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Sammendrag 

Bestilling Formål Problemstillinger 

Kontrollutvalget 

sak 20/2021 

20.4.2021 

Prosjektets formål er undersøke 

om Ås kommunen sikrer god 

saksbehandling og etterlevelse 

av lov og forskrifter på området 

plan- og byggesaksbehandling. 

Videre om kommunen har 

utviklet en systematisk 

internkontroll på området.  

   
 

1. Har kommunen et tilfredsstillende system for 

internkontroll på området? 

2. Foregår plan- og byggesaksbehandlingen i 

Ås kommune i tråd med gjeldende 

regelverk? 

o Hva er saksbehandlingstid for ulike 
type saker, og omfang av oversittelse 
av saksbehandlingsfrister? 

o Hvor mange klager avgjøres hos 
statsforvalteren, hvor ofte får klager 
medhold, og fører dette til endring av 
saksbehandlingspraksis i 
kommunen? 

o I hvor stort omfang ligger 
saksbehandlers skjønn til grunn for 
vedtak, herunder saker som blir 
omgjort? 

o Hvilken praksis har kommunen for 
nedtegning av opplysninger, jfr. 
forvaltningsloven § 11 d. i møte med 
tiltakshavere? 

3. Hvordan er kommunens 

dispensasjonspraksis? 

4. Hvilke rutiner og praksis har kommunen for 

identifisering av mulige interessekonflikter 

mellom saksbehandler og 

søker/tiltakshaver? 

5. Hva er de eventuelle økonomiske 

konsekvensene av omgjorte vedtak og 

tilbakebetaling av gebyrer ved 

fristoversittelse av lovpålagte 

saksbehandlingstider? 

  
 

 

 

 

 

 



 

 
4

Ås kommune   |   2021   |   Plan- og byggesaksbehandling 

Viken kommunerevisjon IKS   vkrevisjon.no 

Metode og praktisk gjennomføring 

Prosjektet er gjennomført av revisjonens egne ansatte på bakgrunn av kravene som stilles til 

gjennomføring av forvaltningsrevisjon som prosjekt i "RSK001 Standard for forvaltningsrevisjon".  

 Samtaler og dialog med ledelse og ansatte i Virksomhet samfunnsutvikling 
 Gjennomgang av skriftlig dokumentasjon, prosedyrer og rutiner på området 
 Gjennomgang av byggesaker og reguleringsplaner 

 

Revisjonskriterier 

Som kilder for revisjonskriteriene har vi i hovedsak benyttet kommuneloven1, plan og bygningsloven2 og 

forskrift om byggesak. I tillegg har revisjonen tatt i bruk veiledere fra direktoratet for byggkvalitet og 

kommunens egne rutiner i utarbeidelsen av revisjonskriterier.  

Oppsummering og konklusjoner 

Revisjonens vurdering er at Ås kommune har god internkontroll i forbindelse med behandlingen av plan- 

og byggesaker. Ansvar og roller er klarlagt, retningslinjer, rutinebeskrivelser og maler er utarbeidet. Alle 

saker blir også kvalitetssikret av enhetsleder før de sendes ut.  

I vår gjennomgang av enkelt saker har vi ikke avdekket at plan- og byggesaksbehandlingen ikke foregår i 

samsvar med gjeldende regelverk. Tall fra KOSTRA viser at Ås kommune holder seg innenfor de 

saksbehandlingsfrister som lovverket setter. Kommunens saksbehandlingssystem er imidlertid ikke et 

godt verktøy for å holde oversikt over saksbehandlingstid. 

Gjennomgang av klager viser at det er et fåtall klager som blir omgjort av Statsforvalteren.  

Ingen av de sakene vi har gjennomgått har basert seg på skjønn. I saker som ikke var dispensasjoner ble 

det konkludert med at tiltaket var innenfor reguleringsplaner og annet regelverk. I dispensasjonssaker 

skal det tas stilling til om det foreligger en klar overvekt av fordeler, dette var vurdert i de saker som vi 

gjennomgikk. 

Dispensasjoner av ikke-prinsipiell karakter behandles administrativt. Vi har gjennomgått 13 dispensasjoner. 

I alle sakene var det gjort relevante vurderinger opp mot om fordeler var klart større enn ulempene ved å 

gi dispensasjoner. 

Det er opplyst at eventuelle interessekonflikter blir avklart ved fordeling av saker, etter vår vurdering ville 

det likevel vært en styrke for uavhengigheten at vurdering av habilitet dokumenteres.  

Eventuelle bortfall av gebyrer på området har bare medført reduksjon av inntekter i selvkostregnskapet 
og ikke påført Ås kommune økonomiske kostnader. Kommunen må endre sin praksis på området slik at 
ikke andre søkere må ta kostnaden for bortfallet av gebyrer.  

 

1 Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven)- Lov av 1992-09-25-107 
2 Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)- Lov av 2008-06-27 nr 71 
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Ås kommune har hatt betydelige overskudd på selvkostregnskapet for byggesak de siste årene. Det bør 
foretas en gjennomgang av gebyrene slik at det blir et samsvar mellom kommunens kostnader og 
gebyrer.  

 

Anbefalinger 

Med bakgrunn i vår gjennomgang vil vi anbefale kommunedirektør og Ås kommune å gjennomføre 

følgende: 

 Dokumentere saksbehandlingstid  

 Endre praksis for tilbakebetaling av gebyr ved oversittelse av frister 

 Gjennomgå gebyrene for byggesak slik at de samsvarer med kommunens kostnader for 

behandling av de enkelte saker 

 Bruke sjekklister i alle saker og sørge for arkivering i arkivsystemet 

 Dokumentere habilitetsvurderinger 

 

Et utkast til rapport har blitt oversendt kommunedirektøren til uttalelse. Kommunedirektørens uttalelse i 

brev av 31.1.2022 er vedlagt rapporten. 
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1. Innledning 

1.1. Bakgrunn for prosjektet 

Kontrollutvalget i Ås kommune vedtok i sitt møte 20. april 2021 -sak 20/2021 å gjennomføre en 
forvaltningsrevisjon på området plan – og byggesaksbehandling.  

1.2. Formål og problemstillinger 

Prosjektets formål er undersøke om Ås kommunen sikrer god saksbehandling og etterlevelse av lov og 

forskrifter på området plan- og byggesaksbehandling. Videre om kommunen har utviklet en systematisk 

internkontroll på området.  

Prosjektet er vedtatt med følgende problemstillinger: 

1. Har kommunen et tilfredsstillende system for internkontroll på området? 

2. Foregår plan- og byggesaksbehandlingen i Ås kommune i tråd med gjeldende regelverk? 

o Hva er saksbehandlingstid for ulike type saker, og omfang av oversittelse av 

saksbehandlingsfrister? 

o Hvor mange klager avgjøres hos statsforvalteren, hvor ofte får klager medhold, og fører 

dette til endring av saksbehandlingspraksis i kommunen? 

o I hvor stort omfang ligger saksbehandlers skjønn til grunn for vedtak, herunder saker som 

blir omgjort? 

o Hvilken praksis har kommunen for nedtegning av opplysninger, jfr. forvaltningsloven § 11 

d. i møte med tiltakshavere? 

3. Hvordan er kommunens dispensasjonspraksis? 

4. Hvilke rutiner og praksis har kommunen for identifisering av mulige interessekonflikter mellom 

saksbehandler og søker/tiltakshaver? 

5. Hva er de eventuelle økonomiske konsekvensene av omgjorte vedtak og tilbakebetaling av 

gebyrer ved fristoversittelse av lovpålagte saksbehandlingstider? 

. 

1.3. Avgrensning av undersøkelsen 

Som det går fram av problemstillingene i kulepunktene i kapittel 1.2, er det vedtatt relativt konkrete 
problemstillinger for forvaltningsrevisjonen. Vi presiserer at prosjektet kun tar for seg de områder og 
temaer som faller inn under de problemstillingene som fremgår av kapittel 1.2. Det har blant annet ikke 
blitt gjort vurderinger av organiseringen av den politiske behandlingen av byggesaker og 
reguleringsplaner. Vurderinger og konklusjoner omfatter derfor bare disse avgrensede definerte 
områdene eller temaene.  
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1.4. Definisjoner 

 Tiltak 
 Med tiltak etter loven menes oppføring, rive, endring, herunder fasadeendringer, endret bruk 

og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og 
opprettelse og endring av eiendom. Som tiltak regnes også annen virksomhet og endring av 
arealbruk som vil være i strid med arealformål, planbestemmelser og hensynssoner.  

 
 Byggesaksbehandling: 
 Byggesaksbehandling er kommunens myndighetsutøvelse i en byggesak med tilhørende 

dokumentasjon. Byggesak omhandler ikke bare husbygging, men også andre tiltak, slik som 
terrenginngrep (planering), veibygging etc.   
 

Forhåndskonferanse: 
 Forhåndskonferanse skal avklare tiltakets forutsetninger og rammene for videre 

saksbehandling.3 Etter plan- og bygningsloven § 21-1 skal  tiltakets forutsetninger og 
rammene for videre saksbehandling avklares.  

Ulovlighetssaker: 
 Ulovlighetssaker er tiltak som er gjennomført uten at det foreligger nødvendig godkjenning 

eller tiltak som ikke er gjennomført i henhold til aktuell godkjenning.    
 

Uformelt møte: 
 Innbyggere kan møte kommunen på uformelt vis, får veiledning til planlagt prosjekt og blir i 

grove trekk informert om hvordan de bør gå frem og hvor utfordringene kan ligge.  
 

Reguleringsplan: 
 Reguleringsplan er et arealplankart med tilhørende bestemmelser som angir bruk, vern og 

utforming av arealer og fysiske omgivelser. 
 

Detaljregulering: 
 Detaljregulering brukes for å følge opp kommuneplanens arealdel og eventuelt etter krav 

fastsatt i en vedtatt områderegulering. Kan skje som utfylling eller endring av vedtatt 
reguleringsplan. Kan fremmes av private, tiltakshavere og organisasjoner og skal behandles 
og vedtas av kommunen. 
 

Dispensasjon: 
 Dispensasjon innebærer at en tiltakshaver etter søknad gis unntak fra planer og 

bestemmelser. Ved dispensasjon gis det tillatelse til i enkelttilfeller å fravike bestemmelser 
/planer gitt i medhold av plan- og bygningsloven til gunst for søker. Men lovens 
dispensasjonsbestemmelser gir ikke hjemmel til å fastsette generelle unntak fra lov eller 
plan.  

Dispensasjonen innebærer at tiltaket, til tross for at det er i strid med plan- og 
bygningslovgivningen, likevel er lovlig så langt dispensasjonen rekker. En dispensasjon i en 
plansak innebærer derfor kun ett unntak fra planen i et enkelt tilfelle, men planen som 
sådan blir uendret. En dispensasjon fra en reguleringsplan medfører altså ikke noen endring 
av reguleringsplanen.  

 



 

 
10 

Ås kommune   |   2021   |   Plan- og byggesaksbehandling 

Viken kommunerevisjon IKS   vkrevisjon.no 

Tilsyn: 
 I henhold til Plan- og bygningsloven § 25-1 og § 25-2 har kommunen plikt til å føre tilsyn i 

byggesaker med at tiltaket gjennomføres i samsvar med gitte tillatelser og bestemmelser 
gitt i eller i medhold av denne lov. Kommunen skal føre tilsyn i slikt omfang at den kan 
avdekke regelbrudd. Kommunen skal føre tilsyn ved allerede gitte pålegg og når den blir 
oppmerksom på ulovligheter utover bagatellmessige forhold. Kommunen skal føre tilsyn 
med særlige forhold etter nærmere forskrift fra departementet 
 

Tilsyn med kvalifikasjoner: 
 Etter endringer i regelverket i 2016 er det foretaket som bygger som selv erklærer 

ansvarsrett i byggesaker. Erklæringen skal bekrefte at det skal brukes nødvendige og 
relevante faglige kvalifikasjoner for å gjennomføre de aktuelle oppgavene i tiltaket. 
Kommunen skal føre med tilsyn med at foretaket kan dokumentere at det oppfyller krav til 
utdanning og praksis.  

 
Skjønn:  

Ved behandling av byggesaker kan det utøves to typer skjønnsvurderinger.   
Rettsanvendelsesskjønn og fritt skjønn. Fritt skjønn vil gjelder § 29-2 i Plan- og bygningsloven som 
omhandler visuelle kvaliteter ved bygget. I forbindelse med dispensasjonsbehandling jfr. § 19-2 i 
Plan- og bygningsloven vil vurderingen rundt om det kan gis dispensasjon være fritt skjønn. 
Vurderingen av dispensasjonsvilkårene etter § 19-2 i nevnte lov vil være rettsanvendelses skjønn. 
Ved bruk av fritt skjønn skal det legges stor vekt på hensynet til det kommunale selvstyret ved 
overprøving fra statlig organ ved klagebehandling.    
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2. Metode 
Prosjektet er gjennomført av revisjonens egne ansatte på bakgrunn av kravene som stilles til 

gjennomføring av forvaltningsrevisjon som prosjekt. Det vil si at gjennomgangen er basert på "RSK 001 
Standard for forvaltningsrevisjon"3 som er vedtatt av Norges Kommunerevisorforbund (NKRF). 

Informasjonen som er presentert i dette prosjektet, er hentet inn gjennom dokumentanalyse, samtaler 

med virksomhetsleder samfunnsutvikling og enhetsleder plan-miljø og næring, byggesak- og 

geodatasjef samt to saksbehandlere fra Enhet plan miljø og næring, og to saksbehandlere fra Enhet 

byggesak og geodata. 

Revisjonen har foretatt en gjennomgang av 41 byggesaker og 3 plansaker for 2021. Sakene ble 

gjennomgått med egen bruker i kommunens saksprogram, Public 360. Sakene ble plukket ut av 

revisjonen selv, på bakgrunn av oversikt over alle saker behandlet i mai og juni 2021.  

Valg av metode følger av problemstillingene. Vi mener det er samlet inn et tilstrekkelig faktagrunnlag fra 
ulike kilder til å belyse problemstillingene og revisjonskriteriene. Det er innhentet informasjon fra ledelsen 
samt saksbehandlere. I tillegg er konkrete saker gjennomgått samt kommunens rutinebeskrivelser og 
maler på området.   

 

3 Vedlegg 2 – RSK 001 – Standard for forvaltningsrevisjon 
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3. Revisjonskriterier 
Som kilder for revisjonskriteriene4 har vi i hovedsak benyttet kommuneloven5, plan og bygningsloven6 og 

forskrift om byggesak. I tillegg har revisjonen tatt i bruk veiledere fra Direktoratet for byggkvalitet og 

kommunens egne rutiner i utarbeidelsen av revisjonskriterier.  

På bakgrunn av problemstillingene og relevante krav i kildene, har vi utledet følgende revisjonskriterier 

for vår gjennomgang av byggesaksbehandling og planbehandling i Ås kommune. Kriteriene er ikke 

nødvendigvis uttømmende for ethvert krav som stilles til alle sider av arbeidet innenfor området. 

Kriteriene er oppstilt etter revisjonens vurdering av hva som er det sentrale, basert på en vurdering av 

virksomhetens egenart og regelverket den forvalter. 

3.1. Internkontroll 

Den første problemstillingen er: 

 Har kommunen et tilfredsstillende system for internkontroll på området? 

Kommunen skal ha etablert en internkontroll som gjør at den har styring med, og kontroll over, at den når 

sine mål. Gjennom utformingen av internkontrollen skal kommunen kunne få rimelig sikkerhet for at 

driften er målrettet og effektiv, at rapporteringen er pålitelig og at den etterlever lover og regler. 

Internkontrollen skal vise hvordan ansvar og myndighet er fordelt, hvilke risikofaktorer virksomheten har 

vurdert, hvilke kontrolltiltak som er etablert og hvordan ledelsen følger opp internkontrollen (KS 2013, jfr. 

KRD 2009). Rådmannens ansvar for kommunens internkontroll er nedfelt i kommuneloven § 23. Det slås 

her fast at administrasjonssjefen skal sørge for at administrasjonen drives i samsvar med lover, forskrifter 

og overordnede instrukser, og at den er gjenstand for betryggende kontroll. I forarbeidene til loven pekes 

det på at internkontrollen skal bidra til å sikre målrettet og effektiv drift, pålitelig ekstern rapportering og 

overholdelse av gjeldende lover og regelverk (Ot.prp.nr. 70 (2002-2003)). I ny kommunelov § 25-1 slås det 

fast at internkontrollansvaret innebærer at kommunedirektøren skal:  

 utarbeide en beskrivelse av virksomhetens hovedoppgaver, mål og organisering 
 ha nødvendige rutiner og prosedyrer  
 avdekke og følge opp avvik og risiko for avvik 
 dokumentere internkontrollen i den formen og det omfanget som er nødvendig 
 evaluere og ved behov forbedre skriftlige prosedyrer og andre tiltak for internkontroll. 

Det legges til grunn i all praktisk forståelse av interkontroll at denne er formalisert, med avklarte oppgaver 

og ansvarsforhold, at det gjennomføres risikovurderinger, og sentrale rutiner og prosedyrer er samlet og 

lett tilgjengelig for de som skal bruke dem.  

 

4 Revisjonskriterier er en samlebetegnelse for krav og forventninger som benyttes for å vurdere kommunens virksomhet, økonomi, 
produktivitet, måloppnåelse, regeletterlevelse osv. Sammenholdt med faktabeskrivelsen danner revisjonskriteriene basis for de analyser og 
vurderinger som foretas, de konklusjoner som trekkes, og de er et viktig grunnlag for å kunne dokumentere avvik eller svakheter. 
5 Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven)- Lov av 1992-09-25-107 
6 Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)- Lov av 2008-06-27 nr 71 
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Formalisering innebærer at internkontrollen er dokumentert, det vil bl.a. si at rutiner og retningslinjer 

finnes og at oppgave- og ansvarsforhold er avklart (KS 2013, 34). En grunnleggende forutsetning for en 

god og velfungerende internkontroll er at det gjennomføres risikovurderinger. Risikovurderinger 

beskrives som systematiske gjennomganger for å identifisere aktiviteter eller andre forhold som 

medfører fare for uønsket lav kvalitet, manglende måloppnåelse, mangelfull regeletterlevelse eller 

mangelfull rapportering (KS 2013, COSO 2013). Risikovurderinger gir grunnlag for kommunens innretning 

av internkontrollen, og legger grunnlaget for treffsikre kontrolltiltak- og aktiviteter. Risikovurderinger bør 

utføres både på overordnet, strategisk nivå, og på operativt tjenestenivå i kommunen (KS 2013, 30).  

Det er viktig at sentrale rutiner og prosedyrebeskrivelser er samlet og lett tilgjengelig for de som skal 

bruke dem. Kommunens internkontroll bør derfor være satt i system, dvs. at dokumentasjonen av 

internkontrollen er «strukturert lagret» og samlet på ett sted (KS 2013, 35). Dette kan gjøres gjennom et 

enhetlig kvalitetssystem som inneholder alle kommunens rutiner og prosedyrebeskrivelser, reglementer, 

styringsbeskrivelser og instrukser. Det kan i tillegg være naturlig at systemet også ivaretar og 

dokumenterer risikovurderinger og avviksoppfølging. Det legges i undersøkelsen til grunn at 

grunnleggende krav til internkontroll i en kommune også omfatter byggesaksbehandlingen. 

Byggesaksavdelingen bør ha dokumenterte systemer og rutiner som beskriver oppgave- og 

ansvarsfordeling, sikrer tilstrekkelig kontroll med kvaliteten på saksbehandlingen og etterlevelse av 

lovkrav, samt gjennomføring av risikovurderinger. 

På bakgrunn av gjennomgangen over utledes følgende kriterier til problemstilling 1:  

Har kommunen et tilfredsstillende system for internkontroll på området? 

o Kommunen bør ha tydelig fordeling av ansvar og oppgaver 
o Det bør være utarbeidet rutiner og prosedyrer for saksbehandling og kvalitetssikring 
o Rutiner for vurdering av bemanning og kompetanse 

 
 

3.2. Saksbehandlingsregler 

Den andre problemstillingen er: 

 Foregår plan- og byggesaksbehandlingen i Ås kommune i tråd med gjeldende regelverk? 

Forsvarlig og effektiv saksbehandling 

Et grunnleggende krav til forvaltningen er at den skal treffe avgjørelser på grunnlag av en forsvarlig 

saksbehandling. Dette kravet blir regnet som en ulovfestet rettsregel som supplerer de lovfestede 

kravene til saksbehandling som går frem av forvaltningsloven. Forsvarlig saksbehandling innebærer at 

det organet som skal ta en avgjørelse, har et forsvarlig grunnlag for å ta sin avgjørelse. Behandling av 

søknader, og de vurderingene som blir gjort, må derfor være basert på saklighet (saklighetsprinsippet), og 

at vurderingene er mulige å etterprøve. Forsvarlig saksbehandling etter saklighetsprinsippet innebærer 

videre at det ikke skal være usaklig forskjellsbehandling av søknader, og at like saker skal behandles likt. 

Av dette følger at like byggesøknader skal behandles ut fra de samme kriterier og hensyn, og at 
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forvaltningsavgjørelser knyttet til byggesøknader skal bygge på objektive og saklige vurderinger som 

sikrer likhet og tilstrekkelig rettsikkerhet.  

Effektiv byggesaksprosess kan knyttes til grunnleggende forvaltningsrettslige prinsipper som f.eks. 

forutberegnelighetskravet, både når det gjelder klare krav til søknadens innhold, tidsbruk og det endelige 

resultatets materielle innhold. For å bidra til dette, finner man i plan- og bygningsloven blant annet 

bestemmelser om forhåndskonferanse og tidsfrister for saksbehandlingen. Av plan- og bygningsloven § 

1-1 om «lovens formål» og byggesaksforskriften § 1-1 bokstav b går det frem at både lov og forskrift har 

som formål å sikre (…) effektiv og forsvarlig saksbehandling av byggesaker for å ivareta samfunnsmessige 

hensyn, herunder god kvalitet i byggverk. I § 21-4 i plan- og bygningsloven står det følgende om 

behandling av søknader om byggesaker i kommunen:  

Når søknaden er fullstendig, skal kommunen snarest mulig og senest innen den frist som framgår av 
§ 21-7, gi tillatelse dersom tiltaket ikke er i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne 
loven.  

Forvaltningsloven har bl.a. som formål å ivareta grunnleggende prinsipper for en forsvarlig offentlig 

saksbehandling med tanke på rettssikkerhet, grundighet og upartiskhet. Forvaltningens 

saksbehandlingsregler omfatter bl.a. inhabilitetsregler, utredningsplikt og partenes rett til varsel og til å få 

uttale seg, retten til dokumentinnsyn etter forvaltningsloven og offentlighetsloven, kravene til form og 

begrunnelse for vedtak og reglene for klage over forvaltningsvedtak og omgjøring av vedtak. Videre har 

man ulovfestede prinsipper for rettssikkerhet for borger (bl.a. krav om lovhjemmel og utøvelse av 

forsvarlig skjønn).  

Kommunen skal avholde forhåndskonferanse innen 2 uker etter mottatt anmodning, jf. SAK § 7-1 første 

ledd bokstav a. Om kommunen trenger opplysninger fra tiltakshaver for å forberede 

forhåndskonferansen, løper fristen fra disse opplysningene har kommet inn. Forhåndskonferanse skal 

avholdes før tiltakshaver sender inn søknad, jf. sak § 6-1 tredje ledd første punktum, og inngår ikke i 

byggesaksbehandlingen. Forhåndskonferansen skal avklare tiltakets forutsetninger og rammene for 

videre saksbehandling mellom bygningsmyndighetene og tiltakshaver. Både tiltakshaver og kommunen 

kan anmode om forhåndskonferanse, jf. pbl. § 21-1 første ledd. Det er viktig å merke seg at tiltakshaver har 

krav på forhåndskonferanse dersom vedkommende ønsker dette. Fristen forlenges om 

bygningsmyndighetene mener anmodningen må rettes eller suppleres og tiltakshaver må underrettes 

om hva som mangler. Fristen forlenges med den tid som går med til feilretting eller supplering, jf. sak § 7-

2 annet ledd. 

Saksbehandlingsfrister byggesak 

Hovedregelen er at behandlingsfristen for a) byggetiltak i tråd med regelverket er tre uker og b) for mer 

omfattende saker tolv uker, jf. pbl. § 21-7. 

Oppsummert er kommunens saksbehandlingsfrister i byggesak: 

 tre uker for igangsettingstillatelser, midlertidig brukstillatelser, ferdigattester, byggetiltak der alle 
vilkår er oppfylt og det ikke er nødvendig med uttalelse eller samtykke fra en annen myndighet 
(tiltak uten ansvarsrett). 
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 tolv uker for omfattende byggetiltak (tiltak som krever søknad og tillatelse (med ansvarsrett), med 
og uten dispensasjon fra reguleringsplan. Videre skal kommunen straks gi skriftlig melding om 
vedtaket til ansvarlig søker og til de naboer, gjenboere og andre som har protestert jf. pbl. § 21-7, 
sak §§ 7-1, 7-2 og veiledning til sak. Frister som følger av pbl. § 21-7 og sak § 7-1 kan forlenges 
med den tid som medgår til feilretting eller supplering av opplysninger (SAK § 7-2). Fristen løper 
fra den dagen søknaden er fullstendig, jf. § 21-7 første ledd, dvs. fra den dag 
bygningsmyndighetene har nødvendig (fullstendig) dokumentasjon og kan realitetsbehandle 
søknaden. Hvis man må innhente ytterligere dokumentasjon fordi søknaden ikke er fullstendig, 
inngår ikke dette i saksbehandlingstiden. Partene kan avtale lenger frist, jf. § 21-7 femte ledd 
(søkeren må uttrykkelig akseptere ny frist, før 12-ukersfristen utløper). I tillegg til 
saksbehandlingsfristene som fremgår av pbl. § 21-7, gjelder byggesaksforskriftens tidsfrister for 
kommunens og klageinstansens saksbehandling.  

I forskriften § 7-1 går følgende frem om frist for behandling av klage i byggesaker: 

c) Klage skal forberedes av kommunen og oversendes til klageinstansen så snart saken er tilrettelagt, 
og senest innen 8 uker.  

Samme frist gjelder der kommunen tar klagen helt til følge og fatter et nytt vedtak. Fristen gjelder for 

klage i alle byggesaker, herunder klage i byggesaker der tiltaket krever dispensasjon fra bestemmelser 

gitt i eller med hjemmel i plan- og bygningsloven. Om kommunens vedtak etter plan- og bygningsloven 

blir påklaget, er det departementet som er klageinstans, jf. plan- og bygningsloven § 1-9, femte ledd. 

Denne myndigheten er delegert fra departementet til statsforvalteren i det enkelte fylke.  

Tilsyn 

Direktoratet for byggkvalitet sier på sine hjemmesider: «tilsyn skal sikre det offentliges interesser i at bygg 

har god kvalitet og beskytter sine brukere mot skade og ulempe. Tilsyn er kommunens virkemiddel for å 

følge opp byggesaker med hensyn til lovlighet, kvalitet, prosess og foretakene. Tilsyn er ett av de 

viktigste virkemidlene for å få gode bygg for et godt samfunn». 7  

Plan- og bygningslovens kapittel 25 i loven omhandler kommunens tilsynsplikt og hva tilsynet skal 

inneholde. Iht. pbl. §§ 25-1 og 25-2, har kommunen plikt til å føre tilsyn i byggesaker med at tiltaket 

gjennomføres i samsvar med gitte tillatelser og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og 

bygningsloven. Kommunen skal føre tilsyn i slikt omfang at den kan avdekke regelbrudd. Kommunen skal 

føre tilsyn ved allerede gitte pålegg og når den blir oppmerksom på ulovligheter utover bagatellmessige 

forhold. Kommunen skal også føre tilsyn med særlige forhold etter nærmere forskrift, se avsnitt om 

tidsavgrensede tilsyn nedenfor. Kommunen avgjør i hvilke saker og på hvilke områder det skal føres 

tilsyn. Tilsynet gjennomføres på den måte, i det omfang og med den intensitet som kommunen finner 

hensiktsmessig. Kommunen kan føre tilsyn når som helst i løpet av byggesaken og inntil 5 år etter at 

ferdigattest er gitt. Tilsynet skal avsluttes med en sluttrapport.  

 

 

7 www.dibk.no/no/Tema/Tilsyn   
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Tilsynsstrategi  

Iht. byggesaksforskriften § 15-1 skal kommunen utarbeide en strategi for tilsynet hvor det blant annet tas 

stilling til  

a) Målsettinger og rutiner for det kommunale tilsynet  
b) Organisering, eventuelt samarbeid med andre kommuner eller andre instanser, 

kompetansebehov, ressursbruk og finansiering  
c) Utvelgelse og prioritering av fagområder, sakstyper, temaer mv., herunder lokale forhold og 

innsatsområder  
 

Kommunen skal videre utarbeide en årlig rapport over tilsynsvirksomheten, og hvordan aktiviteten har 

vært i forhold til strategien.  

Direktoratet for byggkvalitet presiserer i sin veiledning om tilsyn, at det er kommunen selv som avgjør 

omfang og intensitet av tilsynet, også av de lovpålagte tilsynsoppgavene, men det skal fremgå av 

strategien hvordan dette skal være. Tilsynsstrategien er til internt bruk og skal ikke oversendes noe statlig 

organ. Det er også opp til kommunen hvor ofte strategien skal rulleres. De presiserer også at tilsynet er 

en kommunal oppgave som ikke skal privatiseres. Kommunen oppfordres til å samarbeide med andre 

kommuner om tilsyn, f.eks. gjennom interkommunalt tilsyn. Vedrørende årlig rapportering nevnes det 

blant annet at det er viktig at rapporteringen inneholder tilstrekkelig opplysninger til at kommunen kan 

evaluere sin egen tilsynsvirksomhet.  

Tilsynsrapport  

I henhold til byggesaksforskriften § 15-2 skal kommunen utarbeide tilsynsrapport ved utført tilsyn i den 

enkelte sak. Rapporten skal, i den grad det er relevant, gi opplysninger om  

a) Faktiske forhold, tid, sted, hvem som er til stede og andre opplysninger om tiltaket  
b) Foretak og ansvar i byggesaken  
c) Observasjoner under tilsynet  
d) Bestemmelser, tillatelser mv. som er overtrådt  
e) Fremlagt dokumentasjon  
f) Kommunens vurdering av forholdet  
g) Sanksjoner og andre reaksjoner fra kommunen  
h) Frist for lukking av avvik.  

 
Rapporten sendes til tiltakshaver, ansvarlig søker og andre berørte foretak i byggesaken. Dersom 

tilsynsrapporten berører grunnlaget for sentral godkjenning for ansvarsrett, skal kopi av rapporten sendes 

til Direktoratet for byggkvalitet. Det kan lages fellesrapport ved flere, enkle tilsyn.  

Følgende kriterier er utledet for vurdering av byggesaksbehandling 

 Kommunen må følge saksbehandlingsfrister i byggesaker, herunder 
o Kommunen skal behandle søknader om gjennomføring av tiltak innen lovpålagte frister 

på hhv. 3 og 12 uker 
o Kommunen skal behandle klager i byggesaker så snart saken er tilrettelagt, og senest 

innen 8 uker 
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 Kommunen skal føre tilsyn i byggesaker for å sikre at tiltaket gjennomføres i samsvar med gitte 
tillatelser i plan- og bygningsloven 

 

3.3. Reguleringsplaner 

Reguleringsplan er et arealplankart med tilhørende bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av 

arealer og fysiske omgivelser. Plan- og bygningsloven § 12-1 slår fast at kommunestyret skal sørge for at 

det blir utarbeidet reguleringsplan for de områder i kommunen hvor dette følger av loven eller av 

kommuneplanens arealdel, samt der det ellers er behov for å sikre forsvarlig planavklaring og 

gjennomføring av bygge- og anleggstiltak, flerbruk og vern i forhold til berørte private og offentlige 

interesser. 

Videre presiseres det at for gjennomføring av større bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan få 

vesentlige virkninger for miljø og samfunn, kreves det reguleringsplan. Tillatelse etter § 20-2, jf. 21-4 for 

slike tiltak, kan ikke gis før det foreligger reguleringsplan. Krav til reguleringsplan gjelder ikke for 

konsesjonspliktige anlegg for produksjon av energi etter energiloven, vannressursloven eller 

vassdragsreguleringsloven. 

Reguleringsplan kan utarbeides som områderegulering, jf. § 12-2, eller detaljregulering, jf. § 12-3. 

Reguleringsplan kan utarbeides i sammenheng med kommuneplanens arealdel eller som egen 

planprosess. Områderegulering brukes av kommunen der det er krav om en slik plan i kommuneplanens 

arealdel, eller kommunen finner at det er behov for å gi mer detaljerte beskrivelser av arealbruken i et 

område. Detaljregulering brukes for å følge opp kommuneplanens arealdel, og kan skje som utfylling 

eller endring av vedtatt reguleringsplan. Private, tiltakshavere, organisasjoner og andre myndigheter har 

rett til å fremme forslag til detaljregulering, herunder utfyllende regulering, for konkrete bygge- og 

anleggstiltak og arealendringer, og til å få kommunens behandling av og standpunkt til 

reguleringsspørsmålet som tas opp i det private forslaget. 

Private forslag må innholdsmessig følge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel og 

foreliggende områdereguleringer. Reguleringsplan skal utarbeides av fagkyndige. Når planarbeidet 

igangsettes, skal berørte offentlige organer og andre interesserte varsles (pbl § 12-8). Når forslagsstilleren 

er en annen enn planmyndigheten selv, skal planspørsmålet først legges fram for planmyndigheten i 

møte. Kommunen kan gi råd om hvordan planen bør utarbeides, og kan bistå i planarbeidet. Det skal 

skrives referat fra møtet. Dersom det er uenighet på vesentlige punkter i oppstartsmøtet om det videre 

planarbeidet, kan forslagsstilleren kreve spørsmålet forelagt kommunestyret til vurdering. 

Finner kommunen at et privat planinitiativ ikke bør føre frem, kan kommunen beslutte at initiativet skal 

stoppes. Slik beslutning må tas så tidlig som mulig i oppstartsfasen, og hvis ikke annet er avtalt, senest 

like etter at oppstartsmøte er avholdt. Beslutningen kan ikke påklages, men forslagsstilleren kan kreve å 

få den forelagt for kommunestyret til endelig avgjørelse. Forslagsstilleren kan ikke foreta varsling og 

kunngjøring etter tredje ledd før kommunen har tatt stilling til spørsmålet, og forslagsstilleren har mottatt 

skriftlig underretning. 
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Forslag til reguleringsplan sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn. Planforslaget gjøres 

tilgjengelig gjennom elektroniske medier. Frist for å gi uttalelse og eventuelt fremme innsigelse skal være 

minst seks uker. Når fristen er ute, tar kommunen saken opp til behandling med de merknader som er 

kommet inn. Forslaget bør være ferdigbehandlet for vedtak innen tolv uker. Fristen kan forlenges med 

ytterligere seks uker dersom det er nødvendig i store og kompliserte saker og der det er behov for 

ytterligere avklaring. 

Når forslaget til reguleringsplan er mottatt av kommunen, skal kommunen snarest, og senest innen tolv 

uker eller en annen frist som er avtalt med forslagsstiller, avgjøre om forslaget skal fremmes ved å 

sendes på høring og legges ut til offentlig ettersyn og behandles etter reglene i §§ 12-9 og 12-10. 

Kommunen kan samtidig fremme alternative forslag til regulering av arealet. Finner ikke kommunen 

grunn til å fremme forslaget, skal forslagsstilleren innen tre uker underrettes ved brev. Er forslaget i 

samsvar med kommuneplanens arealdel eller områderegulering, kan avslaget kreves forelagt 

kommunestyret. 

Følgende kriterier er utledet for vurdering av reguleringsplaner 

 Kommunen skal sørge for at det gis mulighet for å fremme forslag om plan og at planstillere 
gis tilgang til kommunens behandlinger og standpunkter i saksbehandlingen 

 Det skal avholdes oppstartsmøte ved planforslag og det skal skrives referat fra disse 
 Forslag til vedtak skal være ferdigbehandlet senest 12 uker etter høringsrunde 

 
 

3.4. Dispensasjonspraksis 

Den tredje problemstillingen er: 

 Hvordan er kommunens dispensasjonspraksis? 

Dispensasjoner  

Det er etter plan- og bygningsloven § 19 gitt anledning for å søke om dispensasjon fra plan – og 

bygningsloven og gjeldende planer. Det skal ikke gis dispensasjon dersom hensynene bak 

bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig 

tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet 

vurdering. Det kan ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler. 

Videre påpekes det at ved dispensasjon fra loven og forskriften til loven skal det legges særlig vekt på 

dispensasjonens konsekvenser for helse, miljø, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet. Ved vurderingen av 

om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og mål tillegges særlig vekt. 

Kommunen bør heller ikke dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 når 

en direkte berørt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssøknaden. 
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Følgende kriterier er utledet for vurdering av dispensasjoner 

 Det skal gis mulighet til å søke dispensasjon i henhold til gjeldende regelverk 
 Ås kommune bør hensynta innsigelser fra Statsforvalteren 

 
 

 

3.5. Interessekonflikter 

 
Den fjerde problemstillingen er: 

 Hvilke rutiner og praksis har kommunen for identifisering av mulige interessekonflikter mellom 

saksbehandler og søker/tiltakshaver? 

. 

Habilitet 

Av § 1-9 i plan- og bygningsloven går det frem at forvaltningsloven gjelder for blant annet behandling av 

byggesaker. Kapittel 2 i forvaltningsloven omhandler krav til habilitet, og av § 6 første ledd går det frem 

når en offentlig tjenestemann er å regne som inhabil. Videre går det frem av § 6 andre ledd at en offentlig 

tjenestemann er «(…) ugild når andre særegne forhold foreligger som er egnet til å svekke tilliten til hans 

upartiskhet; blant annet skal legges vekt på om avgjørelsen i saken kan innebære særlig fordel, tap eller 

ulempe for ham selv eller noen som han har nær personlig tilknytning til. Det skal også legges vekt på om 

ugildhetsinnsigelse er reist av en part.» Dersom den overordnede tjenestemannen er inhabil, kan 

avgjørelsen i saken heller ikke treffes av en direkte underordnet tjenestemann i samme forvaltningsorgan. 

 
 

Følgende kriterier er utledet for vurdering av habilitet 

 
 Vurdering av habilitet må gjøres  
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3,6 Økonomiske konsekvenser for ved fristoversittelse 

Gebyrbortfall 

Av Byggesaksforskriftens § 7-6 framgår det at ved overskridelse av tidsfristene i § 7-4 bokstav a og plan- 

og bygningsloven § 21-7 første og fjerde ledd skal kommunen tilbakebetale tiltakshaver 25 % av det 

totale gebyret for hver påbegynt uke tidsfristen overskrides. Bestemmelsen gjelder ikke dersom det er 

avtalt særskilte frister eller kommunen har forlenget fristen etter § 7-3. I slike tilfeller inntrer virkninger av 

fristoverskridelse fra det tidspunkt den avtalte eller forlengede frist overskrides. Bestemmelsene gjelder 

12 -ukerssaker jfr. Plan- og bygningslovens § 21-7. Ved oversittelse av frister for 3-ukerssaker anses 

tillatelse gitt når frist er utløpt og kommunen ikke har avgjort saken. 

Bestemmelsen gjelder 12-ukerssaker, jf. pbl.§ 21-7, 2. ledd og veiledningen til SAK § 7-6. 

 
 

Følgende kriterier er utledet for vurdering av økonomiske konsekvenser ved fristoverskridelser 

 
 Kommunen må har rutiner for å ha kontroll på om saksbehandlingsfrister er overholdt 
 Gebyrer skal tilbakebetales dersom frister oversittes 
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4. Organisering  

Ås kommune er organisert i fire kommunalområder ledet av kommunedirektør og kommunalsjefer. Tre 

kommunalområder omfatter tjenesteproduksjon og samfunnsoppdrag, de er videre inndelt i åtte 

virksomheter. Det fjerde kommunalområdet dekker de sentrale stabsfunksjoner. Enhetene plan, miljø og 

næring samt byggesak og geodata er organisert under kommunalområde Teknikk, samfunn og kultur og 

under virksomhet samfunnsutvikling. 

 

Figur 1 Organisasjonskart Ås kommune 

Enhet for plan, miljø og næring har de siste tre årene hatt fire 100 % stillinger som planrådgivere. Fra mars 

2020 ble en stilling gjort om til fagkoordinator med ansvar for å følge opp planrådgivere og være 

fagansvarlig.  

Enhet for byggesak og geodata har 10,5 årsverk, fordelt med 4 på geodata og 5,5 på byggesak. I tillegg 

kommer leder. Det er opplyst at det har vært relativt stabil arbeidskraft de siste åene. Leder opplyser at 

man ønsker å ha en bredde i kompetansen. Enheten har to jurister, og leder besitter ingeniørkompetanse, 

man ønsker nå å rekruttere en person med arkitektkompetanse.  

Det er opplyst at byggesaksavdelingen har åpningstider tre dager i uka, fra kl. 12-15,30. Da er 

saksbehandlere tilgjengelig for drop in besøk og for å ta imot telefoner. Det er opplyst at det er en lav 

terskel i forhold til å få hjelp. Det er lagt vekt på å bruke tid på veiledning samt å skape en god dialog.   
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5. Internkontroll 

Dette kapittelet fokuserer på følgende problemstilling: 

Har kommunen et tilfredsstillende system for internkontroll på området? 

Til denne problemstillingen har vi utledet følgende revisjonskriterier: 

 Kommunen bør ha tydelig fordeling av ansvar og oppgaver 
 Det bør være utarbeidet rutiner og prosedyrer for saksbehandling og kvalitetssikring 
 Rutiner for vurdering av bemanning og kompetanse 
 Rutiner for vurdering av habilitet 

 

5.1. Ansvar og oppgaver 

Ås kommunes delegeringsreglement beskriver den delegeringen som er gjort fra kommunestyret til 

kommunedirektøren og den videre administrative delegeringen. Delegeringsreglementet er delt opp 

etter de enkelte lover som kommunen forholder seg til. Vedtak med hjemmel i plan- og bygningsloven er 

delegert til enhetsleder for byggesak og geodata, og enhetsleder for plan miljø og næring avhengig av 

hvilken paragraf det dreier seg om. 

Fra Ås kommunes hjemmeside framgår hovedoppgavene: 

Byggesak 

 byggesaksbehandling og eiendomsdeling etter plan- og bygningsloven 

 behandling av saker etter lov om eierseksjoner 

 tilsyn og oppfølging av ulovlige tiltak etter plan- og bygningsloven 

 byggesaksarkiv  

Geodata 

 opprette nye eiendommer 

 oppmålingsforretninger etter matrikkelloven 

 registrering, retting og ajourføring av matrikkelen 

 behandling av saker om offisiell adressering etter matrikkelloven 

 forvaltning, drift og vedlikehold av kommunens kartdata 

 salg av eiendomsinformasjon (meglerpakker) i samarbeid med servicetorget   

 eiendomsopplysninger 
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Antall saker behandlet 

Sakstype: 2016 2017 2018 2019 2020 
Unntatt søknadsplikt 15 24 27 20 29 
Søknad uten ansvarsrett 79 105 79 80 106 
Søknad med ansvarsrett (ett- og 
totrinn) 

152 149 213 203 196 

Delesaker 31 43 49 43 58 
Seksjoneringssaker 7 12 16 26 25 

 

5.2. Saksgang byggesak 

På Ås kommune sine hjemmesider gis det informasjon om saksgangen i forbindelse med bygging, rivning 

eller endring av eksisterende bygg. Det er bl.a. gitt informasjon om hvilke tiltak som er søknadspliktige, 

muligheter for forhåndskonferanse, hvordan sende nabovarsel, hvordan sende inn søknad og hva en 

søknad skal inneholde samt kommunens gebyrregulativ. På hjemmesiden er det link til Direktoratet for 

byggkvalitet som har ytterligere informasjon. 

Ås kommune bruker arkivsystemet Public 360 for saksbehandling. Det er utarbeidet rutine for 

journalføring av byggesaker. 

Alle nye saker skal føres i Public 360 av arkivet. Leder av enhet for byggesak og geodata fordeler saker til 

saksbehandler. Innkommende dokumenter i pågående saker fordeles til den saksbehandler som er 

ansvarlig for saken. 

For å unngå dobbeltføring skal det alltid undersøkes om en sak allerede eksisterer. 

Saksbehandler er ansvarlig for at dokumenter de mottar, arbeider med eller har arbeidet med blir 

registrert i sak- og arkivsystemet, eller i fagsystemet som ivaretar saksbehandlingsfunksjonen. 

Det er utarbeidet retningslinje for byggesaksbehandling og retningslinje – kart og oppmåling. Begge 

retningslinjene er tilgjengelig i kommunens kvalitetssystem KSX. 

Av retningslinjene for byggesaksbehandling framgår det at prosessbeskrivelsen skal sikre korrekt og rask 

saksbehandling av bygge-, dele-, seksjonering- og oppmålingssaker. 

Enhetsleder for Byggesak og geodata har ansvaret for at alle slike saker blir fordelt og behandlet. 

Av kap. 3.1 behandling av byggesaker framgår det bl.a.: 

 Sakene fordeles til saksbehandling snarest og senest innen en uke. 
 Søknaden kontrolleres i mottakskontroll, ved eventuelle mangler gis det snarest beskjed til 

ansvarlig søker/ tiltakshaver. 
 Saken vurderes og sendes eventuelt til uttalelse hos overordnede myndigheter, berørte parter og 

øvrige enheter i Ås kommune.  
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 Søknaden skal uten unødig opphold og innenfor de lovbestemte tidsfristene behandles etter 

plan- og bygningsloven (pbl) med tilhørende forskrifter og gjeldende reguleringsbestemmelser/ 

kommuneplanbestemmelser. 

 Det tas stilling til om sakene skal behandles av Hovedutvalg for teknikk og miljø eller 
administrativt, i henhold til reglement og delegasjonsreglement. 

 Når saken er ferdig behandlet og det er fattet vedtak, oversendes vedtaket til partene, med 
opplysning om klageadgang. 

 Bygningsgebyr legges som fakturagrunnlag inn i Agresso, for fakturering. 

 

Av kap. 3.2 behandling av delesaker framgår det bl.a.: 

 Arkivet journalfører innkommende saker og videresender dem til enhetsleder Byggesak og 
geodata. 

 Delesøknaden blir behandlet etter plan- og bygningslovens/matrikkellovens bestemmelser. 
 Saken vurderes opp mot kommuneplan eller reguleringsplaner, og det innhentes eventuelle 

uttalelser fra berørte parter/overordnede myndigheter. 
 Det tas stilling til om saken skal behandles av Hovedutvalg for teknikk og miljø eller administrativt, 

i henhold til reglement og delegasjonsreglement. 
 Når det er gjort vedtak i saken, oversendes vedtaket til partene, med opplysning om 

klageadgang. 
 

Av kap. 3.3 behandling av søknad om seksjonering/ reseksjonering framgår det bl.a.: 

Saksbehandling skjer i tråd med Matrikkellova og skal være i tråd med Rammetillatelse i tråd med plan- 

og bygningsloven. Egen sjekkliste er utarbeidet for saksbehandling som saksbehandler oppdaterer. 

 Saksbehandler sender ut foreløpig svarbrev som bekrefter mottak av søknad. 
 Saksbehandler ser gjennom søknaden og sender eventuelt ut mangelbrev til søker. 
 Saksbehandler kontrollerer søknaden etter sjekkliste for kontroll av mottatt dokumentasjon 

(sjekkliste for seksjonering og sjekkliste for reseksjonering) og sjekk av Rammetillatelse, parkering 
og om seksjoneringen er i tråd med gjeldende plan, plan- og bygningslov og forskrift. 

 Kommunens seksjoneringsvedtak skal omfatte avgrensningen av de enkelte bruksenheter, den 
enkelte bruksenhets formål, seksjonens nummer og sameiebrøk. Saksbehandler utarbeider 
endelig situasjonsplan og plantegning med innhold som nevnt i § 7, og planen og tegningene skal 
følge seksjoneringsvedtaket. Det settes en frist for retting eller endring av seksjoneringssøknaden 
hvis seksjonering vil kunne gjennomføres etter en slik retting eller endring. 

 Det fattes et vedtak om godkjenning av seksjoneringssøknaden som godkjennes av leder og 
ekspederes av saksbehandler. 

 Saksbehandler sørger for å legge fakturagrunnlaget inn i Agresso for fakturering. 
 Dersom det mottas klage på søknaden forberedes klagesak som oversendes Fylkesmannen for 

endelig avgjørelse. KMD har delegert sin myndighet til Fylkesmannen. 

Av kap. 3.4 Geodata fremgår det bl.a.: 

 Delesaker som er godkjent etter plan og bygningsloven fordeles av enhetsleder byggesak og 
geodata til saksbehandlere på geodata for gjennomføring i henhold til matrikkellova. 
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 Saksbehandler legger saken inn i Gisline Oppmålingsforretning som er et støtteprogram med 
maler og milepeler. 

 Saksbehandler innkaller berørte parter til oppmålingsforretning og gjennomfører denne. 
 Nye tomter/grenser legges deretter inn i matrikkelen og sendes inn til Kartverket for tinglysing. 
 Etter tinglysing skrives nytt matrikkelbrev ut og oversendes kunden. 
 Øvrige saker som ikke trenger behandling etter pbl. gjennomføres etter matrikkelloven. 
 Følgende saker behandles etter matrikkelloven: grensejusteringer, sammenslåing av 

eiendommer og klarlegging av eksisterende grense, omgjøring av festetomter til grunneiendom, 
matrikkelføring av jordskiftesaker og veivesensaker. 

Av retningslinje for kart og oppmåling framgår det at formålet bl.a. er å sørge for at grensene for 

grunneiendom og festegrunn blir nøyaktig merket, målt og kartfestet og dessuten at det blir ført 

oversiktlige og pålitelige registre over grunneiendom og festegrunn og data knyttet til dem (GAB). 

Prosessbeskrivelsen skal benyttes ved: 

 behandling av saker etter delingsloven 
 etablering og drift av geodatabaser og kartverk 
 innmålings-/utstikkingsarbeider 
 eierseksjoneringssaker 
 adresseforvaltning 

Fordeling av saker 

Det er opplyst at det avholdes postfordelingsmøter to ganger i uka. Det er pliktig å møte både for leder 

og saksbehandlere. Lengden på møte avhenger av saksmengde. Alle nye byggesaker journalføres på 

leder og fordeles til saksbehandlere i møte. Hver ny sak gjennomgås i plenum og aktuelle 

problemstillinger drøftes. Leder er av den oppfatning at en felles gjennomgang av nye saker sikrer alle 

saksbehandlere kjennskap til saken og fører til en felles forståelse og lik tilnærming til like type saker.  

Eventuelle spørsmål om habilitet blir drøftet i møtene. Saksbehandlere bekrefter at postmøtene med 

fordeling av saker fungerer veldig bra. Leder gir en kort redegjørelse av hver ny sak som er til fordeling. 

Saken fordeles til den som har kapasitet. Saken blir ofte fordelt til en som har hatt en lignende sak før 

dersom denne har kapasitet. Informanter oppgir at man på postmøtene får et godt innblikk i de nye 

sakene. Man tar en diskusjon rundt saken og saksbehandlere som har behandlet lignende saker kan 

redegjøre for den tidligere behandlingen. Det er en styrke for samhandlingen at alle saksbehandlere er 

informert om innkomne saker og kan komme med innspill til behandlingen. Ofte kan man allerede ved 

fordelingen av saken se om den inneholder mangler eller ikke. Tidligere var det fast at en fra 

Planavdelingen var med på postmøtene for å avklare eventuelle spørsmål rundt reguleringsplaner. Nå er 

der det mere sporadisk at de deltar. Avklaringer blir da gjort med planavdelingen i etterkant av møte. 

Leder oppgir at saker i utgangspunktet blir fordelt tilfeldig etter kapasitet og eventuelt hvem som har lyst 

til å ta saken. Alle saksbehandlere skal ha interessante saker. I de tilfeller hvor det er gjennomført 

forhåndskonferanse blir innkommet sak automatisk ført på den saksbehandler som har gjennomført 

forhåndskonferansen. Enheten har to jurister, de behandler de vanskeligste dispensasjonssøknadene. 

Juristene overtar i hovedsak også klagesaker selv om det er andre som tidligere har behandlet søknaden.  
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Saksbehandling  

Leder av enhet for byggesak og geodata opplyser at søknader med 3 ukers saksbehandlingsfrist er 

søknader hvor alt er klart for igangsettelse når søknaden er behandlet, Ett-trinns søknader hvor det 

foreligger nabomerknader og /eller dispensasjonssøknad har 12 ukers behandlingsfrist. To trinns 

søknader har 12 uker benandlingsfrist. Dette er gjerne større byggesaker hvor ikke nødvendigvis alt er 

klart, entreprenør trenger ikke være bestemt. Ved søknader om dispensasjoner vil det være 12 ukers frist. 

I de tilfeller hvor byggesøknadene ikke er komplette eller man i prosessen oppdager at det er mangler vil 

saksbehandlingstiden stoppe å løpe. 

Leder opplyser at utarbeidet sjekkliste alltid skal benyttes ved behandling av byggesaker. I denne 

framgår de punktene som skal gjennomgås ved behandling av en byggesak. Den fungerer også som en 

avsjekkingsliste i forhold til om den innkomne søknaden er komplett eller har mangler. Her skal det bl.a. 

også tas stilling til dispensasjon og nabobvarsling, reguleringsmessige forhold, uttalelse/ samtykke fra 

øvrige instanser.  

Sjekklista skal arkiveres i saksbehandlingssystemet. Informanter bekrefter at sjekkliste alltid benyttes og 

at det er et nyttig verktøy i saksbehandlingen. 

Saksbehandlere opplyser at ved mottak av en ny sak vil man sjekke om søknaden er komplett, eller om 

den har mangler. Ved mangler sendes det brev eller e-post til søker hvor man etterspør det som mangler 

for en komplett søknad. All korrespondanse registreres på byggesaken i arkivsystemet. Sjekkliste og 

milepæler i arkivsystemet fylles ut. Det kontrolleres at søknaden er i tråd med SAK 10 og TEK 17. 

Søknaden sjekkes også opp mot aktuelle reguleringsplaner og overordnede planer, tegninger og annen 

dokumentasjon. Ofte må bedre tegningsmateriale og terrengsnitt med kote angivelse etterspørres. Er 

søknaden innenfor overordnede planer og reguleringsplaner samt annet lovverk blir det gitt tillatelse, hvis 

ikke må det eventuelt søkes om dispensasjon. I større byggesaker kan også Nasjonal sjekkliste8 benyttes. 

I de søknader hvor det er krav om ansvarsrett har de profesjonelle et ansvar for at søknaden er komplett. 

Kommunen har et samordningsansvar overfor andre myndigheter. Kommunens sjekkliste har egent 

punkt for dette. Leders inntrykk er at søknader fra profesjonelle i all hovedsak er komplette mens det kan 

variere mere på søknader fra private.  

Søkere kan alltid be om en forhåndskonferanse i forkant av innsending av søknad. Referat fra 

forhåndskonferanse utarbeides alltid. Her refereres søkers orientering om tiltaket, det informeres bl.a. om 

planbestemmelser for området, dispensasjoner, type sak, ansvarsforhold, naboforhold, eventuelle 

uttalelser fra andre myndigheter, og uavklarte forhold. 

Informanter opplyser også at postmøtene blir brukt til å diskutere pågående saker. På slutten av møtene 

tar hver saksbehandler opp evt. spørsmål om egne saker, det kan være prinsipielle forhold, tunge 

dispensasjoner, andres vurdering av nabomerknader, svar på ulovligheter og liknende. 

 

8 Utarbeidet av direktoratet for byggkvalitet 



 

 
27

Ås kommune   |   2021   |   Plan- og byggesaksbehandling 

Viken kommunerevisjon IKS   vkrevisjon.no 

Kompetanse 

Leder for enhet for byggesak og geodata opplyser at man ønsker å ha en bredde i kompetansen. 

Enheten har to jurister og leder besitter ingeniørkompetanse. Leder oppgir at kompetansetiltak er et tema 

i medarbeidersamtaler og på det grunnlaget settes opp temavise kurs. I 2020 ble det avholdt to kurs, pga. 

pandemien var dette færre enn planlagt. De ansatte deltar også på nettverkssamlinger i Follo to dager i 

året hvor aktuelle temaer blir behandlet. Statsforvalter og sivilombudet har hatt faglige innlegg på disse 

samlingene, Byggesaksdagene i regi av Direktoratet for byggkvalitet blir også prioritert. Enkelt kurs etter 

ønske fra den enkelte gjennomføres også. Informanter har opplyst at de har tilstrekkelig tilgang på kurs 

og oppdateringer. Man får nyhetsbrev fra aktuelle aktører bla. Direktoratet for byggkvalitet hvor det 

redegjøres for eventuelle endringer innen regelverket. Det er imidlertid påpekt at det i postmøtene kunne 

ha blitt satt av mere tid til å referere fra kurs som medarbeidere har vært på.  

Maler 

Det er utarbeidet flere maler til bruk i byggesaksbehandlingen: 

 Forhåndsvarsel om overtredelsesgebyr pbl.. §32-2 
 Forvarsel om pålegg om retting pbl. §32-2 
 Forhåndsvarsel om tvangsmulkt pbl. 32-2 
 Pålegg om stans og opphør med øyeblikkelig virkning 
 Vedtak om tvangsmulkt 
 Betingelse for tiltaket – tiltak med ansvarsrett 
 Betingelse for tiltaket – tiltak uten ansvarsrett 
 Ferdigattest 
 Foreløpig svar 
 Igangsettelsestillatelse 
 Inf bruksendring 
 Matrikkelregistrering for bygning 
 Midlertidig brukstillatelse 
 Rammetillatelse 
 Rivetillatelse 
 Saksframlegg politisk – dispensasjon 
 Saksframlegg politisk – klagesak 
 Tillatelse i ett trinn 
 Tillatelse til tiltak uten ansvarsrett 
 Varsel om forbud mot tiltak 

Leder er av den oppfatning at rutinebeskrivelser og maler er oppdaterte. Alle saksbehandlere skal ha god 

kjennskap til både rutinebeskrivelser og maler. Maler er under jevnlig revidering. Dersom det oppstår 

behov for nye maler utarbeides dette. Det har vært stort fokus på bruk av sjekklister.  

Informanter bekrefter at maler benyttes.  
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5.3. Saksgang reguleringsplaner 

Reguleringsplaner kan enten gjennomføres av kommunen eller som private forslag. Av Ås kommunes 

hjemmeside framgår det at en reguleringsplan er en plan for arealbruken innenfor et nærmere avgrenset 

område. Det skal alltid være laget en reguleringsplan før kommunen kan gi tillatelse til større bygge og 

anleggsarbeider, og andre tiltak som kan få store konsekvenser for miljø og samfunn. Det er 

kommunestyret som vedtar reguleringsplanen. Reguleringsplaner skal utarbeides av fagkyndige. Når et 

privat planforslag er sendt inn komplett, har kommunen 12 ukers frist på å førstegangsbehandling av 

planforslaget. Den totale behandlingstiden avhenger av sakens kompleksitet og størrelse. Planprosessen 

er beskrevet: 

1. Oppstartsmøte, med kommunens planavdeling (forhåndskonferanse kan avholdes). 

2. Varsling av oppstart av planarbeidet til aktuelle høringsinstanser og informasjon på kommunens 

nettside og annonse i lokalavisa. 

3. Utarbeidelse av planforslag med utgangspunkt i rammene og føringene fra kommunen og 

innspillene som har kommet. 

4. Innsending av planforslag behandles i kommunens administrative planforum før 

førstegangsbehandling. Saken legges fram for hovedutvalg for teknikk og miljø. Dersom 

kommunen ikke finner grunn til å fremme forslaget skal det underrettes forslagsstiller innen tre 

uker. 

5. Offentlig ettersyn (høring). Hovedutvalget avgjør om planforslaget skal legges ut på offentlig 

ettersyn. 

6. Merknadsbehandling, ved vesentlige endringer tas saken opp på nytt i kommunens planforum. 

7. Andregangsbehandling, saken forberedes i hovedutvalget før det legges fram for 

kommunestyret. 

8. Kunngjøring av vedtatt reguleringsplan, dette gjøres i lokalpresse og kommunens nettsider. Brev 

til aktuelle høringsinstanser sendes. Etter forvaltningsloven er det klagefrist på tre uker. 

Det er utarbeidet en mal for referat fra oppstartsmøter i plansaker. Her framkommer også hvilken 

dokumentasjon og eventuelle utredninger som skal gjennomføres. Dette gjelder bl.a. ROS- analyse, 

universell utforming, miljøoppfølgingsplan, bebyggelse, trafikk/samferdsel/ mobilitet, uterom, 

miljøfaglige forhold og skole- og barnehagekapasitet. Det er videre i malen redegjort for den videre 

prosessen i behandlingen av reguleringsplanen.   

I forbindelse med utarbeidelse av nye reguleringsplaner gjennomføres det en risiko- og 

sårbarhetsanalyse (ROS). Vi har gjennomgått to private reguleringer i 2021. I begge tilfeller var det 

gjennomført en ROS-analyse. Det er gjort risikovurdering opp mot en sjekkliste som inneholder over 30 

temaer. Som et resultat av gjennomgangen av sjekklisten er det foretatt en risikovurdering av hendelser 

opp mot konsekvens og sannsynlighet. I de tilfeller det er avdekket en høy risiko for hendelsen er det 

redegjort for relevante tiltak. 

Kravspesifikasjon 

Ås kommune har utarbeidet en kravspesifikasjon til utarbeidelse av reguleringsplaner i Ås kommune.  

Denne utgjør Ås kommunes krav til komplett innsendt reguleringsplanforslag. Hensikten med 

kravspesifikasjonen er å legge til rette for god kvalitet i både form og innhold, og for effektiv 
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planbehandling. Av kravspesifikasjonen framgår hvilket søknadsmateriale som skal utarbeides samt krav 

til innhold og kvalitet av nevnte materiale.  

Saksgang 

Enhetsleder for plan, næring og miljø og koordinator fordeler innkomne saker ut ifra den kapasiteten som 

foreligger blant saksbehandlerne.  

Informanter opplyser at det kan ta opptil 2 år før et privat planforslag er endelig vedtatt. Prosessen starter 

med at det tas et planinitiativ fra private. Her redegjøres det for hva man har tenkt å foreslå. Første 

formelle kontakt er et oppstartsmøte. Dette er et avtalt møte hvor referat skrives. Det kan også avholdes 

formøter før oppstartsmøte hvor det kan gjøres avklaringer. Det er ikke lovkrav om å avholde et slikt 

møte, men Ås til byr dette, og de fleste ønsker et slikt møte. Referat skrives her etter avtale med 

forslagsstiller.  

Oppstartsmøte er sentralt i prosessen, det er utarbeidet mal for både gjennomføringen og for skriving av 

referat. Malen er viktig da denne viser hvilke temaer som skal gjennomgås på oppstartsmøtet. Referatet 

er sentralt for den videre prosessen for forslagsstiller og skaper forutsigbarhet. Krav til dokumenter og 

dokumentasjon kan framgå. I forkant av oppstartsmøte gjennomføres det interne møter hvor relevante 

etater og fagpersoner er involvert for å gjøre avklaringer og hente inn relevante opplysninger som skal 

formidles til forslagsstiller. Dette kan eksempelvis være krav til vei, vann og avløp, trafikkforhold, skole- 

og barnehagekapasitet, miljøhensyn, landbruk og folkehelse. Det er viktig å kunne gi så gode 

opplysninger som mulig om de forhold som må omtales i planen. Kravene som stilles til planforslaget 

formidles til forslagsstiller. Kommunen har utarbeidet en kravspesifikasjon hvor kravene framgår. Oversikt 

over gebyrregulativet deles også ut. Forslagsstiller får også en oversikt over alle parter som skal varsles i 

forbindelse med utarbeidelse av planen, dette innbefatter berørte naboer og andre med interesser mot 

planområdet. Forslagsstiller skal på grunnlag av oppstartsmøte ha tilstrekkelig informasjon til å starte 

planarbeidet. Informanter har påpekt at kommunens kravspesifikasjon burde vært gjenstand for revisjon, 

den er noen år gammel og man ser at det brukes mye tid på innsendte planforslag, noe som tyder på at 

kravspesifikasjonen kunne vært bedre. 

Forslagsstiller kan få mange innspill fra naboer og andre med interesser i planområdet. Det kan avholdes 

flere møter med forslagsstiller i denne sammenhengen og kommunen kan gi mer veiledning. Det er 

opplyst at det typisk skrives referat i dialogmøter dersom det er kommet frem til enighet om momenter 

som er særlig viktige for den videre prosessen. Det skrives typisk også referat fra såkalte «kart og 

bestemmelsesmøter» som er et dialogmøte hvor innhold i forslåtte kart og reguleringsbestemmelser 

gjennomgås. 

Man ønsker å få til så gode planer som mulig, i alle planer vil det alltid være mye vurdering i forhold til om 

innholdet er rettslig holdbart. Det er viktig at planene er så klare som mulig og er forutsigbare for alle 

parter.  

Behandlingsfrist for planforslag er 12 uker, på samme måte som for byggesak vil fristen stoppe å løpe 

dersom det vurderes at planen har mangler. Manglene vil da etterspørres.  
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I behandlingen av detaljreguleringsplaner benyttes områdeplaner og kommuneplan. Områdeplan for Ås 

sentrum er relativ ny. Politikerne i Ås kommune har engasjert seg sterkt i alle detaljreguleringsplanene i 

Ås sentrum. De vil at alt skal være tilstrekkelig avklart i planene slik at man unngår overraskelser i senere 

byggeprosesser.  

Når planforslaget er ferdig behandlet i planavdelingen legges det fram for politikerne for 1. gangs 

behandling. I saksframlegget og innstillingen framgår de endringer som man mener er nødvendig for at 

planen skal vedtas og sendes på høring. Dersom de foreslåtte endringer er vesentlig forskjellig fra 

forslagsstiller er lovkravet at en alternativ plan skal fremmes fra administrasjonen. Ås kommune 

praktiserer ikke dette. Informanten er av den oppfatning at kommunens praksis er tilfredsstillende og at 

det er viktig at forslagsstiller får lov til å fremme sin plan. 

Utvalgsleder er av den oppfatning at det ved behandling av private reguleringsplaner kan være vanskelig 

for utvalget å komme med innspill tidlig nok. Det er korte saksbehandlingsfrister og få møtepunkter for 

utvalget. I slike prosesser vil muligheten for endring være størst i oppstarten av planarbeidet. Etter leders 

mening kunne det her vært rom for forbedringer. Det avholdes gjerne gruppemøter i forkant 

utvalgsmøter og man tar med seg innspill derfra inn i utvalgsmøtene. Utvalgsleder savner en oversikt 

over status og framdrift på andre type planer som kan påvirke reguleringsplaner. Administrasjonen har 

vært litt på overtid med slike planer pga. kapasitetsproblemer. Det er ikke alltid at utvalget har oversikt 

over hva som kan være aktuelt i det pågående planarbeidet. 

Etter første. gangs behandling er det Ås kommune som eier planen. Planen fremmes ved å sende på 

høring til relevante instanser og legges ut til offentlig ettersyn. Høringstiden er minimum seks uker. Når 

alle høringsinnspillene er oppsummert og vurdert og eventuelle innsigelser er løst legges planen fram for 

andre gangs behandling for hovedutvalget før planen til slutt behandles av kommunestyret. 

En plan kan inneholde rekkefølgekrav, dvs. krav som må innfris før bygging kan iverksettes. Planer kan 

også inneholde rekkefølgekrav som ligger utenfor planområdet.  

Utarbeidede maler for saksbehandling av reguleringsplaner: 

 Forhåndskonferanse 
 Oppstartsmøte  
 Saksframlegg – oppstart av planarbeid  
 Orientering om vedtak – planforespørsel 
 Vedtak – varslingsbrev til berørte parter 
 Mal for annonse – oppstart planarbeid 
 Dialogmøte – referat 
 Kart- og bestemmelsesmøte 
 Oppsummering av innkomne bemerkninger 
 Mal for reguleringsbestemmelser 
 Mal for planbeskrivelse 
 Mal for planprogram 
 Mal for annonse – oppstart planarbeid 
 Mal for annonse - vedtak om fastsatt planprogram 
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Kompetanse 

Det er opplyst at planteamet i Enhet for plan, miljø og næring har hatt god rekrutering og besitter god 

kompetanse. Det har ikke vært utskifting av medarbeidere de siste fire årene. Leder oppgir at 

kompetanseutvikling er tema på medarbeidersamtaler. Virksomhet for samfunnsutvikling har temamøter 

fire ganger i året hvor aktuelle temaer blir diskutert. Man deltar på seminarer som Statsforvalter og 

fylkeskommunen gjennomfører flere ganger i året, dette er aktuelle temaer. Det er opplyst at det har blitt 

gjennomført lite eksterne kurs selv om det er satt av midler til dette.   

 

5.4. Rutiner for kvalitetssikring 

Byggesak 

Alle saker blir gjennomgått og kontrollert og undertegnet av leder av Enhet for byggesak og geodata før 

de sendes ut. Bruk av sjekklister blir av både leder og andre informanter pekt på som viktig kilde til 

kvalitetssikring og likebehandling. Her kvitteres det for bla. for at det er gjort vurderinger rundt: 

 Dispensasjoner 
 Nabovarsling 
 Reguleringsmessige forhold 
 Uttalelser/ samtykke fra øvrige instanser (også eksterne) 
 Ansvar og kontroll 
 Dokumentasjon (krav til dokumentasjon som skal følge saken) 

Gjennomgangen av byggesaker viser at sjekklister ikke er arkivert i flere saker. Om det betyr at de ikke er 

fylt ut eller bare ikke er arkivert i saken er ikke undersøkt. Sjekklister fylles i stor grad ut manuelt og 

dokumentet må da scannes slik at det kan arkiveres elektronisk. 

I postfordelingsmøtene er det satt av tid til gjennomgang av pågående saker. Hver saksbehandler kan da 

ta opp spørsmål om pågående saker som man ønsker diskutert. Dette kan dreie seg om prinsipielle 

forhold, tunge dispensasjonssaker, nabomerknader osv. Informantene oppgir at de opplever den faglige 

støtten på enheten som god. Gjennomgangen av nye saker i møtene hvor alle saksbehandlerne har 

mulighet til å komme med innspill er også med på å sikre likebehandling av saker.  

Informantene opplyser også at det er løpende faglige diskusjoner internt på kontoret og at man bruker 

den kompetansen man har også på tvers av enhetene. Informantene mener videre at det er 

likebehandling av like type saker, det at alle saker gjennomgås av leder blir også pekt på som et punkt for 

likebehandling. Ved skriving av vedtak benyttes mal for vedtak, det er utarbeidet maler for de ulike typer 

saker.  

Leder er av den oppfatning at rutinebeskrivelser og maler er tilstrekkelig oppdaterte. Alle saksbehandlere 

skal kjenne godt til maler og rutiner.  
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Reguleringsplaner 

I enheten er det en fagkoordinator som skal bidra til å kvalitetssikre saksbehandlingen, fagkoordinator har 

det faglige ansvaret. Koordinator opplyser at det har vært en del permisjoner i enheten den siste tiden slik 

at det ikke har blitt like mye tid til veiledning som planlagt. Koordinator deltar på alle oppstartsmøter. 

Koordinator oppgir å være godt kjent med alle planforslag som kommunen har behandlet de siste årene, 

og bistår ved avklaringer, og er med på å utarbeidelse av saksfremlegg. Planteamet har møter en gang 

pr. uke, her gjennomgås alle pågående plansaker. Informanter har påpekt at disse møtene fungerer godt. 

Det er forskjellig kompetanse i teamet som man får nytte av i diskusjonene. Det anses at man totalt sett 

har god kompetanse i teamet. Kompetanse fra andre enheter i kommunen benyttes også der det er 

behov. Dette kan være jurister, miljørådgiver, ansatte innen vei, og vann og avløp.  

Det er opplyst at det i gjennomsnitt behandles 10-12 private planforslag i året. Enhetsleder og 

kommunalsjef godkjenner saksframlegget før behandling i politisk utvalg. 

5.5. Revisjonens vurderinger 

Kommunens delegasjonsreglement beskriver delegeringen til administrasjonen, Ansvar og roller internt i 

enhetene synes også å være tydelige. Informasjon om oppgaver som tilligger enhetene er også tydelig 

beskrevet på kommunens hjemmeside.  

Retningslinjer, rutinebeskrivelser og maler er utarbeidet for ulike saksbehandlingsløp, retningslinjer og 

rutinebeskrivelser er tilgjengelig i kommunens kvalitetssystem KSX.  

Postfordelingsmøter avholdes to ganger i uka for byggesak. Dette synes som en kilde til diskusjoner 

rundt både nye og pågående saker. Det er både fra saksbehandlere og ledelse uttrykt at disse møtene 

fungerer bra og at det foregår kompetanseoverføring mellom saksbehandlere. Det er oppgitt at terskelen 

er lav for også å kunne diskutere pågående saker. Denne arenaen legger etter vårt skjønn til rette for at 

det utøves likebehandling av like saker. Alle saksbehandlere er kjent med nye saker som kommer til 

behandling og kan komme med innspill til saken. Bruk av sjekklister er også etter vår vurdering et verktøy 

til å kvalitetssikre og bidra til likebehandling av saker. Vår gjennomgang av byggesaker viser at det i flere 

saker ikke var arkivert sjekklister. Det er både fra ledelsen og saksbehandlere påpekt at sjekklister skal 

brukes. Om mangel på sjekklister i arkivet skyldes at de ikke er benyttet i saken eller at de bare ikke er 

arkivert i tilstrekkelig grad er ikke undersøkt. Det bør sørges for at sjekklister brukes i alle saker og at disse 

blir arkivert.  

Virksomheten har oversikt over den kompetansen som finnes blant de ansatte. Det er fokus på 

kompetansehevende tiltak bl.a. i medarbeidersamtaler. Informanter oppgir også at de har tilgang på kurs 

og kompetansehevende tiltak.  

For byggesak blir alle saker gjennomgått og undertegnet av enhetsleder før de sendes ut, dette gjør at 

alle saker blir kvalitetssikret før de sendes ut. 

Omfanget av private reguleringsplaner er betydelig mindre enn byggesaker. Oppgavefordelingen synes 

avklart. Fagkoordinator har en tydelig rolle innen veiledning i behandling av reguleringsplaner og 

sammen med enhetsleder kvalitets sikrer han saksfremleggene.    
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6. Saksbehandlingsregler 

Dette kapittelet fokuserer på følgende problemstilling: 

 Foregår plan- og byggesaksbehandlingen i Ås kommune i tråd med gjeldende regelverk? 
o Hva er saksbehandlingstid for ulike type saker, og omfang av oversittelse av 

saksbehandlingsfrister? 
o Hvor mange klager avgjøres hos Statsforvalteren, hvor ofte får klager medhold, og fører 

dette til endring av saksbehandlingspraksis i kommunen? 
o I hvor stort omfang ligger saksbehandlers skjønn til grunn for vedtak, herunder saker 

som blir omgjort? 
o Hvilken praksis har kommunen for nedtegning av opplysninger, jfr. forvaltningsloven § 11 

d. i møte med tiltakshavere? 

Følgende kriterier er utledet for vurdering av byggesaksbehandling: 

 Kommunen må følge de saksbehandlingsfrister i byggesaker, herunder 
o Kommunen skal behandle søknader om gjennomføring av tiltak innen lovpålagte frister 

på hhv. 3 og 12 uker 
 

 Kommunen skal føre tilsyn i byggesaker for å sikre at tiltaket gjennomføres i samsvar med gitte 
tillatelser i plan- og bygningsloven 

 
Følgende kriterier er utledet for vurdering av reguleringsplaner: 

 Kommunen skal sørge for at det gis mulighet for å fremme forslag om plan og at forslagsstiller 
gis tilgang til kommunens behandlinger og standpunkter i saksbehandlingen 

 Det skal avholdes oppstartsmøte ved planforslag og det skal skrives referat fra disse 
 Forslag til vedtak skal være ferdigbehandlet senest 12 uker etter høringsrunde 

 
 

 

6.1. Fakta 

Saksbehandlingsfrister byggesak 

Tabellen under viser antall behandlede byggesøknader og klager: 

 2017 2018 2019 2020 
Behandlede byggesøknader i alt 252 292 283 302 
Behandlede byggesøknader med 3 uker frist 197 86 106 97 
Behandlede byggesøknader med 12 uker frist 22 206 177 205 
Klager behandlet av kommunen 8 10 11 20 

Kilde SSB 
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Tabellen viser at Ås kommune har hatt en økning av antall byggesaker fra 2017.   

KOSTRA tall viser at Ås kommune i 2020 hadde en gjennomsnittlig saksbehandlingstid på 30 dager for 

byggesaker med 12 ukers frist. Saksbehandlingstiden var 20 dager i 2018 og 25 dager i 2019. For saker 

med 3 ukers frist var gjennomsnittlig saksbehandlingstid i 2020 17 dager mens den var 12 dager i 2019 og 

16 dager i 2018. 

Det er opplyst at det bare er unntaksvis at fristene oversittes. Det normale er at sakene gjennomgås raskt 

etter at de er mottatt, ved mangler sendes det ut brev til ansvarlig søker/ tiltakshaver. 

Saksbehandlingstiden stilles i bero når man venter på opplysninger som gjør at søknaden vil være 

komplett. Komplette saker uten krav til dispensasjon behandles normalt omgående.  

Informanter har opplyst at kommunens saksbehandlingssystem ikke er godt nok til å holde oversikt over 

saksbehandlingstid. Man kan markere med «flagg» når saksbehandlingen stilles i bero i påvente av 

ytterligere opplysninger fra søker. Når nye opplysninger mottas og legges inn i saksbehandlingssystemet 

får saksbehandler melding om dette. Informanter har påpekt at systemet er tungvint, for å finne ut av 

saksbehandlingstid må man manuelt telle dager og trekke fra antall dager hvor saken er stilt i bero. Det er 

opplyst at det er tatt opp med leverandøren flere ganger at dette systemet er for tungvint, uten at det har 

resultert i endringer. Det er anslått at det i ca. 70 % av byggesaker er mangler som må etterspørres. 

Informant opplyser å ha et eget manuelt system for å holde oversikt over saksbehandlingsfrister.  

Leder av Enhet for byggesak og geodata opplyser at det er meningen at saksbehandler skal kunne ta ut 

oversikt over pågående saker og frister fra saksbehandlingssystemet. Systemet fungerer dårlig til dette 

og er vanskelig i bruk. Leder har ikke rutine for å ta ut oversikt over saker som har gått over fristen. Leder 

spør saksbehandlere i postmøte om de har kontroll på fristene. Det er bare unntaksvis at saker går over 

fristen. Saker kan omfordeles hvis noen ser de ikke rekker fristene.  

Saksbehandler fastsetter gebyret ut ifra gebyrregulativet, dette legges direkte inn i faktureringssystemet, 

faktura sendes ut på bakgrunn av de opplysninger som saksbehandler har lagt inn i systemet. Leder 

oppgir at han ikke har fast rutine for å kontrollere saksbehandlingsgebyret, men normalt ser han over at 

dette er riktig.  

Saksbehandlingstid plansaker 

 2018 2019 2020 
Samlet tid medgått fra oppstartsmøte for 
planforslag til endelig vedtak i kommunestyret 
(dager) 

699 744 746 

Av dette kommunens saksbehandlingstid fra 
mottatt planforslag til høring og offentlig ettersyn 
(dager) 

78  71 

Tall fra Statistikkbanken KOSTRA 

Av tabellen over ser vi at det gjennomsnittlig tar i overkant av to år fra det gjennomføres et oppstartsmøte 

i forbindelse med et privat planforslag til endelig vedtak i kommunestyret. Den kommunale 

saksbehandlingstiden er i overkant av 70 dager. 



 

 
35

Ås kommune   |   2021   |   Plan- og byggesaksbehandling 

Viken kommunerevisjon IKS   vkrevisjon.no 

Informanter opplyser at saksbehandlingssystemet er ikke et godt system for å holde oversikt over 

saksbehandlingsfrister. Systemet er ikke tilpasset de frister som Plan- og bygningsloven stiller. Man kan 

bli enige med forslagsstiller om saksbehandlingsfrist. Inntrykket til informanten er at fristene holdes, men 

det foretas ingen direkte kontroll på hvor lang tid som er brukt i den enkelte saken. Det sendes alltid ut 

faktura i samsvar med gebyrregulativet. Det opplyses at det er få tilfeller hvor forslagsstiller har bedt om 

å få tilbakebetalt gebyret. 

Tilsyn 

Ås kommune har fra 2005 vært del av en felles tilsynsordning for byggesaker med Ski, Oppegård, Frogn 

og Enebakk. I forbindelse med sammenslåingen til Nordre Follo kommune gikk Ski og Oppegård ut av 

ordningen ved utgangen av 2019. De resterende kommunen fortsatte samarbeidet under StorFollo 

Tilsynskontor. Overordnet mål med tilsynet er å sikre god kvalitet på byggetiltak og at de er i samsvar 

med de krav som er gitt i plan- og bygningsloven med forskrifter og bestemmelser i arealplaner. 

Det er utarbeidet en strategiplan for tilsyn som revideres en gang pr år. Det er ansatt to personer i 100 % 

stillinger. Antall tilsyn for de enkelte kommuner er fordelt etter antall innbyggere. Type tilsyn vil variere 

etter type sak. Det er planlagt for 40 tilsyn i året for Ås kommune. Dette er omtrent en dobling av tilsyn i 

forhold til 2018 og 2019 

Klagebehandling 

KOSTRA tall viser antall klager som er sendt Ås kommune: 

 2017 2018 2019 2020 
Antall klager mottatt 8 10 11 20 
Klager tatt til følge i kommunen 5 4 4 3 
Kommunale vedtak sendt fylkesmannen 3 6 7 17 
Kommunale vedtak som ble stadfestet av 
fylkesmannen 

3 4 4 10 

Kommunale vedtak som ble opphevet av 
fylkesmannen 

1 2 1 3 

Gjennomsnittlig saksbehandlingstid for 
klagesaker 

55 50 50 50 

Kilde: SSB 

Vi har mottatt oversikt over alle klagesaker som er behandlet av Fylkesmannen/ Statsforvalteren for 

2019-2021. Kommunens rutine er at i de tilfeller hvor det gis avslag på søknad eller det er klager fra 

berørte parter på kommunens vedtak sendes saken til Statsforvalteren for endelig vedtak. Hovedutvalg 

for Teknikk og plan behandler saken først.  

Vi har gjennomgått 10 tilfeldige klagesaker som er behandlet av Statsforvalteren fra 2020. Av tabellen ser 

vi at det totalt er 17 saker som Statsforvalter/ Fylkesmannen behandlet dette året. Tabellen viser også at 

det bare er et fåtall saker som er omgjort av Statsforvalteren. I 2020 var det tre saker mens det i 2019 og 

2017 var en sak, i 2018 var det to saker. Klagesaker som behandles kan enten være fra søker som får 

avslag på sin byggesøknad eller fra berørte naboer som klager på kommunens tillatelse til søker. 
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Av de ti klagesaker som vi har gjennomgått har Statsforvalteren omgjort to av sakene.  I de resterende 

åtte saker har de stadfestet kommunens vedtak. Hovedutvalget har behandlet alle ti saker, i de åtte saker 

som Statsforvalteren stadfestet, var hovedutvalgets vedtak i samsvar med administrasjonens vedtak.  

I de to sakene som Statsforvalteren omgjorde var dette saker hvor hovedutvalget hadde fattet et annet 

vedtak enn det administrasjonen hadde gjort. Her ble klager fra berørte naboer tatt til følge. Alle saker 

som vi har gjennomgått var Statsforvalterens vedtak i samsvar med administrasjonens første vedtak. 

I alle saker vi har gjennomgått har Statsforvalterens vedtak blitt meddelt til berørte parter, og fulgt opp av 

administrasjonen.  

 
Skjønn i saksbehandlingen 

Informanter på byggesak oppgir at det i saksbehandlingen av søknader ikke brukes skjønn. Er søknaden 

innenfor de reguleringsplaner som foreligger og innenfor annet regelverk innvilges søknaden. Dersom 

tiltaket det søkes om ikke er innenfor reguleringsplaner må det søkes om eventuelt dispensasjon. For at 

dispensasjon skal innvilges må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene.  

I plan- og bygningsloven § 29-2 framgår det at ethvert tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utføres 
slik at det etter kommunens skjønn innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets 
funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. I alle byggesaker vi har gjennomgått har 

dette punktet blir vurdert i vedtaket. Ingen søknader som vi har gjennomgått har blitt avslått på bakgrunn 

av slike vurderinger.  

Ved behandling av private planforslag vil det gjøres vurderinger som baserer seg på skjønn, men da 

innenfor de rammene som plan- og bygningsloven samt tilhørende overordnede planer setter. Endelige 

planer vil bli behandlet i kommunestyret og det er deres vurderinger som blir gjeldende i vedtaket.  

Vår gjennomgang av tilfeldige byggesaker viser at det ikke er benyttet skjønn i den saksbehandlingen 

som er gjennomført. I alle byggesaker som vi har gjennomgått ble søknaden godkjent. Det ble i 

vedtakene henvist til at tiltaket er innenfor regulering og lov og forskrift. I alle vedtak er det gitt 

betingelser for vedtaket.   

Av de byggesakene vi har gjennomgått gjelder 13 saker dispensasjoner. Ifølge lovverket skal 

dispensasjoner bare gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens 

formålsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, ikke blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene 

ved å gi dispensasjon skal også være klart større enn ulempene. I de sakene vi har gjennomgått er det 

konkludert med at det er en klar overvekt av fordeler slik at dispensasjonen innvilges. Det er i vedtakene 

redegjort for hvilke momenter som er tatt inn i de vurderinger som er gjort. Det er saksbehandler i 

samarbeid med enhetsleder som vurderer om det er en overvekt av fordeler eller ikke slik at det vil være 

saksbehandlers og enhetsleders vurdering/skjønn av forholdene som avgjør om dispensasjonen 

innvilges eller ikke.     
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Nedtegning av opplysninger 

Alle søknader både til byggesak og plansaker vil være skriftlige. I de tilfeller saker ikke er komplette vil 

skriftlige tilleggsopplysninger eller dokumentasjon etterspørres. I forkant av innsending av en 

byggesøknad kan søker be om en forhåndskonferanse. Leder av Enhet for byggesak og geodata har 

opplyst at søkere alltid kan be om en forhåndskonferanse i forkant av innsending av søknad. Referat fra 

forhåndskonferanse utarbeides alltid. Her refereres søkers orientering om tiltaket, det informeres bl.a. om 

planbestemmelser for området, dispensasjoner, type sak, ansvarsforhold, naboforhold, eventuelle 

uttalelser fra andre myndigheter, og uavklarte forhold. Av de byggesakene vi har gjennomgått var det i 

en sak opplysninger og referat fra forhåndskonferanse. Det er opplyst at det ikke er rutine for å utarbeide 

referat fra tilfeldige møter.  

I oppstartsmøte i plansaker vil det alltid utarbeides referat, referatet er sentralt i det videre arbeidet for 

forslagsstiller. Informanter har også opplyst at det typisk skrives referat i dialogmøter dersom det er 

kommet frem til enighet om momenter som er særlig viktige for den videre prosessen. Det skrives typisk 

også referat fra såkalte «kart og bestemmelsesmøter» som er et dialogmøte hvor innhold i foreslåtte kart 

og reguleringsbestemmelser gjennomgås. 

I forbindelse med henvendelse i ekspedisjonstiden er det opplyst at det ofte er nødvendig å svare med 

e-post, bl.a. opplysninger om reguleringsmessige forhold, kartutsnitt og andre henvisninger. Slike svar 

arkiveres enten i «generelle henvendelser» som har eget saks nr. eller det blir laget en egen sak. 

 
6.2. Revisjonens vurderinger 

Saksbehandlingstid 

Tall fra KOSTRA viser at Ås kommune holder seg innenfor de saksbehandlingsfrister som lovverket 

setter. Leder har opplyst at det bare er unntaksvis at fristene oversittes. Informanter har opplyst at 

kommunens saksbehandlingssystem ikke er egnet som et system for å holde kontroll på kommunens 

saksbehandlingstid for de enkelte saker. Det er opplyst at et stort antall søknader har mangler i 

dokumentasjonen og ytterligere informasjon må sendes inn av søkerne. Saksbehandlingstiden stilles da i 

bero inntil nødvending dokumentasjon er mottatt. Dette betyr at det må manuelt telles antall dager for 

kommunens saksbehandling. Ås kommune bør sørge for et tilstrekkelig system som gjør at 

saksbehandlingstiden kan dokumenters på en skikkelig måte for hver enkelt sak. Man bør også ha et 

system for å holde samlet oversikt over saksbehandlingstid slik at rette data kan rapporteres til SSB. 

Klager    

Mottatt oversikt over antall klager viser at det er et fåtall klager som blir omgjort av Statsforvalteren. 

Statsforvalterne stadfestet 10 av 13 klager i 2020. Vi har gjennomgått to av de tre sakene som 

Statsforvalteren omgjorde, dette var vedtak hvor hovedutvalget hadde fattet et annet vedtak enn det 

administrasjonens opprinnelig hadde. Administrasjonens vedtak var da i samsvar med det 

Statsforvalteren konkluderte med. Dette viser at administrasjonens vurderinger i klagesaker er 

sammenfallende med Statsforvalteren.  



 

 
38

Ås kommune   |   2021   |   Plan- og byggesaksbehandling 

Viken kommunerevisjon IKS   vkrevisjon.no 

Skjønn 

I de byggesakene vi har gjennomgått som ikke var dispensasjoner ble det konkludert med at søknaden 

var i samsvar med reguleringsplaner og lå innenfor annet regelverk. Skjønn ble ikke benyttet her med 

unntak av om prosjektet var i samsvar med Plan og bygningsloven §29-2 som sier at prosjektet skal ha 

gode visuelle kvaliteter. 

Vi understreker at det vi – og administrasjonen – i denne rapporten mener med å «ikke bruke skjønn», er 

følgende: Enhver saksbehandling krever en viss grad av skjønn, for eksempel for å ta stilling til om et tiltak 

er i samsvar med gjeldende reguleringsplan. Poenget i denne sammenheng er at når et omsøkt tiltak 

først er vurdert å være i samsvar med lov- og planverk, skal søknaden innvilges. Det er da ikke rom for å 

gjøre en ytterligere, skjønnsmessig vurdering for deretter å avslå. Våre undersøkelser viser at det heller 

ikke gjøres i kommunen. Det samme gjelder motsatt situasjon; om tiltaket ikke er i samsvar med lov- og 

planverk, er det ikke adgang til å gjøre en ytterligere, skjønnsmessig vurdering for deretter å innvilge – da 

må man i tilfelle veien om dispensasjonssøknad og vurdering av om vilkårene for dispensasjon er oppfylt. 

Ved behandling av dispensasjoner må saksbehandler ta stilling til om det foreligger en klar overvekt av 

fordeler for å kunne gi dispensasjon. Etter vår vurdering har saksbehandler og enhetsleder vurdert 

relevante momenter for å vurdere om det er en overvekt av fordeler i de sakene vi har gjennomgått. 

 
Nedtegning av opplysninger 

Både for byggesaker og plansaker skal søknader sendes skriftlig. Eventuelle tilleggsopplysninger og ny 

dokumentasjon skal også gis skriftlig. Plan- og bygningsloven med forskrifter sier at kommunen har plikt 

til å føre referat fra forhåndskonferanser. For en av sakene vi gjennomgikk var det gjennomført 

forhåndskonferanse, referat var utarbeidet.  

Det gjennomføres alltid oppstartsmøte i starten av utarbeidelse av private planer, referat utarbeides alltid 

fra slike møter. Det er også rutine for å utarbeide referat fra møter hvor det er kommet fram opplysninger 

som er viktig for den videre prosessen.   

 

 

 

 

 

 

 



 

 
39

Ås kommune   |   2021   |   Plan- og byggesaksbehandling 

Viken kommunerevisjon IKS   vkrevisjon.no 

7.  Dispensasjonspraksis 
 

Dette kapittelet fokuserer på følgende problemstilling: 

Hvordan er kommunens dispensasjonspraksis 

 Det skal gis mulighet til å søke dispensasjon i henhold til gjeldende lovverk 
 Ås kommune bør hensynta innsigelser fra Statsforvalteren 

 
 

7.1. Kommunens praksis 

Av plan- og bygningsloven kapittel 19 Dispensasjon framgår det at dispensasjoner krever grunngitt 

søknad. Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene 

i lovens formålsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene 

ved å gi dispensasjon skal være klart større enn ulempene. Det kan ikke dispenseres fra 

saksbehandlingsregler. Dersom det er nødvendig å ivareta nasjonale eller viktige regionale interesser og 

hensyn i nærmere angitte deler av strandsonen eller fjellområder kan myndighet gis til regionale eller 

statlige organ. 

Myndighet til å gi dispensasjoner tilligger kommunen. Vedtak kan påklages og sendes kommunen. 

Dersom vedtaket opprettholdes, skal klagen sendes til statsforvalteren for endelig vedtak.  

Tidligere Fylkesmannen i Oslo og Akershus har utgitt en dispensasjonsveileder. Veilederen beskriver bl.a. 

hva det kan gis dispensasjoner fra, vilkår for dispensasjoner, vedtak klage og saksgang. Det er videre 

redegjort for hvilke dispensasjoner som skal sendes på høring til regionale myndigheter.  

Av delegeringsreglementet framgår det at enhetsleder Plan-, miljø- og næring er gitt myndighet til å fatte 

vedtak om dispensasjon fra kommuneplan eller reguleringsplaner i saker av ikke prinsipiell karakter. 

I Ås kommune har Hovedutvalg for teknikk og miljø (HTM) det politiske ansvaret for bl.a. byggesaker og 

reguleringssaker. Leder av hovedutvalget har opplyst at han opplever at administrasjonen både er 

etterrettelige og konstruktive og er fornøyd med det arbeidet som gjøres. Leder mener at kommunens 

saksframlegg i de tilfeller hvor utvalget skal ta stilling til dispensasjoner har vært gode. Utvalgsleder har 

heller ikke hatt kommentarer til de dispensasjonssaker som er behandlet administrativt, men opplyser 

samtidig at disse ikke er gjennomgått av utvalget.  

Ifølge oversikt fra Ås kommune ble det i 2019 og 2020 behandlet hhv. 44 og 41 dispensasjonssøknader fra 

reguleringsplaner og kommuneplan.  

Av de byggesakene vi har gjennomgått gjelder 13 saker dispensasjoner. Ifølge lovverket skal 

dispensasjoner bare gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens 
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formålsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, ikke blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene 

ved å gi dispensasjon skal også være klart større enn ulempene. I de sakene vi har gjennomgått er det 

konkludert med at det er en klar overvekt av fordeler slik at dispensasjonen innvilges. Det er i vedtakene 

redegjort for hvilke momenter som er tatt inn i de vurderinger som er gjort.  

Vi har gjennomgått alle møtereferat fra møtene i Hovedutvalg for Teknikk og plan for 2021. Det er ikke 

avdekket at det er behandlet dispensasjonssøknader hvor utvalget har kommet til en annen konklusjon 

enn det kommunedirektøren innstilte på. 

7.2. Revisjonens vurderinger 

Dispensasjoner av ikke-prinsipiell karakter behandles administrativt. Revisjonen har gjennomgått 13 

dispensasjonssaker i alle disse sakene var det gjort relevante vurderinger opp mot om fordeler var klart 

større enn ulempene ved å gi dispensasjoner. Gjennomgang av møtereferater fra Hovedutvalget fra 2021 

viser at de ikke har behandlet dispensasjoner hvor vedtaket har vært annerledes enn 

kommunedirektørens innstilling. 
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8. Interessekonflikter 

Dette kapittelet fokuserer på følgende problemstilling: 

Hvilke rutiner og praksis har kommunen for identifisering av mulige interessekonflikter mellom 
saksbehandler og søker/tiltakshaver? 

 Vurderinger om habilitet skal gjøres. 

 
 

8.1. Habilitet 

Ås kommune sine etiske retningslinjer sier at: Ås kommune legger stor vekt på at folkevalgte og ansatte 
framstår med redelighet, ærlighet og åpenhet i all sin virksomhet. Disse verdiene skal prege vår praksis 
og gjenspeiles i våre daglige handlinger. Folkevalgte og ansatte skal være seg bevisst at de danner 
grunnlaget for innbyggernes tillit og holdninger til kommunen.  

Folkevalgte og ansatte har et ansvar for å etterleve disse verdiene. Som forvaltere av samfunnets 
fellesmidler, stilles det spesielt høye krav til den enkeltes etiske handlinger og holdninger i arbeidet for 
kommunen. Den enkelte har dermed et ansvar som forbilde, ved blant annet å ha en åpen og kritisk 
holdning til egne interesser og engasjement som kan medføre inhabilitet.  

Informantene forteller i intervju at habilitetsspørsmål har ikke vært problem. Fordelingen av byggesaker 

skjer i postmøtene der alle saksbehandlere er til stede, og det oppleves at saksbehandlere sier ifra 

dersom de skulle ha en form for relasjon til de som søker. Saker fordeles jevnt på de som har kapasitet til 

nye saker.    

Leder av Enhet for byggesak og geodata opplyser at det er opp til den enkelte saksbehandler å si i fra 

dersom de er inhabile i en sak. Det har vært et fåtall av saker hvor en saksbehandler har vært inhabil og 

en annen saksbehandler har måttet overtatt saken.  

 

8.2. Revisjonens vurderinger 

Informanter har opplyst at man gir beskjed ved fordeling av saker dersom det skulle være inhabilitet ved 

nye saker. Alle har opplyst at dette fungerer bra. Vi har ingen grunn til å tro at vurdering av habilitet ikke 

gjøres, fordeling av saker i plenum gir også muligheter for å diskutere dette temaet. Det er også åpent for 

å omfordele saker. Etter vår vurdering ville det likevel være en styrke for uavhengigheten at vurdering av 

habilitet dokumenteres. Dette kunne eksempelvis vært lagt inn i sjekkliste som eget punkt.   
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9. Økonomiske konsekvenser av omgjorte vedtak 

Dette kapittelet fokuserer på følgende problemstilling: 

Hva er de eventuelle økonomiske konsekvensene av omgjorte vedtak og tilbakebetaling av gebyrer 
ved fristoversittelse av lovpålagte saksbehandlingstider? 

 Kommunen må har rutiner for å ha kontroll på om saksbehandlingsfrister er overholdt 
 Gebyrer skal tilbakebetales dersom frister oversittes 

 

9.1. Kommunens praksis 

Leder av Enhet for byggesak og geodata opplyser at det har vært et fåtall av saker hvor fristen er 

oversittet og man har mistet gebyret. Leder anslår det til å være 5-6 saker det siste året. Dette har i 

hovedsak vært mindre beløp. Kostnadene til behandlingen av de sakene som man ikke har fått gebyrer 

fra har ikke blitt trukket ut av selvkostregnskapet. Dette har medført at årsresultatet til kommunens 

selvkostregnskap på området byggesak har blitt tilsvarende dårligere som de manglende innbetalinger 

av gebyr. Dette betyr at oversittelse av frist og da manglende fakturering av byggesaksgebyr ikke har 

hatt økonomiske konsekvenser for Ås kommune. Fagkoordinator på Enhet for plan, miljø og næring har 

opplyst at han bare er kjent med få tilfelle hvor gebyrer for privat reguleringsplan er betalt tilbake.   

Selvkostregnskapet for byggesak for 2020 viser et overskudd på 2,1 mill. kroner, dette har ført til at 

selvkostfondet for byggesak er på 7,2 mill. kr pr. 31.12.2020. Inntektene på området har således vært 

betydelig større enn utgiftene over flere år. Om lag 3,7 mill. kroner er overskudd som er eldre enn fem år. 

9.2. Revisjonens vurderinger 

Det er oppgitt at det bare har vært i et fåtall saker hvor tidsfrister for saksbehandlingen er oversittet. Våre 

undersøkelse viser at tapte gebyrer har gått til reduksjon av inntekter i selvkostregnskapet og ikke påført 

Ås kommune økonomiske kostnader. Kommunens praksis betyr at andre søkere må ta kostnaden for 

bortfall av gebyr. Dette er ikke i samsvar med lovverket. I følge § 7-6 i forskriften skal kommunen 

tilbakebetale 25 % av gebyret for hver påbegynt uke tidsfristen overskrides i saker med 12 ukers frist.  

Etter vår vurdering betyr det at inntekten i selvkostregnskapet må bestå og at Ås kommune må dekke 

gebyrbortfallet med midler utenfor selvkostregnskapet. Som tidligere omtalt har ikke Ås kommune et 

godt system for å holde oversikt over saksbehandlingstid. Dette må på plass og det må gjøres en konkret 

vurdering for hver sak om man må redusere gebyret eller betale tilbake gebyr. Lovverket legger en plikt 

på kommunen til å gjøre dette uavhengig av tilbakemelding fra søker.  

Ås kommune har de siste årene hatt betydelig overskudd på selvkostregnskapet for byggesak. Dette 

betyr at kommunen har hatt høyere gebyrer enn det kommunen har hatt av kostnader på området. Ås 

kommune bør foreta en fullstendig gjennomgang av sine gebyrer slik at de blir harmonisert med de 

kostnadene kommunen reelt har for å behandle de enkelte saker. Dette kan gjøres ved at man registrerer 

forbruk av tid på de ulike sakstyper over en viss periode. Dette kan gi grunnlag for å vurder hvilken 
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gjennomsnittstid man bruker på å saksbehandle de ulike type saker. Gebyrer som gjenspeiler 

kommunens kostnad, kan da lettere fastsettes. Så lenge man har vedtatt at full selvkost skal oppnås kan 

man ikke ta lavere gebyr enn det som er kommunens reelle gjennomsnittskostnad for å behandle den 

enkelte type sak. 
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10. Oppsummering og konklusjon 
Internkontroll 

Revisjonens vurdering er at Ås kommune har god internkontroll i forbindelse med behandlingen av plan- 

og byggesaker. Ansvar og roller er klarlagt, retningslinjer, rutinebeskrivelser og maler er utarbeidet. I 

byggesaksbehandlingen er postmøtene sentrale i forbindelse med kompetanseoverføring og diskusjoner 

av nye saker. Det er opplyst at sjekklister skal benyttes i alle saker, våre undersøkelser viser at dette ikke 

alltid er tilfelle. Det bør sørges for at sjekkliste benyttes i alle saker og at disse blir arkivert. Alle saker blir 

også kvalitetssikret av enhetsleder før de sendes ut.  

Saksbehandlingsregler 

I vår gjennomgang av enkelt saker har vi ikke avdekket at plan- og byggesaksbehandlingen ikke foregår i 

samsvar med gjeldende regelverk.  

Tall fra KOSTRA viser at Ås kommune holder seg innenfor de saksbehandlingsfrister som lovverket 

setter. Det er opplyst at det bare er unntaksvis at fristene oversittes. Kommunens saksbehandlingssystem 

er ikke et godt verktøy for å holde oversikt over saksbehandlingstid. Ås kommune må bør sørge for å ha 

et system som gjør at saksbehandlingstid kan dokumenteres for hver enkelt sak og samlet sett. 

Gjennomgang av klager viser at det er et fåtall klager som blir omgjort av Statsforvalteren. I de sakene 

som var omgjort av Statsforvalteren var deres vedtak i samsvar med det administrasjonen hadde innstilt 

på. Klagen var omgjort av hovedutvalget. 

Ingen av de sakene vi har gjennomgått har basert seg på skjønn. I saker som ikke var dispensasjoner ble 

det konkludert med at tiltaket var innenfor reguleringsplaner og annet regelverk. I dispensasjonssaker 

skal det tas stilling til om det foreligger en klar overvekt av fordeler, dette var vurdert i de saker som vi 

gjennomgikk. 

For alle typer saker sendes skriftlig søknad, eventuelle tilleggsinformasjon skal også dokumenteres. I de 

tilfeller det gjennomføres forhåndskonferanse er det plikt til å utarbeide referat. 

Det gjennomføres alltid oppstartsmøte i forbindelse med private reguleringsplaner, referat utarbeides fra 

slike møter.  

Dispensasjonspraksis 

Dispensasjoner av ikke-prinsipiell karakter behandles administrativt. Vi har gjennomgått 13 dispensasjoner. 

I alle sakene var det gjort relevante vurderinger opp mot om fordeler var klart større enn ulempene ved å 

gi dispensasjoner. I 2021 har ikke hovedutvalget behandlet dispensasjoner hvor vedtaket har avviket fra 

administrasjonens innstilling. 
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Interessekonflikter 

Det er opplyst at eventuelle interessekonflikter blir avklart ved fordeling av saker. Etter vårt skjønn ville 

det likevel vært en styrke for uavhengigheten at vurdering av habilitet dokumenteres.  

Økonomiske konsekvenser av omgjorte vedtak 

Det er oppgitt at det har vært et fåtall saker hvor tidsfristen for saksbehandlingen er oversittet. Eventuelle 

bortfall av gebyrer har bare medført reduksjon av inntekter i selvkostregnskapet og ikke påført Ås 

kommune økonomiske kostnader. Kommunen må endre sin praksis på området slik at ikke andre søkere 

må ta kostnaden for bortfallet av gebyrer.  

Ås kommune har hatt betydelige overskudd på selvkostregnskapet for byggesak de siste årene. Det bør 

foretas en gjennomgang av gebyrene slik at det blir et samsvar mellom kommunens kostnader og 

gebyrer.  
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11. Anbefalinger 

Med bakgrunn i vår gjennomgang vil vi anbefale kommunedirektør/ Ås kommune å gjennomføre 

følgende: 

 Dokumentere saksbehandlingstid  

 Endre praksis for tilbakebetaling av gebyr ved oversittelse av frister 

 Gjennomgå gebyrene for byggesak slik at de samsvarer med kommunens kostnader for 

behandling av de enkelte saker 

 Bruke sjekklister i alle saker og sørge for arkivering i arkivsystemet  

 Dokumentere habilitetsvurderinger 

 

 

Drammen, den 20. 1 2022. 

 

Gisle Skaaden 
Konst. leder forvaltningsrevisjon 

 

  

Even Tveter 
Forvaltningsrevisor 
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Referanser 

LOV 1992-09-25 nr 107 – Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven)  

LOV 2008-06-27 nr 71- Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) 

LOV 1967-02-10 – Lov om behandlingsmåten i forvaltningssaker (forvaltningsloven).  

Forskrift 26. mars 2010 nr. 488 om byggesak (byggesaksforskriften).  
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Vedlegg 1 – Uttalelse fra kommunedirektøren, datert 31.1.22 
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Vedlegg 2 – RSK 001 – Standard for forvaltningsrevisjon 

Nedenfor følger et kort resyme av RSK 001, med de viktigste punktene som skal følges. 

Fastsatt av NKRFs styre 12.08.2020 og gjort gjeldende som god kommunal revisjonsskikk for forvaltningsrevisjoner med 
oppstartsbrev sendt etter 30.09.2020.  

Standarden er bygget opp med 34 punkter bestående av grunnleggende prinsipper og revisjonshandlinger i 

forvaltningsrevisjon, hvor noen er anbefalinger og noen er obligatoriske krav. Standarden fastsetter normer for 

planlegging, gjennomføring og rapportering av forvaltningsrevisjon i kommuner, fylkeskommuner og i 

(fylkes)kommunalt eide selskap. 

Gjennomføring av forvaltningsrevisjon er en lovpålagt oppgave i 

kommuner og fylkeskommuner9, og kontrollutvalget skal påse at 

det utføres forvaltningsrevisjon. Det skal utarbeides en plan for 

forvaltningsrevisjon som viser på hvilke områder det skal 

gjennomføres forvaltningsrevisjoner. Denne skal baseres på en 

risiko- og vesentlighetsvurdering, og den skal vedtas av 

kommunestyret eller fylkestinget selv.  

Forvaltningsrevisjon innebærer å gjennomføre systematiske 

vurderinger av økonomi, produktivitet, regeletterlevelse, 

måloppnåelse og virkninger ut fra kommunestyrets eller 

fylkestingets vedtak og forutsetninger. Forvaltningsrevisjon skal 

ikke overprøve politiske prioriteringer som er foretatt av 

kommunens eller fylkeskommunens folkevalgte organer.  

Krav til revisor: 
Det skal utpekes en oppdragsansvarlig for hvert oppdrag i forvaltningsrevisjon, og denne er ansvarlig for å påse at 

standardens krav er oppfylt. Oppdragsansvarlig revisor skal sikre at forvaltningsrevisjonen gjennomføres med 

tilstrekkelig kunnskap om og ferdigheter i relevante metoder, og med tilstrekkelig kunnskap om temaet som 

revisjonen omhandler. Revisor skal være uavhengig og objektiv ved utførelsen av sine oppgaver.  

Bestilling og problemstilling: 
Forvaltningsrevisjonen skal gjennomføres i samsvar med kontrollutvalgets bestilling, og revisor skal vurdere om 

kontrollutvalgets bestilling lar seg gjennomføre. Revisor skal forsikre seg om at kontrollutvalget og revisor har lik 

forståelse av oppdraget, at rammene er tilstrekkelig klarlagt, og om nødvendig avklare bestillingen med 

kontrollutvalget.  

Revisor skal sikre at det utarbeides problemstillinger som er tilstrekkelig konkretisert og avgrenset til å kunne 

besvares, og at de er egnet til å besvare kontrollutvalgets bestilling. Dersom det er behov for å endre 

problemstillinger underveis slik at det kan ha betydning for gjennomføringen av oppdraget, skal dette avklares med 

kontrollutvalget. 

Revisor skal utarbeides en skriftlig prosjektplan for hver forvaltningsrevisjon, som redegjør for problemstillinger, 

revisjonskriterier eller grunnlaget for disse, og metodebruk.  

Revisjonsdialogen: 
Revisor skal iverksette tiltak som er egnet til å sikre god dialog med revidert enhet, øvrige involverte og andre 

relevante aktører. Senest før datainnsamling starter skal revisor sende oppstartsbrev til kommunedirektøren (alt. 

 

9 LOV 2018-06-22 nr 83, Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven), syvende del, kapittel 22 til 26, §§ 22-1 til 26-1 
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selskapet). Som hovedregel skal det avholdes oppstartsmøte hvor det redegjøres for bakgrunn, problemstillinger, 

revisjonskriterier, informasjonsbehov og planlagt gjennomføring av forvaltningsrevisjonen.  

Utkast til rapport skal sendes kommunedirektøren (alt. selskapet som er gjenstand for forvaltningsrevisjon), og 

uttalelsen skal fremgå av rapporten i sin helhet. Endelig rapport skal oversendes kontrollutvalget, med kopi til 

kommunedirektøren (alt. selskapet). 

Revisjonskriterier: 
Med utgangspunkt i problemstillinger skal revisor etablerere revisjonskriterier utledet fra autoritative eller anerkjente 

kilder innenfor det reviderte området. Kildene skal presenteres for revidert enhet, som skal gis anledning til å komme 

med innspill. Revisjonskriteriene skal være relevante, konkrete og i samsvar med de kravene som gjelder for revidert 

enhet innenfor den aktuelle tidsperioden.  

Metode og data: 
Revisor skal sikre dataenes relevans (gyldighet, validitet) for problemstillingen, og datainnsamlingen skal 

gjennomføres på en måte som sikrer dataenes pålitelighet (reliabilitet). Metodevalg skal begrunnes og eventuelle 

svakheter i datamaterialet skal synliggjøres. Det skal innhentes data i tilstrekkelig omfang til å kunne gjøre vurderinger 

og svare på problemstillingene. Data som er fremkommet muntlig skal nedtegnes skriftlig og bekreftes av kilden. 

Personopplysninger skal behandles i tråd med kravene i personopplysningsloven.  

Vurderinger, konklusjoner og anbefalinger: 
Revisor skal vurdere innsamlede data opp mot revisjonskriteriene, og dersom det avdekkes vesentlige avvik skal det 

komme tydelig frem i rapporten. Vurderinger må være objektive, og med bakgrunn i disse skal revisor konkludere i 

forhold til problemstillingene.  

Anbefalinger er ikke obligatorisk, men skal gis der dette er hensiktsmessig ut fra data, vurderinger og konklusjoner. 

Anbefalinger skal ikke gis i form av detaljerte løsninger. 

Rapport: 
Det skal skrives rapport til hvert forvaltningsrevisjonsprosjekt, og rapporten skal utformes så leservennlig som mulig 

med hensyn til språk og struktur.  

Rapporten skal vise sammenhengen ("den røde tråden") mellom problemstillinger, revisjonskriterier, innsamlede data, 

vurderinger, konklusjoner og eventuelle anbefalinger, og det skal være et klart skille mellom hva som er presentasjon 

av data (fakta) og hva som er revisors vurderinger. Praksis eller tilstand innen det reviderte området skal beskrives i et 

omfang som i tilstrekkelig grad underbygger revisors vurderinger og konklusjoner.  

Dokumentasjon: 
Forvaltningsrevisjon skal dokumenteres på en måte som er tilstrekkelig til å gi en totalforståelse av utførelsen av 

prosjektet, og til å underbygge revisors vurderinger og konklusjoner. Forhold som tilsier at det kan foreligge 

misligheter eller feil, skal dokumenteres særskilt. Det samme gjelder dersom det avdekkes åpenbare brudd på annet 

regelverk enn det som inngår i revisjonen. Dokumentasjon skal oppbevares i minst 10 år.  

Kvalitetssikring og system for kvalitetskontroll  
Utførelse av forvaltningsrevisjon skal kvalitetssikres, og denne skal dokumenteres. Den skal sikre at undersøkelse og 

rapport har nødvendig faglig og metodisk kvalitet og følger denne standard.  

Revisjonsenheten skal dokumentere et system for kvalitetskontroll.  
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Vedlegg 3 – Metode 

Prinsipper for metodebruk i forvaltningsrevisjon følger av "RSK 001 Standard for forvaltningsrevisjon"10 

som er vedtatt av Norges Kommunerevisorforbund (NKRF). Denne bygger i stor grad på 

samfunnsvitenskapelig metode om etterprøvbarhet av funn, og rettslige prinsipper om at revidert enhet 

skal kunne få frem sitt syn (kontradiksjon) ut fra vår gjennomgang og vurdering av område vi ser på.  

Sett i lys av en forvaltningsrevisjons begrensede ressursramme, samt hensiktsmessigheten i forhold til 

dens formål, er dokumentasjonen og sikring av denne ikke så omfattende som kravene som settes til 

vitenskapen og domstolene. Ut fra en vitenskapelig og filosofisk side er det ingen 

informasjon/dokumentasjon som er helt objektiv eller kilde som er 100% pålitelig.  

I forvaltningsrevisjon tilstreber vi at vurderinger og anbefalinger skal gjøres på et objektivt og 

etterprøvbart grunnlag. Ofte er problemstillingene i en forvaltningsrevisjon mer lukkede og definerte enn 

forskning og etterforskning. Dette påvirker også våre valg av metode. En av hovedhensiktene med 

forvaltningsrevisjon er å få til læring og endring om det vurderes behov for dette. Ofte vil dette også skje 

gjennom prosessen når vi gjennomfører en forvaltningsrevisjon. Ved at det settes fokus på et tema 

og/eller område, vil ofte den reviderte selv se behov for endring.  

Det å pålegge endring er en politisk prosess som er gjenstand for saksbehandling. Av den grunn vil ikke 

våre vurderinger få direkte virkning for å sette i gang endringsprosesser. Gjennom å fremme vurderinger, 

og eventuelt anbefalinger, som er relevante for problemstillingene søker vi å bidra til utvikling i den 

reviderte enhet. 

I prosjekter kan vi benytte oss av kvalitative og kvantitative metoder11. Kvalitativ metode vektlegger 

forståelse og analyse av sammenhenger i en prosess hos den enkelte. De er viktige for å utvikle bedre 

forståelse av individer, i forhold til for eksempel motivasjon, følelser, holdninger og kognitive prosesser. 

Kvantitativ metode består av opptelling av fenomener eller kjennetegn ved en gruppe individer. Det 

brukes for å analysere et stort antall enheter, som for eksempel land, personer eller bedrifter. Kvalitative 

og kvantitative metoder er supplerende metoder som ikke kan erstatte hverandre. 

Eksempler på aktuelle metoder for innsamling og analyse av informasjon / fakta ved forvaltningsrevisjon: 

 Dokumentanalyse 

 Samtaler / intervju / gruppeintervju 

 Spørreundersøkelser 

 Statistiske analyser 

 Trendanalyser 

 Økonomiske analyser (som regnskapsanalyse) 

 Case 

 Scenarioanalyse 

 

10 Vedlegg 2 – RSK 001 – Standard for forvaltningsrevisjon 
11 Store norske leksikon – https://snl.no/kvalitativ_metode og https://snl.no/kvantitativ_metode 
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 Observasjon 

I denne revisjonen har vi benyttet følgende metoder: 

Dokumentanalyse 

Dokumentanalyse består av å hente informasjon fra planer, rapporter, rutiner, vedtak, referater og 

lignende.  

Styrkene ved dokumentanalyse er at informasjonen er skriftlig, og i mange tilfeller har flere personer vært 

involvert i utarbeidelsen av den. Er dokumentasjonen utarbeidet av den reviderte kan den antas å ha stor 

grad av pålitelighet. Er dokumentasjonen utarbeidet av, eller på vegne av, noen med en saksinteresse, er 

det grunn til å være mer forsiktig i bruken av dem.  

Dokumentanalyse er ofte hensiktsmessig i forvaltningsrevisjon, siden det ofte finnes mange dokumenter 

med relevante data for våre undersøkelser. Svakheten er at dokumentanalyse i seg selv bare fanger opp 

det som er skriftlig dokumentert. For å motvirke dette vil dokumentanalyse ofte benyttes i kombinasjon 

med andre metoder. 

Samtaler / intervju / gruppeintervju 

Samtaler, intervju og/eller gruppeintervju egner seg godt til å undersøke åpne, beskrivende 

problemstillinger, og særlig der det er begrenset med skriftlig informasjon / dokumentasjon.  

Utfordringer er å vurdere om det i tilstrekkelig grad gir et helhetlig og «korrekt» bilde av virkeligheten. 

Utvalgets størrelse og hvordan man velger ut hvem som skal intervjues vil ha betydning for 

påliteligheten.  

Ved gjennomføring av intervjuer skal det føres referat fra samtalen, og de som er intervjuet skal i ettertid 

verifisere at referatet gir en riktig fremstilling av deres syn på et tema og/eller område.  
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