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Bortfall av tillatelse, jf. pbl. § 21-9 



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

o Gjennomgang av departementets tolkning av første ledd

o Både eldre og noen nyere uttalelser

o Endringer fra tidligere tolkningsuttalelser?

Bortfall av tillatelse, jf. pbl. § 21-9 



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

"Er tiltaket ikke satt i gang senest 3 år etter 

at tillatelse er gitt, faller tillatelsen bort. Det 

samme gjelder hvis tiltaket innstilles i mer 

enn 2 år. Disse bestemmelser gjelder 

tilsvarende for dispensasjon. Fristene kan 

ikke forlenges."
.”

Plan- og bygningsloven § 21-9 første ledd:



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

En tillatelse kan falle bort i to tilfeller:

 Der tiltaket ikke er satt i gang senest tre år etter at 

tillatelse er gitt

 Der tiltaket innstilles i mer enn to år

Bortfall av tillatelse, jf. pbl. § 21-9 første ledd



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

 Sikre at byggearbeidene kommer i gang innen rimelig tid

 Motvirke at søkere får byggetillatelse uten konkrete 

byggeplaner

 Hindre at eldre, ubenyttede tillatelser hindrer arealplanlegging

 Sikre at nye krav til standard kan gjøres gjeldende for nybygg

Treårsfristen – hensyn bak bestemmelsen (04/3942)



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Treårsfristen gjelder fra rammetillatelse ved oppdelte søknader, jf. 

Ot.prp.nr. 39  (1993-94) s. 205.

• Fristen løper fra tillatelsen er "meddelt tiltakshaver". Tilsvarer at 

tillatelsen har kommet frem. (18/1851)

• Ved klage løper fristen fra klageinstansens endelige vedtak, jf. Ot.prp. 

nr. 45 (2007-2008) punkt 7.5.6. 

Treårsfristen – når starter fristen å løpe?



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Ingen ny treårsfrist fra beslutning om å ikke omgjøre et 

vedtak. (15/3974)

• Søknad som anses som endring av gitt tillatelse endrer ikke 

på den opprinnelige fristen. 

• Kun ny treårsfrist dersom tiltaket er av en slik karakter at det 

må opprettes en ny sak. (11/1426)

Forts. Treårsfristen – når starter fristen å løpe?



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Arbeidet er "satt i gang" når grunnmur eller tilsvarende fundament

er oppført, jf. Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) punkt 7.5.6

• Meddelt igangsettingstillatelse er ikke nok. Det fysiske arbeidet 

må være påbegynt.

• Hvor går grensen? Krever en konkret vurdering – må være 

arbeider av et visst omfang. 

• Forberedende arbeider er ikke nok. (04/3942)

Treårsfristen – når er arbeidet "satt i gang"?



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Når et prosjekt består av flere tiltak som omsøkes separat (i 

ulike søknader)

 treårsfristen gjelder for hver av tillatelsene. (01/55)

• Når flere tiltak i et prosjekt omfattes av samme tillatelse

 treårsfristen vil som hovedregel gjelde for de tiltak som ikke er 

utført. (01/55 og 06/1552)

 avhenger av sammenhengen mellom de ulike tiltakene 

 Endring i uttalelse fra 2018?

Treårsfristen – flere tiltak



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

Sak 17/4867 

Rammetillatelse for feltutbygging – 17 fritidsboliger

Spørsmålet: 

• Hadde tillatelsen falt bort? 

• Kunne den siste igangsettingstillatelsen gis 3 år og 5 dager etter 

rammetillatelsen?

Treårsfristen - feltutbygging



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

Departementets svar:

• Lov og forarbeider sier ikke noe om treårsfristen når en søknad 

og tillatelse omfatter flere tiltak

• En egen frist for hvert tiltak vil vanskeliggjøre suksessiv 

oppfølging i byggeprosjekter

• Det legges til grunn at de ansvarlige foretakene har interesse av 

sørge for progresjon i prosjektet

Treårsfristen avbrytes når det første av flere tiltak er 

påbegynt. (IG kunne gis).

Forts. Treårsfristen – feltutbygging 



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

Hensyn bak bestemmelsen:

• Sikre fremdrift

Hva skal til for at tiltaket skal være "innstilt"?

• Konkret vurdering

• Lite veiledning i rettspraksis og teori

• Ikke utføres ytterligere arbeider for å realisere tiltaket/arbeidet 

må være stilt i bero (17/4707)

Der tiltaket innstilles i mer enn to år



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

Sak 17/4707

Spørsmål: 

• Har det betydning hvor langt man har kommet i 

byggeprosjektet?

• Kan hele eller deler av tillatelsen falle bort ved 

innstilling av arbeider?

Der tiltaket innstilles i mer enn to år



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

Departementets svar:

o Utgangspunkt: Pbl. § 21-9 gjelder fra start til ferdigstillelse

o Bestemmelsen tolkes innskrenkende for tilfeller der det er gitt 

midlertidig brukstillatelse

o Unaturlig med bortfall av tillatelse på dette tidspunktet

o Andre hjemler som sikrer ferdigstillelse – pålegg om ferdigstillelse, jf. pbl. 

§ 21-10 tredje ledd.

o Der deler av et tiltak har fått midlertidig brukstillatelse kan resten av 

tiltaket fortsatt falle bort.

Der tiltaket innstilles i mer enn to år



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

o Den fristavbrytende handlingen for dispensasjon er innsending 

av søknad – ikke når vedtak fattes (11/2454)

Pbl. § 21-9 første ledd gjelder også dispensasjon



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Bokmål mal: Startside Alternativ 2

Kommunal- og
moderniseringsdepartementet

Stine Thuve

4. September 2018

1) Én eller to boenheter?

2) Korttidsutleie av bolig



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Konkret vurdering

• Kriteriene i SAK § 2-2 kan også være relevante ved nybygg.

En selvstendig boenhet må:

a) ha hovedfunksjoner for bolig 

b) ha egen, separat inngang

c) være fysisk adskilt

Om oppføring av ny bolig med hybelleilighet skal 

anses som én eller to boenheter (18/1585-2)



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

Andre relevante vurderingsmomenter

• Vil bruk og belastning på eiendommen være mer omfattende 

eller av en annen art enn antallet boenheter det er søkt om? 

• Størrelsesforholdet 

• Søknad om seksjonering

Om oppføring av ny bolig med hybelleilighet skal 

anses som én eller to boenheter (18/1585-2)



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Utleie omfattes som hovedregel ikke av plan- og bygningsloven.

• Korttidsutleie kan være en søknadspliktig bruksendring:

- er formålet med bruken endret?

- påvirker endret bruk forhold som skal ivaretas av pbl.? 

• Regulering av korttidsutleie i plan

- pbl. § 31-6 første ledd bokstav a – "å ta i bruk bolig til 

forretningslokale, herunder hotell eller annet herberge"

- pbl. § 12-7 nr. 2

Korttidsutleie av bolig (18/1639-3)



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

Pågående lovarbeid i departementet

• Forslag om nye regler for korttidsutleie i eierseksjonsloven og 

borettslagsloven har vært på høring.

• Revisjon av regelverket for eksisterende byggverk - pbl. kap. 31.

Korttidsutleie av bolig (18/1639-3)



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Bokmål mal: Startside Alternativ 1

Kommunal- og
moderniseringsdepartementet

Else-Karin Øvernes

4. September 2018

Siste års rettspraksis (BOBY)



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Gyldigheten av avslag etter pbl. § 29-2 på søknad om rammetillatelse til fire 

takoppløft med balkonger på kårbolig

• Påstand om ugyldighet pga feil faktum og myndighetsmisbruk (utenforliggende 

hensyn, usaklig forskjellsbehandling, sterkt urimelig)

• Lagmannsretten:
Domstolenes kontroll med forvaltningsskjønnet - det frie skjønnet - er begrenset

Forelå ikke grunnlag for ugyldighet 

"Terskelen for å konstatere ugyldighet på grunn av sterk urimelighet ligger svært høyt ved 

prøving om ulovlighetsoppfølgning etter plan- og bygningsloven. Dette har en 

overføringsverdi til vår sak, selv om den ikke gjelder retting/rivning etter § 32. Grad av 

klander hos byggherren og de allmennpreventive hensyn som taler for streng håndhevelse 

av regelverket kommer også inn med tyngde her hvor Ellefsen bevisst har tatt seg til rette. 

Han må da selv bære risikoen for kostnadene med å bringe tiltaket tilbake i lovlig form." 

Agder Lagmannsrett – "skjønnhetsparagrafen" (LA-2017-161803)



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Spørsmål om vilkår stilt av Fylkesmannen for å gi 

dispensasjon etter pbl. § 19-2 var gyldig.

• Leilighetsbygg ferdig oppført i 2005-2006 i strid med 

kommuneplanens krav til tomteutnyttelsesgrad (TU)

• Rekke prosesser både i forvaltningen og 

rettsapparatet

• Parallelt med flere rettsprosesser, søkte utbygger i 

2016 om dispensasjon fra TU. 

• FM stadfestet dispensasjon på vilkår som skulle 

sikre at prosjektet får en endelig løsning i henhold til 

offentlige vedtak. 

Gulating lagmannsrett – Vilkår ved dispensasjon (LG-2017-64254)

Foto:Bergensavisen



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Påstand om ugyldighet pga saksbehandlingsfeil (manglende kontradiksjon for 

eierseksjonssameierne, vilkåret urimelig og uforholdsmessig og i strid med EMK 

art. 8)

• Lagmannsretten:

 § 19-2 gir hjemmel til å stille vilkår. 

 Vilkåret lå innenfor rekkevidden av vilkårsadgangen: 

"Lagmannsretten er enig med tingretten i at sakens bakgrunn og det spesielle saksforholdet danner en 

naturlig sammenheng mellom dispensasjonen som ble gitt, og plikten til samtidig å gjennomføre 

tidligere vedtak i saken innen en fastsatt frist."

…..

"Vilkåret fremmet en kostnads- og tidseffektiv etterlevelse av den plikten Kehm allerede hadde, var 

konkret tilpasset denne sakens spesielle forhold, og fremmet en smidig løsning der tiltakshaver bl.a. 

oppnådde den for seg mest optimale løsningen for å sikre adkomst til leilighet C1-3. Løsningen var 

også i samsvar med plan og bygningslovens formål om bl.a. å sikre langsiktige løsninger jf. pbl. § 1-1 

tredje ledd." 

• Vilkåret var ikke uforholdsmessig tyngende. Heller ingen andre feil ved vedtaket.

Forts. LG-2017-64254 



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Gyldigheten av flere vedtak - avvisning av melding om 

oppføring av portal, vilkår for dispensasjon for naust og 

pålegg om retting/fjerning. 

PORTAL

• Tiltakshaver hadde ført opp en portal i et område avsatt 

til LNF, og innenfor 100-metersbeltet. I tillegg delvis 

oppført på naboens grunn.

• Uenighet mellom tiltakshaver og kommune om behovet 

for melding/søknad og dispensasjon

• Etterfølgende søknad/melding om portal avvist fordi 

deler av portalen uomtvistelig lå på naboens grunn. 

Frostating lagmannsrett – Privatrettslige forhold (portal - LF-2017-

41198) og Vilkår ved dispensasjon (flybåtnaust - LF-2017-41178)

Foto:Romsdal Budstikke



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Tiltakshaver var bl.a. uenig i at området var avsatt til LNF. Mente også at det var 

uklart om privatrettslige rettigheter manglet. Påstand om usaklig 

forskjellsbehandling og nødrett. 

• Lagmannsretten

Forholdene på vedtakstidspunktet som er avgjørende - eiendommen lå i et LNF-område

 Ikke bestridt at portalen var delvis oppført på naboens grunn - grannegjerdeloven gir ikke 

rett til å oppføre portal på annen manns grunn. Portalen kan for øvrig anses som et gjerde 

i lovens forstand. 

Foreligger ikke sedvane for portaler kan settes opp uten søknad - ikke et mindre tiltak 

Betent naboforhold kan ikke begrunne oppføring av tiltak på nabogrunn ut fra 

nødrettsbetraktninger: "Lagmannsretten vil likevel bemerke at portalen med det formål å 

skjerme seg fra naboen, uten vanskeligheter kunne vært plassert helt og fullt på Myrset 

sin eiendom." 

• Avvisningsvedtaket og pålegget om fjerning opprettholdt som gyldig. 

Forts. PORTAL



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Tiltakshaver fikk dispensasjon til å oppføre et naust 

• Dispensasjonen ble gitt på 11 vilkår, bl.a. maksstørrelse på 

50 m2 og bruk til oppbevaring av båt, fiskeredskap mv. 

• Tiltakshaver skulle bruke naustet til å oppbevare selvbygd 

flybåt – vingespenn 9 m, kropp 6,5 m og arealbehov på 

10x7 m

• Tiltakshaver mente vedtaket var ugyldig av flere grunner: 

 Ikke et LNF-område

Vilkårene om størrelse og bruk var klart urimelige og 

uforholdsmessige

Usaklig forskjellsbehandling 

Nødrett   

Flybåtnaust

Foto:Kjell Langmyren



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Lagmannsretten 

 Eiendommen lå i et LNF-område

 Vilkårene var ikke urimelige eller usaklige 

 Ingen usaklig forskjellsbehandling

 Ikke grunnlag for nødrett

 Ikke tatt utenforliggende hensyn 

• Anke til Høyesterett avvist

• Nye runder (forelegg og tvangsmulkt)

Forts. flybåtnaust

Foto:Kjell Langmyren



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Gyldigheten av avslag på søknad om dispensasjon for bruksendring, og 

vedtak om retting og tvangsmulkt

• Tillatelse til oppføring av båthus/badehus i 2009. Søknad om ferdigattest i 

2012 – nye tegninger vedlagt. Kommunen ga ferdigattest. 

• Oppdaget at bygget ble brukt som bolig - kommunen startet 

ulovlighetsoppfølging. 

• Tiltakshaver søkte i 2013 om bruksendring til gjestehus. Avslag.

• Ny søknad om bruksendring til strandhus i 2014. Kommuneplanen var i 

mellomtiden endret, og bruksendring krevde dispensasjon. Nytt avslag.

• Saken ble fulgt opp med pålegg om retting og vedtak om tvangsmulkt.

Sandefjord tingrett – Bruksendring av båthus (TSAFO- 17-187309)



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Tiltakshaver mente rettingspålegget var ugyldig, 

bl.a. fordi innsetting av kjøkken og bad ikke er 

søknadspliktig. 

• Også anført at kommunen hadde godkjent 

endringene i forbindelse med ferdigattesten

• Tiltakshaver mente også at avslaget på 

dispensasjon var ugyldig pga usaklig 

forskjellsbehandling. 

Forts. bruksendring av båthus

Faksimile:Sandefjords blad



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Foreligger det en søknadspliktig bruksendring?

 Saken handlet ikke isolert sett om at det var installert en koketopp og en komfyr, 

og satt inn en seng i andre etasje. Endringene må vurderes i sammenheng. 

 Sett som en helhet mente retten at endringene hadde ført til at utformingen av båt-

og badehuset fremstod som bygning med bodel (varig opphold). 

• Innebar ferdigattesten at det var gitt tillatelse til bygning med bodel?

 Retten uttalte at viktige endringer kan ikke godkjennes gjennom en ferdigattest -

vil føre til en omgåelse av byggesaksreglene.

• Pålegget om retting opprettholdt som gyldig.

Punkt 1: Gyldigheten av pålegget



Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Retten la til grunn at læren om myndighetsmisbruk ikke kom 

til anvendelse.

"Ettersom vurderingen av om vilkårene i pbl. § 19-2

annet ledd etter dette ikke er underlagt forvaltningens 

frie skjønn, er retten av den oppfatning at anførselen 

om usaklig forskjellsbehandling ikke kan føre frem. 

Retten går derfor ikke nærmere inn på vurderingen av 

om det foreligger usaklig forskjellsbehandling i denne 

saken."

• Ingen mangler ved begrunnelsen.

• Avslaget opprettholdt som gyldig. 

Punkt 2: Gyldigheten av avslaget på dispensasjon

Faksimile:Sandefjords blad

https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2008-06-27-71/%C2%A719-2


Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Norsk mal: Tekst uten kulepunkt

• Tolkningsuttalelser, klage- og omgjøringssaker legges ut på 

regjeringen.no – Trykk her (og legg til som favoritt)

• På regjeringen.no finner dere komplett digital oversikt over 

gjeldende og tidligere bygningsregelverk fra 1965 og frem til i 

dag. Denne finner dere her

Kjekt å vite…

https://www.regjeringen.no/no/dokument/lover_regler/tolkningsuttalelser/plan--og-bygningsrett/id600032/
https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/bygningsregelverket-fra-1965--20172/id2590706/

