Lindas kommune v/byggesak

01.09.2014

KLAGE PA GEBYR- AVSLAG RAMMEL@YVE gbnr 196/139, Midtgard Leknes
Me viser til avslag pa sgknad om dispensasjon og rammelgyve datert 29082014.

Kommunen har i denne saka gjeve avslag pa dispensasjon og rammelgyve.
Det er gjeve gebyr bade for dispensasjon (kr. 8.500) og for rammelgyve (kr. 27.000) totalt
gebyr kr. 35.500,-.

Vi klagar pa bruken av gebyrregulativet i forhold til avslag pa rammelgyvet kr. 27.000,-

Nar det er gjeve avslag pa dispensasjon fra plan er det ikkje grunnlag for, eller naudsynt &
realitetshandsame rammelgyve.

Tiltaket/sgknaden er etter avslag pa dispensasjon ikkje i samsvar med plan, og kan difor
ikkje handsamast men eventuelt avvisast. Saka er heller ikkje fullstendig jf. Pbl§21-4

| bestefall kan det gjevast gebyr for avvist sak jf. gebyrregulativet pkt. 10.2.11 (kr. 2.100)

Vi viser ogsa til kommunen sitt regulativ pkt. 4.7 Avvist sak:
Dersom motteke sak er i strid med fgresegn gjeve i plan, lov eller forskrift kan kommunen
treffe vedtak om avvising. Det vert & betale gebyr for avvist sak.

Me meiner denne saka er av prinsipiell karakter og ber om at denne vert lagt fram for Plan
og Miljgutvalet i hgve praktisering av gebyrregulativet.
Kopi av denne klaga vert sendt utvalsleiar.

Om saka

Me har sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanen sine punkt om

Hustype (1) og takvinkel (2). Det er pa vilkar/subsidiert ogsa sgkt om dispensasjon fra
reguleringsfgremal (3).

Kommunen har i sak om dispensasjon berre vurdert pkt. 3 vedkomande
reguleringsfgremal, og med bakgrunn i avslag pa dette punktet ikkje funne trong for a
vurdere pkt. 1 og 2 i dispensasjonssgknaden.

Likevel har kommunen funne grunnlag for & handsame sjglve rammelgyve/byggesaka, for
deretter a gje oss avslag pa denne, med tilhgyrande gebyr.

Vi finn denne praksisen sveert uheldig, og meiner dette er & urettmessig krevje gebyr for ei
handsamning som ikkje er naudsynt.
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Ein normal praksis tilseier:

-Far du ikkje dispensasjon fra plan (fgremal, utnyttingsgrad, byggehagde eller anna),
treng ikkje kommunen ta stilling til byggesaka; avkjgring/frisikt, tilknyting/rettar VA,
skred/flom/ras, tekniske krav, avfallsplan, ansvarsrettar, andre krav i reguleringsplan m.v
- du far ikkje lagyve til tiltaket uansett.

For a underbygge saka viser vi og til vedlagte artikkel i kommunalteknikk nr. 8 2014, der
advokat Eilert Eilertsen skriv:

A. Oslo kommune og samtidig seknad om dispensasjon/rammetillatelse.

Jeg har en klagesak i Oslo kommune om byggesaksgebyrets beregning. Plan og bygningsetaten
har skrevet ut behandlingsgebyr bade for avslatt dispensasjon og rammesgknad i samme sak.
Dette til tross for at rammeswoknadens innhold var avhengig av dispensasjon fra plangrunnlaget.
Siden reguleringsplanen i utgangspunktet ikke dannet grunnlag for & behandle rammesgknaden,
kan jeg ikke forsta hvordan kommunen kan ta gebyr for behandlingen. Noe annet er det at
opplysningane i rammesgknaden er relevante for dispensasjons-vurderingen. Men disse
opplysningene kunne like godt stétt i ssknaden om dispensasjon. Gebyrregulativet sier heller
ikke noe om en slik beregning.

Jeg har snakket med representanter for 5 andre kommuner som ikkje har en slik praksis. De
behandler forst dispensasjonsssknaden og deretter rammesgknaden dersom dispensasjon gis.
Dersom sgknaden om dispensasjon avslas, er det ikke grunnlag for & behandle rammesgknaden.

Etter mitt skignn ma Oslo kommunes praksis veere i strid med lovens system. Alle som har betalt
slikt dobbelt gebyr ma fé refusjon i etterkant.

Huvis vi ikke fé&r medhold i klagen, sa bar alle sgkere/tiltakshavere orienteres, slik at
rammeswknaden ikke vedlegges som sgknad. Informasjon som er nadvendig for
dispensasjonsspknaden ma systematiseres pa annen mate slik at det ikke er en sgknad.

Vi viser og til vedlagte uttale fra Direktoratet for byggkvalitet (DIBK) som pa generelt
grunnlag seier:

Hvor det sendes inn samtidig soknad om dispensasjon/rammetillatelse og det fremgdr at
rammesoknaden er betinget av at dispensasjon innvilges, vil det veere naturlig a behandle soknad
om dispensasjon forst. Dersom soknad om dispensasjon avslas, vil det kunne innebcere at
rammesoknaden bor avvises. Dersom det ikke foretas noen realitetsbehandling, skal dette
gjenspeiles i gebyrfastsettingen. Hvis derimot rammesoknaden inneholder opplysninger som har
betydning for dispensasjonsbehandlingen, kan det tas hoyde for dette ved gebyrberegningen.

For d unngd uonskede situasjoner, kan man soke om dispensasjon i forkant av rammesoknad.

Ogsa i Nordhordlandskommunane er det ulik praksis i hgve dette. Vi vil tru at dei fleste
kommunane ikkje handsamar rammelgyve/gjer gebyr for dette dersom det vert gjeve
avslag pa dispensasjon fra plan farst.

Dette er ei sak som ikkje berre omfattar oss, slike dobbeltgebyr er ogsa gjeve andre som
har fatt avslag. Vi meiner praksisen er uheldig, da spesielt der "uvitande”
private/tiltakshavar sjglv sgkjer (Garasje-uthus-tilbygg m.v) om dispensasjon og byggesak
samstundes.



Dersom kommunen vel & oppretthalde dagens praksis, Iyt dei som samstundes sgkjer om
dispensasjon og byggelayve, fa varsel om denne praksisen ved innsending, slik at dei
eventuelt kan trekke byggesaka fram til dispensasjonen er avklara.

Me vil be kommunen innfgre praksis, der eit avslag pa dispensasjon fra plan medfgrer at

byggesaka elles ikkje vert handsama og at det ikkje vert krevd gebyr for anna enn
dispensasjonen.

Med vennleg helsing

FW%d Bygg og Eigedom as
Kjell-A. Reigstad

Ansvarleg sgkjar



— Ulike underlige eksempler og
ulik praksis fra norske kommuner

Formélet med denne artikkelen er a trekke frem enkelte konkrete eksempler fra
praksis som jeg er kritisk til. Enten fordi jeg mener de er i strid med norsk lov,
lovgivers intensjoner eller som rett og slett er urimelige og burde endres.

Av advokat Eilert Eilertsen

Byadvokaten i Fredrikstad

Jeg har jobbet med byggesak i 15 ar.
Béde som saksbehandler, bygnings-
kart og oppmalingssjef, styremedlem
i NKF og som advokat. Jeg har ofte un-
dret meg overinnholdet i og praktise-
ringen av gebyrregulativ i ulike kom-
muner. Sist gang i Oslo kommune,
som jo er den stgrste aktgren pa det-
te omradet. Feil i gebyrberegningen
vil her ramme mange og belgpene
kan bli store.

Formalet med byggesaksgebyr. Hvor
rettferdige er de?

Plan og bygningslovens § 33-1 apner
opp forat kommunene kan finansiere
sine utgifter til plan og byggesaksbe-
handlingen gjennom gebyr. De enkel-
te kommunene kan gjennom arlige
budsjett- vedtak i kommunestyret
avgjgre om aktgrene i byggebransjen
skal dekke alle utgifter kommunen
har pa omradet. Det vil si opp til 100
% selvkost. Flere kommunen velger
en lavere sats enn 100 % slik at inn-
byggerne ellers subsidierer saksbe-
handlingen.

Kommunene har en relativt stor grad
av frihet med hensyn til & velge star-
relsen pd gebyrene innenfor ulike
sakstyper. Kontrollen med utarbei-
delsen og praktiseringen av disse er
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relativt begrenset og mulighetene
for feil og forskjellsbehandling er
stor. Sivilombudsmannen har i sak
2007/953 skrevet fglgende i et brev
til kommunal- departementet som er
illustrerende;

«Beregning av selvkost reiser til dels
kompliserte rettslige og regnskaps-
messige problemstillinger — bdde
genereltog i den enkelte sak. | tillegg
til at selve beregningen av hva som
utgjor selvkost kan vare problema-
tisk, kommer at det heller ikke er gitt
hvordan utgiftene skal fordeles pd
de enkelte sakstyper. Et annet pro-
blem er at det er vanskelig for den
enkelte borger d kontrollere at re-
glene er fulgt.»

Virkninger av byggesaksgebyr,
gnsket og ugnsket?
Sivilombudsmannen, fylkesmannen
og kommunen behandler arlig rela-
tivt mange klager pa ilagt byggesaks-
gebyr. Min erfaring og pastand er at
dette kun er «toppen av isfjellet» i
forhold til hvor mange som er misfor-
ngyde eller som ikke forstar hvorfor
gebyret er sa stort. Mange velger og
ikke klage fordi man er bekymret for
reaksjonene/tidsbruken. Andre vel-
ger ikke @ sgke om tillatelse for de
«mindre» tiltak fordi gebyrene er hgy-
ere enn byggekost.

De stgrre tiltakene blir omsgkt, men
ogsa her varierer stgrrelsen og prak-
sis fra kommune til kommune rela-
tivt mye. Praksis kan ogsa variere

internt i en og samme kommune av-
hengig av saksbehandlers tolkning
av gebyrreglementet.

Noen eksempler fra praksis. Blant
annet Oslo, Fredrikstad og Hvaler
kommune.

A. Oslo kommune og samtidig sok-
nad om dispensasjon/rammetil-
latelse. Jeg har en klagesak i Oslo
kommune om byggesaksgebyrets
beregning. Plan og bygningseta-
ten har skrevet ut behandlingsge-
byr bade for avslatt dispensasjon
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og rammesgknad i samme sak.
Dette til tross for at rammesgkna-
dens innhold var avhengig av dis-
pensasjon fra plangrunnlaget.

Sidenreguleringsplaneniutgangs-
punktet ikke dannet grunnlag for a
behandle rammesgknaden, kan
jegikke forsta hvordan kommunen
kan ta gebyr for behandlingen.
Noe annet er det at opplysningene
i rammesgknaden er relevante for
dispensasjons-vurderingen. Men
disse opplysningene kunne like
godt statt i sgknaden om dispen-
sasjon. Gebyrregulativet sier hel-
lerikke noe om en slik beregning.

Jeg har snakket med representan-
ter for 5 andre kommuner som ikke
har en slik praksis. De behandler
forst dispensasjonssgknaden og
deretter rammesgknaden dersom
dispensasjon gis. Dersom sgkna-
den om dispensasjon avslas, er
det ikke grunnlag for & behandle
rammesgknaden.

Etter mitt skjgnn ma Oslo kom-
munes praksis vere i strid med
lovens system. Alle som har betalt
slikt dobbelt gebyr ma fa refusjon i
etterkant.

Hvis vi ikke far medhold i klagen,
sa bgr alle sgkere/tiltakshavere
orienteres, slik at rammesgkna-
den ikke vedlegges som sgknad.
Informasjon som er ngdvendig for
dispensasjonssgknaden ma sys-
tematiseres pa annen mate slik at
det ikke er en sgknad.

B. Uthus/garasjer og andre kurante
tiltak pa boligeiendommer i LNF —
omrdder/dispensasjonsgebyr:
Jeg kan ikke forsta hvorfor norske
kommuner skal ha ekstra gebyr for
& legge inn en setning om dispen-
sasjon i byggetillatelsen for slike
kurante tiltak. Byggesaksgebyret
burde veere tilstrekkelig. Jeg for-
stér at de som sgker om 4 lage en
ordineer terrasse pa sin bolig, rea-
gerer pa a motta gebyrkrav pa 15
000,-.

| Hvaler kommune ville en oppgra-
dering av et utrangert sandfilter til et
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Biovac — anlegg koste kr 26 000,- i
gebyrer. Kr 14500,- til dispensa-
sjon (av ledningen til Biovac som
kom 10 m inn i LNF omrade pa
egen tomt) og 11 500,- i bygge-
saksgebyr. | tillegg gebyr for an-
svarsrett. | Fredrikstad kr 0,-, idet
tiltaket er unntatt dispensasjons-
og byggesaks-behandling pa bo-
ligtomt i LNF — omrade. (Begge
kommuner behandler slike saker
etter forurensningsloven.)

Etter to maneders behandling og
en rekke diskusjoner, unntok Hva-
ler kommune ledning fra dispen-
sasjonsbehandling. Totalt gebyr
ble 11 720,- for en biovac pa bo-
ligtomt.

. Fredrikstad kommune m.fl. og ge-

byr for ansvarsrett lokal/sentral:
Sentrale myndigheter og DIBK (tid-
ligere BE) gav klart uttrykk for at ut-
skriving av gebyr bgr ta hensyn til
om foretaket har sentral eller lokal
godkjenning. Se tidligere sak 07 §
36. Fredrikstad kommune (og an-
dre) lagde derimot et eget system
hvor alle foretak som var lokalt
godkjente fra fgr av, automatisk
fikk samme lave sats som sentralt
godkjente foretak i en periode pa
3ar.

En slik praksis fremstar for meg
som rettferdig og riktig, idet sen-
tral godkjenning ikke har gitt
noen spesielle garantier for kvali-
tet. Men ordningen har etter mitt
skjgnn veert i strid med sentrale
myndigheters gnsker og intensjo-
ner.

. Fredrikstad og Oslo kommune m.fl.

honorering for komplett sgknad:
Oslo kommune har en ordning for
honorering og reduksjon i bygge-
saksgebyret ved komplett sgknad.
Fredrikstad kommune (og andre)
hadde tidligere en lignende ord-
ning. Rent umiddelbart fremstar
ordningen som positiv, idet den
synes a gi et insitament for at an-
svarlig sgk sender inn feilfrie sgk-
nader.

P& den andre siden sa er det til-
takshaver som uansett ma betale

gebyret. Ansvarlig S@K betaler al-
dri differansen og evt mangelfull
sgknad faringen konsekvenser for
S@K.

Selv om rabatten kan ha en po-
sitiv psykologisk effekt, er det
sannsynligvis andre forhold som i
stgrre grad bidrar til gkt kvalitet pa
sgknader.

Rabatten har dog ogsa en annen
hensikt vurdert opp mot selvkost-
prinsippet. En komplett sgknad
tar normalt kortere tid 8 behandle
enn en mangelfull sgknad. Slik
sett burde alle kommuner (gjen-)
innfgrt denne ordningen.

E. Presedensregister for gebyrsaker:
For a sikre likebehandling etter ge-
byrregulativet bgr det etableres et
presedensregister for alle saker/
avvik/dispensasjon fra gebyrre-
gulativet. Det bgr ikke vaere tilfel-
dig hvem som sgker og hvem som
tilfeldigvis er saksbehandler i den
saken som er under behandling.

Et slikt presedensregister vil fgrst
og fremst vaere et viktig redskap
for saksbehandler og beregning av
saksbehandlingsgebyr. Jeg kjen-
ner ikke til noen kommuner som
har en slik oversikt for sine saks-
behandlere og/eller kunder.

Avslutning og oppsummering:

Som fremhevet av sivilombudsman-
nen er «selvkost-vurderingen» sa vidt
komplisert at man ikke kan forvente
at alle kommuner klarer 38 handtere
dette alene. Som eksemplene oven-
for indikerer, s er det ogsa mange
andre forhold enn «selvkostvurderin-
gen» som er vanskelig for kommunen
avurdere.

Jeg mener derfor at sentrale myn-
digheter i stgrre grad bgr fastsette
enkelte klare prinsipper for gebyrut-
forming/tolkning i forskrift. Staten
burde ogsa sende ut en mal til alle
norske kommuner som grunnlag for
et gebyrregulativ. Dette vil gi en ef-
fektivitetsgevinst for den enkelte
kommunen og innbygger. | tillegg vil
innbyggernes tillitt til kommunenes
gebyrer forhapentligvis gke.
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