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Horing - NOU 2003:24 Mer effektiv
bygningslovgivning

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) er en landsomfattende
medlems- og interesseorganisasjon for 97 holighyggelag med ca 660.000
medlemmer. Boligbyggelagene forvalter over 300.000 boliger.
Boligbyggelagene sto for bygging av mer enn 3000 boliger i 2002.

NBBL har gjennomgatt NOU 2003:24 Mer effektiv bygningslovgivning -
forste delutredning og vil avgi felgende uttalelse:

Generelt.
NBBL mener at bygningslovutvalgets farste delinnstilling samiet sett gir et
godt grunnlag for det videre arbeid.

Planlovutvalget har i sin innstilling foreslatt at regjeringen bar nedsette en
fast kommisjon som lepende falger med om loven er tjenlig i forhold til de
formal den skal dekke. NBBL statter dette og vil oppfordre til at ogsa
bygningslovutvalget vurderer dette i sitt videre arbeid.

NBBL statter ikke utvalgets forslag til regulering av utbyggingsavtaler og
mener at planlovutvalgets forslag gir et bedre utgangspunkt for
lovregulering pa dette omradet.

Departementet har i heringsbrevet bedt spesielt om at haringsuttalelsene
refererer direkte til kapittel og underkapittelinndelingen slik dette er brukt
i NOUen. Det gjares i det nedenstaende.
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7.2 . En felles plan og bygningslov eller to lover.

NBBL slutter seg til bygningslovutvalgets anbefaling om at det utarbeides
en felles plan og bygningslov, og slutter seqg til de vurderinger som ligger
bak anbefalingen.

7.3 Forholdet mellom lovtekst og forarbeider.

NBBL mener at bygningslovutvalget i for liten grad legger til grunn
Justisdepartementets anbefalinger og Lovstrukturutvalgets konklusjoner
ved forholdet mellom lovtekst og forarbeider slik disse er gjengitt pa side
94 og 95 i innstillingen. God omtale i forarbeider star etter vart skjenn
ikke i motsetning til at forhold blir avklart eller presisert i lovtekst eller
forskrifter,

7.6 Innholdsmessig disponering.

NBBL slutter seg til utvalgets forslag om en kapittelvis nummerering. Men
vi vil foresla at man ogsa gir et nummer til hvert enkelt ledd i den enkelte
paragraf i form at et tall inne i en parentes, f.eks (1). Dette er gjort f.eks i
de nylig vedtatte lovene om burettslag og om bustadbyggjelag. Dette er
lover som benyttes av flere tusen tillitsvalgte i borettslag og
boligbyggelag. Plan- og bygningsloven er pa samme mate et daglig
arbeidsredskap for mange andre yrkesgrupper enn jurister. Det er av
sarlig viktighet at loven blir lettere & finne fram i og kan refereres til
gjennom en enda mer presis angivelse av den enkelte bestemmelse
gjennom en slik nummerering.

7.7 Skisse til struktur for ny felles plan og bygningslov.
NBBL slutter seg til utvalgets forslag om at loven inndeles i fire deler som
beskrevet pa side 101 i innstillingen,

8.1 - 8.1.9 Rollefordeling bygningsmyndigheter/utbyggere -
tilsyn og kontroll.

NBBL slutter seg til utvalgets syn om at arbeidet med kontroll- og
tilsynsoppgavene ikke har fungert etter hensikten.

Prinsippet om egenkontroll og med kontroliplanen som sentralt dokument
har etter var oppfatning ikke fungert tilfredsstillende. Kravene har
fremstatt som formalkrav og har i betydelig grad blitt mett med
"formalrespons” i den form at kontrollplanen ofte foreligger som dokument
men at den har fatt liten betydning for det praktiske arbeid og resultatene
av dette pa byggeplassen.

Det fremholdes at utvalget mener kommunenes tilsynsoppgave ofte ma
vike for andre presserende oppgaver med lgpende saksbehandling og som
folge av stadig strammere tidsfrister for denne. Dette skjer imidlertid 0gsa
i en situasjon hvor kommunes gkonomi er strammet til og det er et sterkt
politisk press pa a rette ressursene inn mot oppgaver innen skole, helse,
sosial- og omsorg. Ogsa sett i forhold til kommunenes ekonomiske
ressurser vil det, slik utvalget er inne pai 8.1.2, veere en fordel om
gebyrgrunnlaget for tilsyn blir bedre kiargjort slik at tilsynsoppgaven har
et eget gebyr og ikke er en oppgave som inngar i det alminnelige
bygningsgebyr. Pa de omrader hvor kommunene fullt ut kan finansiere




virksomheten ved gebyrer, er det viktig at ulike tjenester har hver sin pris,
et klart definert innhold og er knyttet til at oppgaven faktisk blir utfart.

Pa tross av de betenkeligheter utvalget gir uttrykk for vedr dagens sentrale
godkjenningsordning, mener NBBL at det ikke vil vaere hensiktsmessig a
avvikle eller redusere betydningen av denne.

NBBL har med interesse lest fremstillingen av regelverket i den australske
delstaten Victoria. Vi er ikke overbevist om at den skisserte ordning vil
medfare noen forenkling. Ordningen baserer seg pa at tiltakshaverne fritt
kan velge mellom private og offentlige aktar for oppgaven med "building
surveyor”. | en tid hvor det nasjonalt rettes betydelig oppmerksomhet mot
a forebygge korrupsjon, vil vi advare mot dette. Vi mener at det her vil
vaere riktig med et offentlig tilsyn som er fullt ut gebyrfinansiert, Sa far det
vaere opp til den enkelte kommune om den ensker & utfare oppgaven selv
eller om den ensker a konkurranseutsette oppgaven til en eller flere

- akterer for en periode.

NBBL ser at en ordning basert pa "best practice” kan vare interessant. Det
kan vaere med a lefte det gjennomsnittlige niva pa ytelsene ved at de
darligste lesninger i markedet, ikke lenger vil bli tilbudt i samme omfang.
Pa den annen side kan ordningen virke svart konserverende. "Best
practice” vil i stor grad favorisere "kjente og kjaere lasninger”. Det kan
medfere at det blir lagt mindre vekt pa innovasjon og fornyelse i valg av
materialer og lasninger. Sett i sammenheng med byggebransjens svake
utvikling m.h.t. til produktivitet og byggeaskonomi, er ikke dette
nedvendigvis et positivt bidrag.

8.2 Seknadssystem og sakshehandling.
NBBL ser positivt pa at man arbeider videre med bare a ha en sgknadstype
hvor man stiller ulike krav til ssknader alt etter omfanget av tiltaket.

8.3 Megling som alternativ til klagebehandling.

Erfaring fra mange byggesaker viser at klager og innvendinger ofte bygger
pa helt generell motstand mot seknaden uten at denne er begrunnet i
forhold eller interesser som er beskyttet av plan- og bygningsloven. | slike
tilfeller vil megling kunne skape ungdig tidstap ved at man etablerer en
arena for saken som i forhold til lovgivningen og bygningsmyndighetens
rolle ofte vil vaere irrelevant. Megling vil i slike situasjoner kunne skape et
press i retning konsensus eller at man ma "gi noe” i en sak hvor det
egentlig ikke er saklig grunnlag for det.

NBBL vil derfor avvente utvalgets videre arbeid og eventuelle forslag vedr.
megling til annen delinnstilling. Vi er imidlertid enig med utvalget i at
megling alltid ma vaere basert pa frivillighet. Det forhold at noen etter en
samlet vurdering ikke finner & ville innga i en frivillig megling, ma ikke bli
brukt mot vedkommende.

8.4 Ulovlighetsoppfering.
NBBL slutter seg sa langt til de vurderinger utvalget har gjort vedr
ulovlighetsoppfering i punkt 8.4.6.




8.5 Finansiering av fellesinnretninger - kostnadsfordeling.

NBBL mener det vil vare enklere og mer hensiktsmessig a basere seg pa et
system for tilknytningsavgifter fremfor a basere seg pa
refusjonsprinsipper, selv om de skulle komme i en forenklet form.

8.7 Forholdet til annet regelverk og 8.7.5. Utvalgets forelspige
vurderinger.

Nar det gjelder forholdet mellom plan- og bygningsloven og serlover,
anbefaler NBBL at bygningslovutvalgets videre arbeid bygger pa de
prinsipper planlovutvalgets forslag bygger pa. Det vil si at man i starst
mulig utstrekning foreslar lgsninger som tar sikte pa at vedtak etter
bygningsloven skal erstatte flest mulig vedtak etter sarlov. Og at i de
tilfelle det ikke er mulig, tar man sikte pa a samkjere saksbehandlingen
etter de forskjellige lover slik at saksbehandlingen etter plan- og
bygningsloven ogsa dekker saksbehandlingskravene etter de fleste
sarlover, - :

NBBL mener i likhet med utvalget at privatrettslige forhold fortsatt i
hovedsak ber falle utenfor det bygningsmyndighetene har plikt til 4 ta
stilling til. NBBL slutter seg til at man tar sikte pa a kodifisere det som
antas a vare dagens rett og at Sivilombudsmannens retningslinjer slik
disse er gjengitt pa side 131 spalte 2 gir et godt grunnlag for dette
arbeidet.

8.8 Forholdet mellom byggesaksregler og kostnader.
Av utvalgets innstilling side 22 fremgar falgende:

"Byggesaksreformen fra 1997, har blitt kritisert for at den virker
fordyrende, det hevdes a vare et besparingspotensial pg 3-3,5 mrd. pa
boligsektoren ved mer effektiv saksbehandling. Totalkostnaden for
boligbygg kan anslds til kr 77,4 mrd. i 2002. Med ett drs utsatt salgstid, vil
rentekostnaden totalt sett kunne utgjore de 3-3,5 mrd. Uansett hvor
effektive byggesaksreglene er, kan ikke denne kostnaden forenkles vekk i
sin helhet,”

NBBL mener at det fortsatt er et potensiale for 4 ta ut noe av denne
kostnaden og at byggesaksreglene kan forenkles ytterligere som et bidrag
til dette.

8.8.4. Andre kostnadsfaktorer. Feil og byggskader. Innspill fra
NBBL om at utvalget vurderer spersmailet om a obligatorisk
byggefeilforsikring for boliger.

| forbindelse med tidligere revisjoner av plan og bygningsioven har
spersmalet om a innfere en obligatorisk byggefeilforsikring blitt vurdert.
Vi kan ikke se at dette har vaert et tema denne gang.

En arbeidsgruppe nedsatt av Kommunaldepartementet i mai 1990 vurderte
spersmalet og avga sin innstilling i mai 1995. Innstillingen inneholder en
bred dreftelse av temaet. | forbindelse med behandlingen av Ot.prop. nr
39 (1993-94) ble temaet behandlet. Ved behandlingen av Innst, O. Nr 37
1994-95 den 6. april 1995 falt falgende forslag med 60 mot 38 stemmer:




I

"Stortinget ber regjeringen om a innfere en ordning med
byggefeilforsikring”.

Sverige har innfert en slik lov, Lag (1993:320) om byggfelsférsikring.
Andre land har innfert tilsvarende lover.

NBBL ser det slik at det vil vare naturlig at utvalget fram mot avgivelse av
delinnstilling Il vurderer dette spgrsmalet pa nytt, bade i lys av erfaringer
fra andre land og fra Norge.

Siste gang spersmalet ble vurdert, ble konklusjonen at en slik forsikring
matte baseres pa frivillighet og at initiativ fra og konkurranse mellom
forsikringsselskapene sammen med ettersporselen i markedet ville ivareta
dette. Dette har ikke slatt til. Vi er ikke kjent med at det er blitt introdusert
slike forsikringsprodukter av norske selskaper.

Frivillighet medfarer ogsa at volumet i en startfase kan bli s lite og
usikkert at lannsomheten i en slikt produkt pa kort sikt ikke star i forhold
til initialkostnadene ved a utvikle ordningen og at man ikke far et
tilstrekkelig stort antall forsikringstakere a utligne kostnadene pa.

NBBL har etablert en slik ordning for bygging i regi av boligbyggelag.
Ordningen er basert pa frivillighet, men det er typisk at vi har mattet
samarbeide med selskaper i Tyskland og Sverige for & fa til dette.
Premienivaet ligger pr dato pa i underkant av 1 % av byggekostnaden. En
merkostnad av dette omfang kan etter vart skjenn tjenes inn ved at
byggesaksbehandlingen blir mer effektiv og kostnadsbesparelser over tid
som felge av okt kvalitet,

Det hevdes fra enkelte at en slik ordning kan medfare at leverandarene tar
kvalitetsarbeidet med mindre alvor. Vi tror ikke det og ber utvalget
innhente internasjonale erfaringer om dette.

En eventuell innfering av ordningen kan fremme mange andre viktige
formal. Premien kan fastsettes slik at bruk av entreprengrer som forvolder
betydelige skader over tid medfgrer en hayere premie eller i ytterste tilfelle
at man ikke far tegnet nedvendige forsikring nar slike entreprengrer er
involvert. Man kan ogsa tenke seg at rapporterte feil kan fa folger for
entreprengrens eller den ansvarliges sentrale godkjenning.

Bruk av "svart arbeid” er et betydelig problem i byggebransjen.
Myndighetene gjer sammen med bransjen flere anstrengelser for a
redusere omfanget av dette. Et krav om obligatorisk byggefeilforsikring
knyttet til innrapportering med angivelse av foretaksnummer og
entreprisesum til et sentralt register, kan gi skattemyndighetene et viktig
redskap i dette arbeidet. Obligatorisk byggefeilforsikring kan bidra til
heyere kvalitet pa bygg, til mer rettferdig konkurranse mellom aktgrene i
markedet og sterre trygghet for byggherrer/forbrukere

Om en slik forsikring skal omfatte bare nybygging eller ogsa rehabilitering,
om det bare skal gjelde boliger, bare i forhold til forbrukere eller bare
byggearbeider over en viss starrelse, kan selvsagt vurderes.
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NBBL vil pa forespersel kunne bista utvalget med opplysninger og
vurderinger i det videre arbeid med saken.

9. Utbyggingsavtaler,
NBBL har gjennomgatt utvalgets konkrete forslag til lovregulering av
utbyggingsavtaler.

NBBL mener at det forslag planlovutvalget har fremmet, samlet sett er et
bedre utgangspunkt for lovregulering av omradet. Selv om det ligger
utenfor det omrade plan og bygningsloven direkte kan regulere, ma
utformingen av loven her ses i sammenheng med kommunenes totale
skonomiske situasjon og hvordan ulike kriterier i kommunenes
inntektssystem reflekterer bolighygging og befolkningsvekst.

En lovregulering basert pa de prinsipper planlovutvalget legger til grunn
vil ogsa veere best i overensstemmelse med de synspunkter KRD gav
uttrykk for i rundskriv H 05-/02 av 18. desember 2002 og politiske
signaler fra et flertall i Stortinget.

Bygningslovutvalget foreslar i § x-2 annet ledd en regel om hvilke tiltak en
utbygger kan palegges a beserge eller delvis bekoste. Regelen hevdes a
innebaere "en mer fleksibel regel basert pa relativt strenge skjennsmessige
kriterier”.

NBBL mener forholdet mellom utbyggerne og kommunen ikke er
tilstrekkelig balansert til at regelen kan fungere etter intensjonene. Dette
gjelder bade i de tilfeller det er en plan med bare en aktuell uthygger og i
planer hvor det er flere aktuelle utbyggere, | slike tilfeller kan kommunen
legge opp til en ytelseskonkurranse mellom ulike aktuelle utbyggere som
kan vare interessant for kommunen i et smalt og kortsiktig
kommunalgkonomisk perspektiv, men som er mindre bra for innbyggere
og boligkjapere. Dette kan forsterke de ulikheter som allerede eksisterer
mellom de enkelte innbyggeres mulighet til & etablere seg med egen bolig
i ulike deler av kommunen.

NBBL mener at avgjerelser i slike saker, og selv om det er basert pa
"relativt strenge skjennsmessige kriterier” er lite eget for etterpraving
gjennom klage og eventuell senere rettslig preving. Vi vurderer det slik at
arbeidsform, tempo og kostnader ikke gjer rettsapparatet til et velegnet
sted for a kunne handtere slike sparsmal i grenselandet mellom juss og
politikk og hvor det nedvendigvis ma vare et rom for rent politiske
avveininger. En klage fra den utbygger som har inngatt avtalen vil sjelden
kunne vinne fram da avtalen i utgangspunktet er basert pa frivillighet,
Andre med rettslig klageinteresse vil ofte matte ta utgangspunkt i at
utbyggingen allerede er i gang, og at man som utbygger fortrinnsvis
anvender sin tid pa byggeplassen og ikke i rettsalen.

Det mest avgjerende punkt fremover vil likevel vaere i hvilken utstrekning
kommunenes skonomiske situasjon oppleves a gi kommunene nedvendig
rom for a kunne handtere kostnadene ved "sosial infrastruktur” som falger
av utbygging, men dette faller utenfor rammen av heringsuttalelsen a ga
videre pa.




NBBL er kjent med at Byggenaringens Landsforening (BNL) har utarbeidet
et alternativt forslag til planlovutvalgets forslag. Slik vi ser det har det sitt
utgangspunkt i planiovutvalgets forslag til materielle regler, men bygger

etter vart skjenn pa en bedre systematikk. NBBL slutter seg i hovedsak til
de synspunkter og forslag BNL har fremmet pa dette punkt.

NBBL viser til uttalelser fra Forbrukerradet om at bygningslovutvalgets
forslag i for stor grad vil gjere det "fritt frem" for kommunene & kreve at
utbyggerne skal bekoste skoler og barnehager, NBBL slutter seq i hovedsak
til disse vurderingene.

NBBL ser at en avgrensning knyttet til "teknisk infrastruktur” etter
planlovutvaigets forslag, lokalt og pa kort sikt kan medfere lavere
utbygging og okt bruk av rekkefalgebestemmelser. Vi tror likevel at
reglene vil bli klarere og lettere a praktisere om man falger
planlovutvalgets forslag. Lovgivningen ma ta sitt utgangspunkt i

" prinsipper som star seg over tid, ikke i-en fortiden underfinansiert
kommunesektor og som legger grunnlag for at denne underfinansieringen
over tid kan forsterkes ytterligere,

| trad med departementets snske sendes haringsuttalelsen bade pr post og

pr e-post.

Med vennlig hilsen
A/L NORSKE BOLIGBYGGELAGS LANDSFORBUND
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