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Klageavgjorelse i byggesak - gnr. 114, bnr. 225, Holevegen 2, Karmgy
kommune - tiltakshaver: Bjarne @kland

Tiltakshaver har paklaget kommunens vedtak om avslag pa seknad om ferdigattest.
Statsforvalteren opphever kommunens vedtak.

Vi viser til kommunen si oversending av 25.04.2022.
Sakens bakgrunn

Saken gjelder sgknad om ferdigattest for tilbygg/pabygg. Tiltaket er et pabygg over garasje som er
forbundet med bolig over en liten terrasse. Inngangen til pabygget gar via terrassen. Terrassen har
blitt innebygget og overbygget.

| pabygget over garasjen var det omsgkt stue/soverom. Det har ogsa blitt bygget kjgkken og bad slik
at pabygget har alle hovedfunksjonene for bolig.

Karmgy kommune fattet 01.03.2022 fglgende vedtak:
“Etter en giennomgang av innsendt dokumentasjon awvises seknad om ferdigattest.

Awvisningen gis pa bakgrunn av Plan og bygningsloven § 22-10:
- Sluttdokumentasjon viser at tiltaket ikke er utfert i samsvar med gitt tillatelse
— Endringene som er gjort er sgknadspliktige (SAK 10 § 2-2)
— Terrassegulvet og lettveggen som er satt opp er ikke tilstrekkelig for G endre garasjeloftet
fra @ veere en egen boenhet, det md veere en gang som tilfredsstiller krav i TEK 17.”

Vedtaket ble paklaget av Advokatfirmaet Bjerge - Skaaraas & Co AS v/advokatfullmektig Erik Hauge
Danielsen pa vegne av Bjarne @kland i brev datert 21.03.2022. Klager anferer i det vesentlige at det
kun er foretatt en endring i rominndelingen ved a installere vatrom, og at dette ikke krever
endringssgknad da det uansett er snakk om rom for varig opphold. Videre viser klager til at pabygget
ikke utgjer en egen boenhet da det ikke har egen inngang.
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Karmey kommune behandlet klagen 25.04.2022 og opprettholdt kommunens tidligere vedtak.

Advokatfullmektig Erik Hauge Danielsen har i brev datert 09.05.2022 gitt merknader til kommunens
forberedende klagebehandling.

Statsforvalteren viser for gvrig til sakens dokumenter.

Statsforvalterens vurdering

Statsforvalteren legger til grunn at klager har klagerett og at klagefristen er overholdt, jf.
forvaltningslovens (fvl.) kap. VI og plan- og bygningsloven (pbl.) 8 1-9.

Ved behandling av klagen kan Statsforvalteren preve alle sider av saken og ta hensyn til nye
omstendigheter, jf. forvaltningsloven 8 34 andre ledd. Klageinstansen kan selv treffe nytt vedtak i
saken eller oppheve det og sende saken tilbake til kommunen for hel eller delvis ny behandling.

Det folger av pbl § 21-10 at sgknadspliktige tiltak skal avsluttes med ferdigattest. | byggteknisk
forskrift (SAK10) § 8-1 femte ledd gar det frem at:

"Dersom det er foretatt justeringer i forhold til tillatelsen som ikke krever endringsseknad, skal
soker senest ved seknad om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse sende oppdatert
situasjonsplan, tegninger og dokumentasjon om tiltakets plassering slik den er utfort.
Dokumentasjon om tiltakets plassering skal enten skje ved innmdlte koordinatverdier eller ved
inntegning pa tidligere godkjent situasjonsplan.”

Tiltakshaver har sendt oppdaterte tegninger. Spgrsmalet er om noen av endringene som er gjort
krever seknad. Kommunen viser til at pabygg ikke er unntatt seknadsplikt etter SAK10 § 4-1, og
mener dermed at a bygge vatrom som pabygg er sgknadspliktig. Statsforvalteren vil her minne
kommunen om at pabygget faktisk er omsgkt. Kommunen har gitt tillatelse til & bygge et pabygg pa
garasjen med rom for varig opphold. Det er ikke sgknadspliktig a endre pa inndelingen avrom i
ettertid, all den tid det er godkjent for varig opphold jf. SAK10 § 4-1 bokstav e. Innstallering av
vatrom krever dermed ikke i seg selv sgknad.

Dersom pabygget utgjer en egen boenhet utlgses det likevel sgknadsplikt etter SAK10 § 2-2, som
fastsetter at:

"Seknadsplikt for oppdeling av boenhet i eksisterende bolig oppstdr ndr enhetene

a) har alle hovedfunksjoner for bolig, slik som stue, kjskken, soveplass, bad og toalett,
b) har egen inngang og

¢) er fysisk atskilt fra avrige enheter.”

| veiledningen til bokstav b fremgar det at:
"De nye boenhetene méd ha egen, separat inngang for at seknadsplikten blir utlgst. Kravet md sees
i sammenheng med kravet om at boenhetene skal veere fysisk adskilt fra avrige enheter i bokstav c.

En inngang som gar gjennom andre boenheter i bygget, er ikke en egen inngang."

Pabygget har inngang via en terrasse som har blitt innebygget og overbygget, og som danner en
gang mellom boligen og pabygget pa garasjen. Inngangen gar gjennom boligen, og er dermed ikke
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en egen inngang. Statsforvalteren finner at vilkarene for sgknadsplikt for oppdeling av boenhet ikke
foreligger.

Statsforvalteren finner at noen av kommunens feil kan ha virket inn pa resultatet av vedtaket.
Pabygget er ikke en egen boenhet, og installering av vatrom var ikke sgknadspliktig. Det var dermed
ikke grunnlag for a gi avslag pa ferdigattesten med denne begrunnelsen. Statsforvalteren opphever
derfor kommunens vedtak.

«Gangen»

Innbygging og overbygging av terrassen er heller ikke omsgkt. Fra tegningene er det noe vanskelig a
bedemme om dette er tilbygg eller pdbygg. Ut fra sakens dokumentasjon er det vanskelig a8 se om
terrassen er bygget direkte pa bakken, eller om den har et baeresystem eller henger pa vegg. Ved ny
behandling av saken vil kommunen matte gjare en vurdering av dette. Dersom det er a regne som et
tilbygg, vil det veere unntatt sgknadsplikt etter SAK10 8§ 4-1 bokstav b, ettersom det er mindre enn 15
m?2.

Dersom «gangen» er a regne som et pabygg, vil den i utgangspunktet vaere sgknadspliktig jf. pbl. §
20-2 jf. § 20-1. Pabygg er ikke unntatt fra sgknadsplikt etter SAK10 & 4-1. Men SAK10 § 4-1 har ikke en
uttemmende liste av hva som kan unntas sgknad, og kommunen ma da vurdere om tiltaket likevel
skal unntas sgknadsplikt pa grunn av hvor beskjedent det er jf. pbl 20-5 bokstav g. Det er i realiteten
bare en mindre vegg og et tak. Vi viser til innledningen av veiledningen til SAK10 § 4-1 om «andre
mindre tiltak som kommunen finner grunn til a frita fra seknadsplikten» for mer om dette.

Vedtak:

Statsforvalteren opphever kommunens vedtak av 01.03.2020.

Klagen tas til folge.

Vedtaket er endelig og kan ikke paklages til overordnet forvaltningsorgan, jf. fvl. § 28.

Vi gjor oppmerksom pa at det etter fvl. 8 36 kan veere adgang til & fa dekket vesentlige og
nedvendige kostnader ettersom vedtaket har blitt endret. Et krav om a fa dekket sakskostnader ma

som hovedregel settes frem innen tre uker etter at vedtaket er mottatt. Et eventuelt krav skal rettes
til Statsforvalteren.

Svein Undheim (e.f.) Odd-Arild Holen
seniorradgiver radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent
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Kopi til:
Bjarne @kland Holevegen 2 5541  KOLNES
ADVOKATFIRMAET BJ@RGE - SKAARAAS & CO AS Postboks 444 1703  SARPSBORG
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