom aktgrer innad i ansvarsomradene, i tillegg
til at det kan bidra til bedre koordinering pé& tvers av aktarer i grensesnittet mellom prosjektering og utfarelse,
ettersom antall foretak som mé koordineres pé& tvers av ansvarsomré&der reduseres til to.

10.4 Hvilke prinsipielle spgrsmal reiser tiltaket?

Grensesnittet mellom prosjektering og utfarelse trekkes frem som en kilde til byggfeil og byggskader av flere
informanter. Byggkvalitetutvalget diskuterer om dette kan avbgtes gjennom at tiltakshaver utpeker én eller flere
koordinatorer i prosjektet. Forslaget om en koordineringsansvarlig er lansert tidligere, blant annet i Ot.prp. nr. 39
(1993-1994) s. 206, og kan muligens trekkes frem igjen som en mulig lgsning pé& utfordringene med uklarhet og
pulverisering av ansvar innenfor de enkelte ansvarsrollene. Plan- og bygningsloven har imidlertid noen
bestemmelser som tar sikte p& & avklare koordineringsroller og -ansvar. For det farste har tiltakshaver et
overordnet ansvar for prosjektet, jf. pbl. § 23-1 farste ledd. | dette ligger en plikt til & foreta den koordinering
som er ngdvendig for & sikre god samhandling mellom aktarene. For tiltak med krav om ansvarlig foretak,
viderefgres dette ansvaret til det ansvarlige foretaket, if. pbl. § 23-1 tredje ledd. | tillegg har tiltak med krav om
ansvarlig saker scerskilte bestemmelser om koordinering og samordning. Det faglger av pbl. § 23-4 andre ledd at
ansvarlig sgker skal «samordne de ansvarlige prosjekterende, utfgrende og kontrollerende, og pdse at alle
oppgaver er belagt med ansvary. | tillegg felger av SAK § 12-2 bokstav g, at ansvarlig seker skal & pése at
«de ansvarlige foretak blir samordnet der det er flere foretak og ansvaret for slik samordning ikke er scerskilt
angitt i gjennomfgringsplanen eller erklcering om ansvarsrett.» Vi tolker dette slik at dagens regelverk gir
ansvarlig seker plikt til & koordinere de ansvarlige foretakene s& fremt det ikke er angitt scerskilt i
giennomfaringsplanen eller erklcering om ansvarsrett at slikt samordningsansvar ligger hos en annen aktgr.

Det kan imidlertid veere nyttig & diskutere om regelverket bgr &pne opp for & at ansvarlig seker peker ut en
ansvarlig koordinator i de tilfeller det er mange aktarer innenfor samme ansvarsomrdade. Det er ikke uvanlig at
det for eksempel er en rekke ansvarlig prosjekterende, utfarende og kontrollerende foretak innenfor ett og
samme byggeprosjekt. Etter SAK § 12-3 bokstav e, § 12-4 bokstav f og § 12-5 bokstav e, har hver av disse
ansvar for & koordinere grensesnitt mot andre ansvarlige innenfor sine respektive ansvarsomréder. Det er

84 For eksempel: Membranen i et vatrom er ikke tett og samtidig sprekker et rgr — der dette utfgres av to ulike foretak.
Kombinasjonen farer til fuktskader i hele bygget. Tett membran ville forhindret fuktskader, og et rar som var lagt riktig ville
forhindret fuktskaden. To ulike aktgrer har ansvar for hver sin del av problemet, men kan peke pé& den andre aktgren, fordi
ingen av dem har ansvaret for helheten. Dette er en tolkning av (tansvarspulverisering). Det oppstdr fordi ingen akter har
ansvar for helheten og derfor mener de ikke har ansvaret for konsekvensen.
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imidlertid ingen som etter dagens regler har et overordnet koordineringsansvar innenfor sine ansvarsomréder.
Det ncermeste vi kommer et slikt ansvar er ansvarlig sekers overordnede samordningsansvar, jf. pbl. § 23-4 andre
ledd. | prosjekter med mange involverte akterer kan det veere krevende for ansvarlig seker & samordne alle
aktarene. | slike tilfeller vil det kunne vcere hensiktsmessig med en hjemmel i byggesakforskriften som krever at
det utpekes en ansvarlig koordinator blant de foretakene som har erklcert ansvar, innenfor bade prosjektering,
utfgrelse og vavhengig kontroll.

10.5 Hva er positive og negative virkninger av tiltaket, hvor varige er de
og hvem blir bergrt?

Nyttevirkninger av forslaget

Forslaget om en koordinator er mélrettet mot et omréde i byggeprosessen der dagens kunnskap antyder at det
oppstér mange byggfeil. Sintef Byggforsk (2005) anslar fordelingen av byggfeil i byggeprosessen som vist i
Figur 10-1.

Figur 10-1: Fordeling av byggfeil i byggeprosess

Tiltakshaverens
overordnete
rammevilkér; 20%
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Kilde: Sintef Byggforsk (2005)

Figuren viser at flest feil oppstér i forbindelse med prosjektering (prosjekteringsunnlatelser /forenklet
prosjektering og feil i prosjekteringsmaterialet) — og utgjer omtrent 40 prosent av byggfeil i byggeprosessen.
Videre finner Sintef Byggforsk at 30 prosent av feil oppstar under bygging — det vil si hos utfgrende.
Tiltakshaver star for omtrent 20 prosent av feilene og det anslds at feil p& material stér for 10 prosent.

Fordelingen kan gi en viss innsikt i hvor i prosessen byggfeil oppstér, og kan indirekte antyde hvilke typer aktgrer
som fordarsaker byggfeil. Dette er imidlertid et usikkert anslag. Oslo Economics (2020) p&peker at representanter
for prosjekterende virksomheter stiller seg sveert kritisk til dette omfanget av prosjekteringsfeil. | andre intervjuer
er det andre oppfatninger.

Arsak bak feilene belyses imidlertid ikke, slik at det ikke er mulig & vurdere i hvilken grad byggfeilene oppstér
som fglge av darlig samhandling og kommunikasjon. | en byggeprosess er det ofte flere ledd som mé jobbe
sammen, og det kan veere vanskelig med god kommunikasjon. Oslo Economics (2020) p&peker at samhandling og
kommunikasjon spesielt trekkes frem som en sentral driver bak byggfeil av informantene som ble intervjuet.

Hvis det har seg slik at 70 prosent av byggfeilene som oppstar skyldes enten prosjektering eller utfgrelse, og
samordning internt og samordning mellom prosjektering og utferelse, er en scerlig viktig driver bak feilene, s& er
det grunnlag for & tro at nyttevirkningen av en koordinator kan veere betydelig. Hvorvidt den stgrste nytten
oppstdr ved & innfare krav til koordinator i grensesnittet mellom prosjektering og utferelse, eller ved & innfere
krav til koordinator innenfor henholdsvis prosjektering og utfgrelse er vanskelig & vurdere pd bakgrunn av den
kunnskap som i dag foreligger om byggfeil.

Samtidig mé det ogsé utvises noe varsomhet med & konkludere for sterkt med at en koordinatorrolle, enten i den
ene eller andre formen, vil ha store nytteeffekter. | en rapport fra Boverket i Sverige kom det frem noe mer
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oppdatert informasjon om relativ betydning av ulike &rsaker til byggfeil (Boverket 2018). Boverket gjennomfarte
en spgrreundersgkelse der respondentene ble spurt om de tre hyppigste arsaker til byggfeil. Tabellen nedenfor
viser resultatene fra undersgkelsen.

Tabell 10-2: Arsaker til byggfeil i Sverige

Arsaker til byggfeil i Sverige — undersokelse av Boverket (2018)

Manglende kompetanse eller ressurser innen den enkelte organisasjon 50 %
Tidsmangel 48 %
Kommunikasjons- /sprakproblemer 29 %
Manglende konsensus og forstdelse mellom prosjekterende og utfgrende 23 %
Organisatoriske utfordringer (samordning mellom kommunale avdelinger, aktarer og myndigheter) 18 %
Tolkning av lover og regler 8 %
Manglende motivasjon 6%
Manglende kompetanse eller ressurser hos bestillere og konsulenter 4%

Kilde: Boverket (2018). Respondentene ble bedt om & velge de tre hyppigste drsaker til byggfeil.

Halvparten av alle respondenene oppgir at mangel p& kompetanse eller ressurser i egen organisasjon er en av
de tre hyppigste arsakene til byggfeil i Sverige. Hvis resultatene fra spgrreundersgkelsen er representative for
Norge, sé vil kompetanse — og ikke samhandling som sédan — veere den viktigste arsaken bak byggfeil. Flere av
respondentene i undersgkelsen oppgir ogsd problemstillinger knyttet til kommunikasjon og samordning som
hyppige arsaker. Herunder oppgir 29 prosent kommunikasjons- eller sprakproblemer som arsak til byggfeil, 23
prosent oppgir manglende konsensus og forstdelse mellom planlegging og bygging som arsak til byggfeil og 18
prosent organisatoriske problemer som érsak til byggfeil.

P& tross av at det er noe uklarheter om hvor i byggeprosessen man kan spore tilbake byggfeil og hva &rsaken
bak byggfeil er, s& virker det som at samhandling, kommunikasjon og koordinering i det minste utgjer en viktig
arsak. Dette indikerer at en tydeligere plassering av ansvar for koordinering innenfor ansvarsrettssystemet kan
ha et stort potensial for positive nytteeffekter i form av bedre byggkvalitet og fcerre byggfeil. Basert p& det
kvantitative kunnskapsgrunnlaget er det imidlertid vanskelig & konkludere p& om det mest effektive tiltaket er
koordinering innenfor ett ansvarsomréde, eller i grensesnittet mellom dagens ansvarsomréder, eller eventuelt
begge. Basert pé& interviudata fra Oslo Economics (2020), kan man nok forvente ulike svar p& dette spgrsmalet.

Her kan det pépekes at samordning og koordinering ikke ngdvendigvis trenger & forbedres gjennom endringer i
ansvarsrettssystemet i plan- og bygningsloven, eller i lovverk for gvrig. Andre mulige tiltak kan veere med pé &
lzse dette problemet, men som da ikke er direkte knyttet til kontrollregimet. For eksempel er det rimelig & hevde
at samorning og koordinering mellom aktgrer blir bedre med nye digitale lgsninger. P& den andre siden har
dette over lang tid veert en ambisjon, og basert pé& kunnskapsgrunnlaget vért har det veert lite forbedringer pda
dette omrddet over tid.

Kostnader ved tiltaket

Det er vanskelig & ansld presise kostnader av tiltaket, men det kan virke rimelig & forvente at krav om ansvarlig
koordinerende vil veere et arbeidsintensivt tiltak og at oppfelging av koordinering vil ta tid. Videre kan
kostnadene til koordinering variere mye avhengig av kompleksiteten i forskjellige prosjekt og antall ansvarlige
foretak. Det er dessuten slik at det allerede i dag, i de starre byggeprosjektene, benyttes mye tid pé
koordinering, og det er ikke sikkert at en ny lovpdlagt rolle vil endre praksis vesentlig.

Som et eksempel kan det tenkes at kostnader til koordinering vil veere sammenlignbart med ett arsverk i enkelte
prosjekter, mens det utgjer mindre i andre prosjekter. Kvalitativt kan man sammenligne dette med en
kvalitetssikring av at for eksempel alt arbeid som er utfgrt av de ulike ansvarlige foretakene passer sammen i en
helhet, samt kostnader knyttet til oppfalging ved endringer av prosjekteringsgrunnlaget fortlepende. P& den
andre siden er kan det tenkes at en slik koordinatorrolle ogsé finnes i en del byggeprosjekter i dag, slik at den
faktiske kostnadsvirkningen av & kreve dette er noe usikker.
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Ettersom koordinatorrollen vil kreve en solid kompetanse, kan man forvente at kostnaden for kompetansen er hgy.
Ifelge SSB er brutto gjennomsnittslenn for en arkitekt p& om lag 730 000 i dret og om lag 650 000 kroner for
byggingeniar.85 | tillegg til dette kommer kostnader for arbeidsgiveravgift, pensjon, overhead og sosiale
kostnader som utgjer den totale kostnaden for den ansatte. Dette varierer fra virksomhet til virksomhet, men
anslds & veere et péslag pé& 30-40 prosent for en gjennomsnittlig ansatt. Dermed kan det tenkes at
arsverkskostnaden for en koordinator er mellom 845 000 og 1 022 000 kroner. Vi vil anta at &rsverkskostnaden
for en koordinator har dette som et minimum. Den faktiske kostnaden vil avhenge av prosjektets starrelse,
kompleksitet og den organisatoriske kompleksiteten i prosjektet.

10.6 Anbefaling

Kommunal- og distriktsdepartementet har gnsket & utrede forslaget om & innfere krav til koordinator for
prosjektering og utferelse. Tiltaket kan enten leses i lys av Byggkvalitetutvalgets forslag om & avskaffe
ansvarsrettssystemet, eller som et tiltak under dagens system. Byggkvalitetutvalget pépeker at koordinering i
grensesnittene i byggeprosjekter kan veere krevende og komplekst, og dérlig koordinering kan fare til feil og
mangler. | var vurdering har vi lagt dagens ansvarsrettsystem til grunn.

Vi anbefaler at det innfgres krav til at ansvarlig seker skal pése at det er én aktgr som har ansvar for
koordinering innen prosjektering, én aktgr som har ha ansvar for koordinering innen utfgrelse, og én akter som
har ansvar for koordinering innen uavhengig kontroll. Bakgrunnen for anbefalingen er at Sintef Byggforsk (2005)
har anslétt at prosjektering (prosjekteringsunnlatelser /forenklet prosjektering og feil i prosjekteringsmaterialet)
utgjer omtrent 40 prosent av byggfeil i byggeprosessen, mens 30 prosent av feil oppstar under bygging — det vil
si hos utfgrende. Dette kan antyde at det er scerlige utfordringer knyttet til samordning innad i ansvaromrédene
og at dette er en betydelig kilde til byggfeil, hvilket ogsé har blitt trukket frem av informanter i intervju. Véart
forslag har den fordel at det i farste omgang bidrar til & sikre grensesnitt mellom arbeid som foregér innenfor de
ulike ansvarsomrddene. Prosjekteringsgrunnlaget skal koordineres og utgjgre en koherent helhet. P4 samme mate
skal utfgrelsen koordineres med tanke pé & sikre at riktig arbeid utfares til riktig tid.

Samhandling, kommunikasjon og koordinering mellom prosjektering og utfarelse er ogsé en kilde til byggfeil. Vi
er imidlertid usikre pd hensiktsmessigheten av & innfgre en koordinator pé& tvers av ansvarsomréder. Det skyldes
at det potensielt er svcert krevende med tanke pé & sikre kompetanse til & pata seg et slikt ansvar, og at en slik
rolle i praksis vil méatte falge et byggeprosjekt over sveert lang tid. Vi anser ogsé dette forslaget som & ferst og
fremst veere hensiktsmessig dersom man avskaffer ansvarsrettssystemet. Innad i ansvarsrettssystemet innebcerer
dette i praksis en helt ny ansvarsrolle som vi synes er utfordrende & implementere grunnet grensesnitt mellom de
ansvarlige foretakene.

Forslaget vart imgtekommer likevel til en viss grad utfordringen knyttet til grensesnittet mellom prosjektering og
utfgrelse til en viss grad. Det skyldes at én ansvarlig koordinerende prosjekterer, én ansvarlig koordinerende utfgrer
og én ansvarlig koordinerende uavhengig kontrollgr vil forenkle kommunikasjonen og samhandlingen mellom de
ulike ansvarsomrddene — det vil veere ett kontaktpunkt for prosjekterende om utfgrende trenger avklaring eller
dokumenter for eksempel. Det er ogsé rimelig & tro at feil under for eksempel utfgring oppstér fordi
prosjekteringsgrunnlaget sett under ett ikke er koherent, ikke bare fordi utfgrende misforstér prosjekterings-
grunnlaget.

Pbl. § 23-4 andre ledd sier at ansvarlig seker skal «samordne de ansvarlige prosjekterende, utfgrende og
kontrollerende, og pdse at alle oppgaver er belagt med ansvar». Forslaget vart innebeerer en konkretisering av
dette ved at ansvarlig seker skal pdse at det er en koordinator innen omréddene prosjektering, utferelse og
kontroll nér det er flere ansvarlige foretak innenfor et omréde og ansvaret for slik samordning ikke er scerskilt
angitt i gjennomfaringsplanen eller erklcering om ansvarsrett. Koordinatoren kan for eksempel veere et av de
ansvarlige foretakene. Ansvarlig sgker vil fortsatt ha et overordnet samordningsansvar som i dag og
ansvarsrettene vil ligge fast. Ansvarlig seker kan imidlertid bedre utave sitt samordningsansvar gjennom
delegering til koordinerende innenfor ansvarsomrédet. Samordningen mellom ansvarsomréader kan ogsé
forbedres ved at det er foretak med en koordinerende funksjon innenfor hvert omré&de. Etter vart syn er det
potensielt en svakhet med dagens system at samordning tilfaller ansvarlig sgker, som ikke trenger & ha
kompetanse pé& for eksempel grensesnitt innenfor utfaring. Dette er vart beste forslag til hvordan dette kan lgses
innenfor ansvarsrettssystemet, uten for omfattende endringer av plan- og bygningsloven.

85 SSB tabell 11420: Utdanningsfordelt ménedslgnn, etter kjgnn, arbeidstid, sektor og ncering 2015 - 2020
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Dette kan vcere et fordyrende element i en noen byggeprosesser. | andre byggeprosjekter vil det allerede i
praksis finnes en slik rolle. Vi vektlegger imidlertid at en koordineringsrolle og metoder for & sikre bedre
samordning er noe som over lengre tid har blitt etterspurt av flere aktgrer, hvilket kan indikere at mange aktgrer
mener nytten oppveier kostnadene. Vi understreker at vi ikke har tilstrekkelig datagrunnlag egnet til & konstatere
at dette stemmer, men bemerker at tidligere studier antyder at samordning og koordinering er en sentral &rsak til
store byggfeil med alvorlige konsekvenser.

10.6.1 Juridisk implementering

Som pépekt i punkt 10.4 ovenfor, finnes det i dag flere bestemmelser som skal sikre koordinering blant aktgrene
i byggeprosjekter. Vi har imidlertid vist at det kan veere behov for & styrke koordineringen innenfor de enkelte
ansvarsomrddene der det er flere ansvarlige foretak. Vi foreslar derfor at ansvarlig sgker kan peke ut en
ansvarlig koordinator blant de ansvarlige foretakene innenfor hvert ansvarsomr&de der dette anses hensikts-
messig. Dette krever en endring av SAK § 12-2 bokstav g, SAK § 12-3 bokstav e, § 12-4 bokstav f og § 12-5
bokstav e.

Tabell 10-3: Forslag til endring i SAK

Forslag til endringer i SAK kapittel 12 (endringer i kursiv):
SAK § 12-2 bokstav g:

& pése at de ansvarlige foretak blir samordnet der det er flere foretak og ansvaret for slik samordning ikke
er scerskilt angitt i gjennomfgringsplanen eller erklcering om ansvarsrett, herunder skal det pekes ut en ansvarlig
koordinerende.

Forslag til endring i SAK § 12-3 bokstav e:

koordinering av grensesnitt mot andre ansvarlig prosjekterende. Der ansvarlig seker har pekt ut en
koordineringsansvarlig, vil denne ha scerskilt koordineringsansvar mellom foretakene.

Forslag til endring i § 12-4 bokstav f:

& koordinere grensesnitt mot andre ansvarlig utfgrende. Der ansvarlig seker har pekt ut en
koordineringsansvarlig, vil denne ha scerskilt koordineringsansvar mellom foretakene.

Forslag til endring § 12-5 bokstav e:

& koordinere grensesnitt mot andre ansvarlig kontrollerende, og bidra til & koordinere kontrollen der det er
flere ansvarlig kontrollerende. Der det er flere foretak og ansvarlig seker har pekt ut en koordineringsansvarlig,
vil denne ha scerskilt koordineringsansvar mellom foretakene.

10.7 Forutsetninger for vellykket gjennomfgring

For at tiltaket skal veere vellykket, er det en viktig forutsetning at endringen kommuniseres tydelig, slik at
aktgrene i bransjen far dette med seg. Det kan videre veere aktuelt & utrede tiltaket ncermere, herunder & ha
tiltaket pé& hering, bade for & kartlegge innspill fra bransjen og fordi dette kan bidra til & skape kunnskap om
endringen.
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11. Fremtidig innretning av kontroll

11.1 Behovet for kontroll og asymmetrisk informasjonsproblematikk

Behovet for ekstern kontroll oppstér nér det er vanskelig & sikre at de som utfgrer en jobb pé& oppdrag fra en
oppdragsgiver yter den ngdvendige innsatsen som kreves for & oppné den avtalte kvaliteten pé& produktet
og/eller tienesten. Problemstillinger som dette utgjer et velkjent insentivproblem i skonomifaget og betegnes som
prinsipal-agent problemet. N&r avtalt kvalitet pd agentens arbeid er lett & observere vil agenten ha insentiver til
& levere et produkt/tieneste til avtalt kvalitet. Nar kvaliteten p& agentens arbeid er vanskelig & observere, vil
agenten kunne levere et produkt /tjeneste som ikke tilfredsstiller avtalt kvalitet. En lgsning pé& dette problemet er
bedre «monitorering® fra prinsipalen/oppdragsgiveren for & sikre at leveransen blir av avtalt kvalitet.

| byggesaker oppstar prinsipal-agent problemet som fglge av en informasjonsasymmetri mellom tiltakshaver og
foretaket som er kontrahert til & utfgre arbeid i prosjektet. Prinsipal-agent problemet oppstér ogsé fra et
offentlig perspektiv som fglge av at kommunen skal pése at byggetiltak er i henhold til plan- og bygningsloven.

| plan- og bygningsloven er det opprettet et kontrollregime og et ansvarssystem, som skal besvare denne
problemstillingen. Kontrollsystemet bestér av kommunalt tilsyn og uavhengig kontroll fra ansvarlig kontrollerende
foretak.

Rammene for vare anbefalinger

Vére anbefalinger om kontroll forholder seg til kontroll innenfor rammene av dagens system i plan- og
bygningsloven. Byggkvalitetutvalget har blant annet foreslatt & avvikle ansvarsrettssystemet, mens vi legger fil
grunn at ansvarsrettssystemet bestér. Videre, tar vi ogsd utgangpunkt i prinsippet om at ansvaret for at
regelverket er fulgt, skal ligge p& den som faktisk utfgrer jobben, i samsvar med bestemmelsene i pbl. kap. 23.

Formalet med kontrollregimet i plan- og bygningsloven er & pése at bestemmelser som stiller krav til forsvarlig
byggkvalitet gitt i, eller i medhold av, plan- og bygningsloven, etterleves. Formalet med kontrollregimet i plan-
og bygningsloven er i utgangspunktet ikke & pdse at annet regelverk etterleves.

Sentrale definisjoner

| denne utredningen er «kontroll» en samlebetegnelse pé& uavhengig kontroll (pbl. § 23-7) og kommunalt tilsyn
(pbl. kap. 25). «Uavhengig kontroll» er kontroll utfgrt av uavhengige aktarer, jf. pbl. § 23-7, og «tilsyn» er
kommunal kontroll med byggeprosjekter, if. pbl. kap. 25. «Ansvar» refererer til reglene om private aktgrers
ansvar overfor kommunen, for hele eller deler av byggeprosjekter, if. pbl. kap. 23.

Formalet med ansvarsreglene

Reglene om ansvar innenfor ansvarsrettssystemet tar utgangspunkt i et offentligrettslig perspektiv. Ansvarsreglene
kan ogsé bidra til & korrigere for negative virkninger av informasjonsasymmetrier mellom tiltakshaver og
kontraherte parter. Ansvarsreglene tar i utgangspunktet ikke sikte p& & regulere ansvar overfor tredjeparter.
Ansvarsrettssystemet ble etablert for at kommunene ikke skal ha ansvaret for et Igpende tilsyn med all bygge-
virksomhet. Gjennom «privatiseringen» av kontrollen har lovgiver lagt til grunn at kommunene skal kunne stole pé&
at tiltakshaver eller ansvarlige foretak fglger plan- og bygningslovens regler og krav til forsvarlig byggkvalitet.

Ansvar

Prinsippet nér det gjelder ansvar, er at tiltakshaver /byggherre som et utgangspunkt er ansvarlig for at tiltak
utferes i trdd med regelverket. Et generelt og overordnet ansvar ligger pé tiltakshaver (pbl. § 23-1 ferste ledd).
Innenfor rammene av ansvarsrettssystemet skal tiltakshaver, der dette er spesifisert, viderefgre ansvaret for &
pése at visse omrdder av det omsgkte tiltaket er i samsvar med offentlige krav og tillatelser. Tiltakshaver
viderefgrer ansvaret, men ansvaret er ikke overfart. Dette betyr at tiltakshaver til syvende og sist har det
endelige ansvaret for & falge opp offentligrettslige krav til forsvarlig byggkvalitet etter plan- og bygningsloven.
Ansvarlige foretak erklcerer ansvar overfor kommunen for & pése at sgknad, prosjektering og utfgrelse mm. er i
samsvar med offentligretislige krav og tillatelser. Ansvarlig kontrollerende skal péase at uavhengig kontroll
etterleves og kontrollere at de andre ansvarlige foretakene oppfyller lov- og forskriftsatte krav.

Prinsipielle hensyn ved véare anbefalinger

Skillet mellom tilsyn som en offentlig oppgave, if. pbl. kap. 25 og ansvar for gjennomfaring av tiltak etter
reglene i pbl. kap. 23 fremstar etter vart syn som tydelig i loven. Kommunene har bé&de en rett og en plikt til &
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fere tilsyn med alle tiltak som faller inn under plan- og bygningslovens omrdde. P& tross av at tilsynsbegrepet
ikke er legaldefinert, er dette & forst& som at tilsyn av byggesaker er en formdlsstyrt virksomhet som skal ta sikte
pé& & avklare om aktgrene overholder plan- og bygningslovgivningen. Tiltakshaver er ansvarlig for at omsgkte
tiltak utfgres i trdd med plan- og bygningslovgivningen, mens kommunen skal pése at plan- og
bygningslovgivningen overholdes i kommunen.

Etter vart syn er det ogsd et viktig premiss for et effektivt kontrollregime at rammene for kommunalt tilsyn ikke
prinsipielt avgrenses mot oppgavene innad i ansvarsrettssystemet. Den praktiske oppgavedelingen i ordincer
kontrollvirksomhet kan likevel avgrenses mot hverandre av hensyn til for eksempel kompetanse. Tilsyn er
myndighetsutgvelse og bar veere prinsipielt fristilt fra organiseringen av ansvarsrettssystemet. Dette betyr at det
ikke bar legges absolutte begrensninger pd hva og hvem kommunen kan kontrollere. Kommunens tilsyn er & anse
som en overordnet kontrollinstans som skal sikre at plan- og bygningslovgivningen overholdes i kommunene, og en
sikkerhetsventil for kontroll av myndighetskrav i byggesaker. At dette er viktig skyldes ogsd at det kun er
kommunen som innenfor dagens system kan kontrollere etterlevelse av ansvaret til uavhengig kontrollgr. | tillegg
er det kun kommunene som har hjemmel til & vedta pdlegg og forfalge ulovligheter.

Problemet

Hovedproblemet med dagens system er etter vart syn femdelt. For det farste er kontroll i for liten grad maélrettet
mot omrd&der med stor sannsynlighet for byggfeil med store potensielle kostnader. For det andre er det et
problem at insentivene til solid gjennomfart uavhengig kontroll er for svake. For det tredje er det et problem at
det er for mange og kompliserte grensesnitt for ansvar innad i ansvarsrettsystemet. For det fijerde er det et
praktisk problem knyttet til at kontroll bgr ses i sammenheng med riktig kompetanse og kapasitet til & utfere
kontroll. For det femte, er det et problem at det kan oppstd en utydeliggjering av kontrollregimet ved at det
utvides til & kontrollere forhold som bare indirekte pévirker forsvarlig byggkvalitet. Dette kan virke
kontraproduktivt med hensyn til & rette fokus mot kontroll av byggkvalitet. Disse fem punktene utgjer etter vért
syn de store trekkene ved problemene med dagens kontrollregime. Andre problemer anser vi som mer
underordnet, eller at de er problemer som i hovedsak kan knyttes til andre samfunnsproblemer.

11.2 Hovedforslag til nytt kontrollregime

Vi foreslér tre sterre endringer innenfor dagens kontrollregime. | tillegg har vi noen supplerende anbefalinger
som kan styrke kontrollregimet i fremtiden.

1. Mer malrettet kontroll ved faste milepceler i utforelsesfasen, gkt innslag av stedlig kontroll og kommunal
tilsynsplikt nar avvik ikke rettes.

Det er fornuftig & styrke dagens kontroll av byggesaker, og vi mener dette bgr rettes mot uavhengig kontroll i
utferelsesfasen og at det gjennomfares kontroller tidligere i byggeprosesser enn i dag. Kunnskapsgrunnlaget
antyder at alvorlige byggfeil med potensielt store konsekvenser oppstér pé visse stadier i en byggeprosess, og
at dette ikke avdekkes i tilstrekkelig grad i dag fordi kontroll ikke gjennomfares pa riktig tidspunkt. Metodene
for kontroll og omréder for kontroll korresponderer ikke i tilstrekkelig grad med hensyn til hvor og néar byggfeil
oppstér. | dag er det relativt sett for stort fokus p& kontroll av dokumenter og prosjekteringsgrunnlag.

Vi anbefaler at det fastsettes konkrete milepceler for kontroll innenfor a) tillatelse b) byggegrop, c) plassering av
bygg og d) konstruksjon, der de tre sistnevnte milepcelene ogsé innebcerer en stedlig kontroll. Dette tiltaket
mener vi vil styrke oppdagelsesrisikoen av alvorlige byggfeil, og ha en netto nytte knyttet til & unngé kostbar
feilretting og potensielt forhindre alvorlige konsekvenser. Dersom det avdekkes feil som ikke rettes, eller
sikringstiltak ikke gjennomfgres, ved byggegrop, plassering av bygg og/eller konstruksjon, skal ansvarlig
kontrollerende varsle kommunen. Vi anbefaler en tydeliggjering om at et slikt varsel utlgser tilsynsplikt fra
kommunen. Dette understreker at kommunen har overordnet ansvar for & pése at plan- og bygningslovgivningen
overholdes i kommunen og funksjonen som en sikkerhetsventil innen kontrollregimet.

2. @kt ansvar til vavhengig kontroller gjennom utvidelse til & bekrefte at omrédet som kontrolleres
tilfredsstiller kravene i byggteknisk forskrift pa kontrolltidspunktet, og ikke bare avgrenses til & bekrefte
det er gjennomfert kontroll.

Vi anbefaler & gke ansvaret til uavhengig kontrollar ved & innfare et krav om at det ved bekreftelse pé

gjennomfart kontroll ogsé skal bekreftes at omrédet som er kontrollert tilfredsstiller krav i byggteknisk forskrift.
@kt ansvar for uavhengig kontrollgr vil styrke insentivene til & gjennomfgare ftilfredsstillende kontroll. Kontrolltids-
punktet skal veere underveis i byggeprosjektet, og kan ikke forskyves til sluttfgringen. Nér uavhengig kontrollars
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ansvar utvides til kontroll av etterlevelse av byggteknisk forskrift, vil det fremsté vesentlig mer risikabelt & ikke
dokumentere at arbeidet p& det angitte kontrolltidspunktet var i orden. Dette er skjerpende for insentivene til
vavhengig kontrollar for & gjennomfgre en solid jobb, og kan tenkes & gi lavere utbedringskostnader i
byggeprosjekter gjennom bedre kontroll. Dette vil ogsé fere til noe gkte totale kontrollkostnader i
byggeprosjekter, men vil sannsynligvis i starst grad ramme aktgrer som per i dag anskaffer en overfladisk
uvavhengig kontroll. Forslaget kan dermed stimulere til at slik praksis opphgrer. Vi understreker samtidig at det
gkte ansvaret til ansvarlig kontrollgr skal begrenses til en kontroll av etterlevelse av byggteknisk forskrift (i form
av en sjekkliste). Det vil med andre ord ikke kreve en faglig vurdering av om det finnes bedre tekniske lgsninger
innenfor gjeldende regelverk.

3. Innfere krav til at ansvarlig seker skal pase at det er én akter som har ansvar for koordinering innen
prosjektering, én akier som har ha ansvar for koordinering innen vtferelse, og én akter som har ansvar
for koordinering innen vavhengig kontroll.

Av denne gjennomgangen ser vi at antallet ansvarlige foretak i et byggeprosjekt kan bli stort. Dertil kommer at
det ofte vil veere flere ansvarlige foretak innenfor samme ansvarsomréde. Ansvarspulverisering oppstar ndr to
aktgrer med rette kan peke pd& hverandre og skylde pd den andre. Ansvarspulverisering forekommer i
byggeprosjekter nar ansvarlige foretak erklcerer ansvar for et begrenset omréde og det er mange ansvarlige
foretak. Grensesnittene for ansvar blir fort uklare. Vi anbefaler at det innfares krav til at ansvarlig seker skal
pése at det er én ansvarlig akter for koordinering innen henholdsvis prosjektering, utfgrelse og uavhengig kontroll
der det er flere ansvarlige foretak innen omrddene og en koordinator ikke er scerskilt angitt i
giennomfaringsplanen. Koordinatoren innen et ansvarsomrdde kan for eksempel veere et av de ansvarlige
foretakene. Ansvarlig seker vil fortsatt ha et overordnet samordningsansvar som i dag og ansvarsrettene vil ligge
fast. Ansvarlig seker kan imidlertid bedre utgve sitt samordningsansvar gjennom delegering til koordinerende
innenfor ansvarsomr&det. Samordningen mellom ansvarsomrdder kan ogsé forbedres ved at det er foretak med
en koordinerende funksjon innenfor hvert omréde. Dette er vért beste forslag til hvordan dette kan lases innenfor
ansvarsrettssystemet, uten for omfattende endringer av plan- og bygningsloven.

11.3 Andre anbefalinger som stgtter opp under fremtidens kontrollregime

Byggkvalitetutvalget kommer med mange tiltaksforslag som trekker i flere retninger. | vurderingen vér har vi
ogsé kommet frem til supplerende anbefalinger, som kan leses som tiltak som stgtter opp under og styrker
fremtidens kontrollregime. Vi anbefaler at:

e  Kommunene pélegges en plikt til & kunne motta og behandle digitale byggesgknader, etter en kartlegging
av byggesgknadsprosesser i kommuner for & kvalitetssikre at dette ikke byr pd scerlige utfordringer

e Staten fér i oppgave & utvikle et digitalt rapporteringsverktgy for byggfeil der ansvarlig kontrollgr blir
pdlagt & rapportere pé samtlige avvik som er avdekket ved en vavhengig kontroll.

e  Rettsregel om sikkerhetsstillelse tydeliggjeres og det iverksettes pedagogiske tiltak for & informere
kommuner om mulighetene for bruk av sikkerhetsstillelse som forutsetting for midlertidig brukstillatelse.

De supplerende anbefalingene kan stgtte opp under fremtidens kontrollregime pé fglgende méater. Kartlegging
av byggesgknadsprosesser og plikt til & kunne motta og behandle digitale byggesagknader kan styrke
effektiviteten, transparensen og kontrollfrekvensen av dokumentasjon. Statlig initiativ til & utvikle et digitalt
rapporteringsverktgy for byggfeil kan bidra til at kunnskapsgrunnlaget for ndr og hvor det oppstér byggfeil i en
byggeprosess blir bedre. Dette kan benyttes til & justere regler for kontroll i retning av & bli mer risikobasert.
Pedagogiske tiltak for & informere kommuner om mulighetene for sikkerhetsstillelse kan bidra til & redusere
transaksjonskostnader ved vanskelige beslutninger, og bedre sikre seg mot strategiske konkurser eller tvister etter
at midlertidig brukstillatelse er utstedt fra kommunen.

Avsluttende kommentar

Tiltakene vi anbefaler vil medfare gkt ressursbruk, i hvert fall hos ansvarlig kontrollerende, men hayst sannsynlig
0gsé hos kommunalt tilsyn. Vi mener at denne merkostnaden lar seg forsvare, med tanke p& de betydelige
utfordringene som observeres i byggebransjen, selv om det er usikkerhet ved datagrunnlaget. Det kan synes som
om det gode grunner til at tilsyn av andre forhold i byggebransjen, knyttet til arbeidslivskriminalitet,
skattekriminalitet og lignende, ber styrkes. Antagelig er det primcert manglende prioritering av ressurser til slikt
tilsyn som er begrensende i dag. Hay risiko for avdekking av ulovligheter er antagelig det mest effektive
virkemiddelet for & oppné endret adferd i bransjen. Vi er samtidig av den oppfatning at dette best ivaretas
gjennom en samordnet og koordinert strategi fra myndighetene som helhet. Etter vért syn harer noen av
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forslagene fra Byggkvalitetutvalget ikke naturlig inn under plan- og bygningsloven. Vi mener man skal veere
varsomme med & trekke inn andre oppgaver enn det kommunene skal utfgre som plan- og bygningsmyndighet,
scerlig nér det er usikkerhet om tiltakene har effekt pd byggkvalitet.

11.4 Hva skal kontrolleres, nér skal det kontrolleres, hva skjer hvis det
avdekkes feil eller mangler, og hvem skal ha ansvar for hva?

Hva skal kontrolleres?

| dag kreves det vavhengig kontroll i tiltaksklasse 1 av:

e  Fukisikring av sgknadspliktige vatrom i boliger
e  Lufttetthet i nye boliger

Disse kravene gjelder ogsé for fritidsboliger med mer enn én boenhet.
| dag kreves det uavhengig kontroll i tiltaksklasse 2 og 3 for felgende omréder:

e Bygningsfysikk

e  Konstruksjonssikkerhet
e  Geoteknikk

e  Brannsikkerhet

Vi foreslar videreforing av dagens kontroll, og innfgring av krav om:

e Stedlig vavhengig kontroll av plassering av bygg i tiltaksklasse 3

e Stedlig uavhengig kontroll av konstruksjon knyttet til kritiske elementer, herunder becereevne og brannsikring,
innenfor tiltaksklasse 2 og 3

e Dersom det ved innmdling av byggegrop for tiltak i tiltaksklasse 2 og 3 utfert av ansvarlig utferende er
avdekket feil i prosjektering eller nye forhold som krever sikringstiltak, skal ansvarlig seker varsles og sgrge
for at gjennomfares uavhengig kontroll med utferelsen.

e Ansvarlig kontroll utvides til & bekrefte at omréddet som kontrolleres tilfredsstiller kravene i byggteknisk
forskrift p& kontrolltidspunktet, og ikke bare avgrenses til & bekrefte at ansvarlig kontrollerende har
gijennomfart kontroll

Nar skal kontrollen skje?

| dag er prinsippet at kontrollen utfgres p& hensiktsmessige tidspunkt i ulike faser av et byggeprosjekt. Ved
avsluttet kontroll skal det leveres kontrollerklcering.

Tiltaksklasse 1: Vétrom og lufttetthet i boliger

e  Kontroll av vétrom og lufttetthet er i hovedsak kontroll av utfgrelse. Kontroll av vatrom foretas i
utfarelsesfasen. Kontrollen bgr giennomfgres etter at tettesjiktet er péfert og gjennomferinger forseglet og
for overflatematerialer som fliser, belegg mv. er montert.

e  Kontrollerkleering for fuktsikring i vatrom og lufttetthet skal foreligge senest ved ferdigattest.

Tiltaksklasse 2 og 3

e  Kontrollerklcering for brannkonsept skal senest foreligge ved igangsettingstillatelse.

e Kontroll av prosjektering og utfarelse av bygningsfysikk, konstruksjonssikkerhet og geoteknikk skal utfgres pa
et tidspunkt som er hensiktsmessig for hva som skal kontrolleres. Kontrollerklcering skal foreligge senest ved
ferdigattest. Hver ansvarsrett som er tildelt for kontroll skal ha en egen kontrollerklcering.

Vi foreslar:

e Stedlige kontroller ved ncermere angitte milepceler mé finne sted pé& et forsvarlig tidspunkt fer omradet som
skal kontrolleres bygges inn, slik at det muliggjer oppdagelse av eventuelle feil og mangler

Hva skjer om kontrollen avdekker feil eller mangler?

| dag er kontrollregimet slik at kontrollforetaket skal innenfor sitt kontrollomré&de kontrollere at byggearbeidene
er i overensstemmelse med kravene som fglger av plan- og bygningsloven. Feil som oppdages under kontrollen
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skal meldes til de ansvarlige foretakene som har prosjektert eller utfgrt byggearbeidene. Ansvarlig
prosjekterende eller utfgrende foretak har ansvar for & lukke avvik.

Kontrollforetaket skal pése at avvik blir lukket. Dette innebcerer ikke at det skal gjgres en ny kontroll av
tegninger eller utfgrt byggearbeid, det er tilstrekkelig & konstatere at avviket er bekreftet lukket av de
ansvarlige prosjekterende eller utfgrende foretakene.

Dersom den avtalte fristen for lukking overskrides, skal kontrollforetaket varsle ansvarlig sgker. Dersom avvik ikke
lukkes etter at sgker er informert og avtalte frister er utlgpt, skal kontrollforetaket melde fra til kommunen at det
foreligger et &pent avvik.

Kontrollforetak skal avgi kontrollerklcering og sluttrapport til sgker nér kontrolloppdraget er utfart.
Kontrollforetakets ansvar i byggesaken stopper med sluttrapporten.

Vi foreslar:

e Dersom det avdekkes feil som ikke rettes, skal ansvarlig kontrollerende for utfarelsen varsle kommunen. Dette
utlgser en tilsynsplikt for kommunen, som mé iverksette tilsyn.

e  Kontrollforetakets ansvar i byggesaken utvides til & inkludere en bekreftelse av at det kontrollerte omréadet
tilfredsstiller kravene for byggteknisk forskrift. Kontrollforetakets ansvar i byggesaken stopper séledes ikke
med sluttrapporten for de konkrete omrédene (som i dag).

Hvem skal ha ansvar for hva?

| dag er ansvar i stor grad regulert av ansvarsrettssystemet. Som beskrevet i kapittel 2 har ulike aktgrer ulikt
ansvar. Nér det gjelder ansvar overfor kommunen er tiltakshaver som et utgangspunkt ansvarlig for at tiltak
utferes i trdd med regelverket. Det ligger dermed et generelt og overordnet ansvar pé tiltakshaver. Videre har
ansvarlig seker etter pbl. § 23-4 tre hovedoppgaver. For det fgrste & veere tiltakshavers representant overfor
kommunen, for det andre & veere ansvarlig for & samordne de ulike oppgavene og for det tredje ansvarlig for &
innsende ngdvendig sluttdokumentasjon for kommunens utstedelse av ferdigattest. Ansvarlig prosjekterende har i
henhold til pbl. § 23-5 ansvar for & prosjektere tiltaket i samsvar med bestemmelser og tillatelser gitt i eller i
medhold av denne lov. Tilsvarende har ansvarlig utferende etter pbl. § 23-6 ansvar for at tiltaket utfares i tréd
med prosjekteringen, og at gjennomfaringen skjer i samsvar med bestemmelser og tillatelser gitt i eller i medhold av
denne lov. Som del av dette har foretakene selv ansvar for intern kvalitetssikring av at de oppfyller dette.

Nér det gjelder det offentligrettslige ansvaret til uavhengig kontrollgr, er dette dekket av pbl. § 23-7 som sier at
den ansvarlig kontrollerende har ansvar for & pése at prosjekteringen og lgsningene som valgt er tilstrekkelig.
Videre skal den ansvarlig kontrollerende pése at utfgrelsen er i tr&dd med prosjekteringen, og at béade
prosjekteringen og utferelsen er dokumentert og i samsvar med krav og tillatelser gitt i eller i medhold av denne
lov. Herunder gjelder de punkter nevnt under sparsmélet Hva skal kontrolleres¢ over.

Kommunen har ansvar for kontroll av dokumentasjon i forbindelse med sgknad om byggetillatelse og seknad om
midlertidig brukstillatelse /slutterklcering. | tillegg plikter kommunene & fore tilsyn med saker der det allerede har
blitt gitt pdlegg, er varsel om ulovligheter, og temabasert tilsyn etter SAK § 15-3. Utover de konkrete tilfeller
hvor kommunene plikter & fare tilsyn, har kommunene vid fullmakt til & selv bestemme i hvilken utstrekning og
hvordan de selv skal fgre tilsyn.

Vi foreslar viderefering av dagens ansvarsrettssystem med felgende tilpasninger:

e @kt ansvar for uavhengig kontrollgr i form av bekreftelse av at kontrollerte omréder tilfredsstiller kravene
for byggteknisk forskrift

e Krav til at ansvarlig seker skal pése at det er én akter som har ansvar for koordinering innen prosjektering,
én akter som har ha ansvar for koordinering innen utfarelse, og én akter som har ansvar for koordinering
innen vavhengig kontroll.

e Ved manglende retting av feil avdekket under kontroll fra uavhengig tredjepart, har denne ansvar for &
varsle kommune. Varsel om manglende retting av feil utlgser tilsynsplikt fra kommunen.

Tilsyn og uavhengig kontroll i plan- og bygningsloven 107



12. Referanser

Bol, Thijs, og Ida Drange. 2016. «Occupational closure and wages in Norway.» Acta Sociologica 60 (2): 134-
157.

Boligprodusentene. 2019. «Kvalifisert for & bygge. Enkelt & velge serigst.»

Bolton, Patrick, og Mathias Dewatripont. 2005. Contract Theory. Massachusetts: Massachusetts Institute of
Technology.

Boverket. 2018. «Kartldggning av fel, brister och skador inom byggsektorn.»
Byggenceringens Landsforening. 2020. «Bygge- og anleggsmarkedet 2020-2022.»
Byggenceringens Landsforening. 2014. «Enkelt & veere serigs.»

Byggkvalitetutvalget. 2020. «Forsvarlig byggkvalitet. Kompetanse, kontroll og serigsitet. .»
Direktoratet for Byggkvalitet. 2018. «Kunnskapsgrunnlag om tilsyn i byggenceringen.»

Direktoratet for byggkvalitet. 2021. Arsrapport 2020: Gode bygg for et godt samfunn. Direktoratet for
byggkvalitet.

Laffont, Jean-Jacques, og David Martimort. 2002. The Theory of Incentives. The Pricipal-Agent Model. . Princeton
University Press.

Oslo Economics. 2014. Konsekvensutredning - forslag om etablering av én sentral klareringsenhet innen sivil sektor.

Oslo: Oslo Economics.
Oslo Economics. 2020. «Utredning av kvalifikasjonskrav i bygge- og anleggsbransjen.n

Pedersen, Simen, Sissel Redevand , Iselin Kjelsaas, Fredrik Haugen, og Maja Olderskog Albertsen. 2020.
Utredning av byggskadeforsikring og -register. Oslo: Menon Economics.

Samfunnsgkonomisk analyse. 2018. «Finansiering av offentlig infrastruktur i utbyggingsomréder.n

Sintef Byggforsk. 2008. Byggskadeomfanget i Norge (2006) - En vurdering basert pé et tidligere arbeid og nye
data. Sintef Byggforsk.

Sintef Byggforsk. 1994. Byggskadeomfanget i Norge. Utbedringskostnader i norsk bygge- /eiendomsbransje - og
erfaring fra andre land. Sintef Byggforsk.

Sintef Byggforsk. 2005. «Kompetanseoverfering for reduksjon av byggefeil.»

SSB. 2020. 12817: Forelgpige tall for antall foretak, sysselsatte og omsetning, etter ncering (SN2007) 2016 -
2019. Funnet 08 16, 2021. hitps://www.ssb.no/statbank/table/12817/.

—. 2020. SSB Tabell 07685: Gjennomsnittlige arbeidskraftskostnader per &rsverk, etter ncering (SN2007),

statistikkvariabel og &r. Funnet 2021. https://www.ssb.no/statbank /table /07685 /tableViewLayout1/.

—. 2021. SSB Tabell 1267 6: Behandlede byggesgknader og klager. Utfgrte tilsyn samt pélegg, oppfelging og
sanksjoner ifm. tilsyn, etter statistikkvariabel, region og &r. Funnet 2021.
https://www.ssb.no/statbank /table /12676 /tableViewLayout1/.

Tilsyn og uavhengig kontroll i plan- og bygningsloven

108



osloeconomics
HOLTH & WINGE

post@osloeconomics.no Besgksadresse: Postadresse:
Tel: +47 21 99 28 00 Kronprinsesse Marthas plass 1 Postboks 1562 Vika
Fax: +47 96 63 00 90 0160 Oslo 0118 Oslo



