
Innføring i plan – og bygningsloven - 

med vekt på endringer i regelverket fra 1. juli 

2015 og 1. januar 2016 

  

NEF – 2016 

v/ adv. Silje N. Andresen,  

Fagsjef Boligkjøperforsikring, HELP Forsikring  

 



Utvikling innen plan – og bygnigsretten 

• Plan- og bygningsloven er høyt på ministerens agenda 

•  Flere endringer i 2015 og 2016: 

– Endringer i SAK10 i kraft fra 01.07.15. 

– Endringer i TEK10 i kraft fra 01.01.16 

– Visse endringer i selve loven, f eks i  

Kap 20,  

Kap 21 

 f eks §§ 21-10 (ferdigattest) og 21-6 (privatrettslige 

 forhold) 

• Pbl. § 1-6 2. ledd (nytt annet ledd) – forutsetning om at alle 

tiltak, med eller uten søknadsplikt er i hht til «plan» og lovverket 

ellers 



Bakgrunn for endringene:  

ØNSKE OM FORENKLINGER 

 

• Forenkling og effektivisering av plan- og bygningsloven 

• Pressemelding, 14.05.2014  

«Kommunal- og moderniseringsminister Jan Tore Sanner 

legger i dag frem forslag til enklere regler for plan- og 

byggesaker. Forslagene vil bidra til mindre byråkrati og 

bedre forutsigbarhet i byggesaker. Dette vil skape en 

enklere hverdag for næringsliv, kommuner og folk flest».  

 



   



Kursets agenda 

• Hva består endringene i, og hva innebærer det for deg som 

eiendomsmegler? 

– A Generelt om Plan og bygningslovens oppbygning 

– B Litt om lovens «plandel», linjer til eiendomsmeglingsloven 

– C Litt om lovens «byggesaksdel» 

• Oppbyggingen av loven 

• Hva som er «tiltak» og dermed omfattes av loven 

• Lovens ordning med søknad og «ansvar» for søknad, utførelse og 

kontroll 

– D Nærmere om endringene i 2015 og 2016 

• Hva megler bør passe på, risiko og PBLs bestemmelser om 

ulovlighetsoppfølgning 



Endringene i kortversjon 

• Flere/nye unntak fra søknadskravene – pbl kap 20 jf. SAK10 § 

4-1 

• Pbl § 1-6, nytt 2. ledd (forutsetning om samsvar med plan og 

lovverk) 

• Lemping av krav ved bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel – 

TEK10 § 2-1 8. ledd  

• Presisering av når det oppstår ny boenhet – SAK10 § 2-2 

• Ikke ferdigattest på visse «gamle» tiltak 

 

• Endringene i pbl. kan påvirke dine plikter i hht 

eiendomsmeglingsloven. Viktig å vite hva endringene 

gjelder, og dermed også hva de ikke gjelder. 

 

 



PLAN- OG BYGNINGSLOVSGIVNINGEN 

• Plan- og bygningsloven 

– plandel  

– byggesaksdel 

• Forskrifter 

– Byggesaksforskriften (SAK) 

• med veileder 

– Teknisk forskrift (TEK) 

• med veileder 

• Rundskriv 

• Arealplaner 

A 



PLANDELEN 

• Pbl. kap. 3 – kap. 14 

• Regler om arealplanlegging 

• Statlige, regionale og kommunale planer 

• Kommunal planlegging 

– Kommuneplanens arealdel 

– Reguleringsplan 

• Sentrale regler i alminnelig del 

– § 1-6  om «tiltak» 

– § 1-8 forbud mot tiltak mv. langs sjø og vassdrag 

 

B 



KOMMUNEPLANENS AREALDEL 

• Pbl. kap.11 

• Kommuneplanen er delt i to – en samfunnsdel og en arealdel. 

Det er den siste som er interessant i byggesaker.  

• Angir hovedtrekk for arealbruk 

• Langsiktige planer 

• Plankart som dekker hele kommunen 

• Tilhørende planbestemmelser 

– Nærmere retningslinjer følger av planbestemmelsene.  

Der kan det gis rammer og retningslinjer som skal gjelde for arealbruk – 

for eksempel knyttet til fortetting - ved at det gis bestemmelser om maks 

utnyttelsesgrad, minimum egnet uteareal o.l. 
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REGULERINGSPLAN 

• Pbl. kap. 12 

• Gjelder bestemt område innenfor kommunen 

• Består av to deler 

– Plankart 

– Tilhørende bestemmelser 

• Både områderegulering og detaljregulering 

• Arealformål skal angis for hele planområdet – pbl. § 12-5 

– For eksempel: 

• Boligbebyggelse 

• Frtidsbebyggelse 

• LNF-R (Landbruks- natur- og friluftsformål) 

• Hovedformål og underformål. Kombinasjoner 

 



Arealplan               -         Reguleringsplan 



BESTEMMELSER I REGULERINGSPLAN 

• I reguleringsplan finner man mer konkrete regler om arealbruk 

• Det følger av loven hva slags type bestemmelser som kan gis i 

reguleringsplan 

• Pbl. § 12-7: Uttømmende liste med 14 punkter  

• Særlig aktuelt: 

– Utforming, herunder estetiske krav, og bruk av arealer, bygninger og 

anlegg i planområdet 

• Utnytting 

• Etasjeantall, antall boliger, minste og største boligstørrelse 

• Høyde 

• Krav til brannsikring 

• Utforming av utearealer 

– Byggegrenser 

– Rekkefølgebestemmelser 

– Parkering 

 



Eksempel på reguleringsbestemmelser 

Henviser til plan-

kartet 



 Eksempel II 



Eksempel på eldre plankart 



Linjer til eiendomsmeglingsloven  

Plankrav kan være utfordring for megler 

 

• Emgll. § 6-7 2. ledd nr 10 jf 1. ledd 

 

• «Finlesning» av reguleringsplan 

 

– Detaljer 

– Samsvar mellom beskrivelse/ markedsføring og plan? 

 



Eksempler fra praksis: 

• Meglers plikt til å formidle innholdet i reguleringsplan 

• Korrekt markedsføring 



Eksempel 1: LB-2010-55875 

 – Markedsføring: 

«Eiendommen og tomt er regulert til byggeområde for industri» 

 

– Tomten lå imidlertid i et areal som var skravert på reguleringskartet.  

• I henhold til tegnforklaringen betød denne skravuren «parkbelte i 

industristrøk». 

• Reguleringsbestemmelsenes punkt 1 og 6 lød slik:  

«Byggeområde for industri kan bebygges med inntil 7000 [kvm] golvflate 

fordelt på 2 etasjer. Maksimal byggehøyde 9 m.»  

«Det må ikke foretas inngrep i den del av planområdet som er avsatt til 

parkbelte i industristrøk» 

 

– Er det en «industritomt» som er solgt? 

– Har megler ivaretatt plikten etter emgll § 6-7 2. ledd nr 10, jf. 1. ledd? 

 



Eksempel 2: Reklamasjonsnemnden 114/10 

• Klagerne har kjøpt en tomt gjennom innklagede.  

• Klagerne ble ikke opplyst om at eiendommen lå i et område der 

det var påkrevd å søke arkeologisk registrering før 

byggetillatelse ble gitt, eller at tomten lå i en støysone. 

Klagerne ble heller ikke opplyst om at de var forpliktet til 

opparbeidelse av vei, dersom kommunen krevde det. 

Klagerne hevder å ha lidt et tap på kr 730142,-, som de krevde 

erstattet fra innklagede. 



   

• Reklamasjonsnemnda bemerket: 

«Saken gjelder meglers opplysningsplikt om påregnelige 

offentligrettslige pålegg i forbindelse med byggesøknad 

(arkeologi og støyskjerm) og om ikke-tinglyste heftelser 

(veiutvidelse). 

Reklamasjonsnemnda har behandlet saken etter lov om 

eiendomsmegling av 29. juni 2007 nr. 73. 

Innklagede har en generell opplysningsplikt i henhold til 

eiendomsmeglingsloven § 6-7 første ledd, og en spesifisert 

opplysningsplikt etter eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd. 

 

..forts.: 

 



   

«Etter Reklamasjonsnemndas oppfatning skulle innklagede i 

henhold til eiendomsmeglingsloven § 6-7 (2) nr. 10 ha opplyst 

om reguleringsbestemmelsene om arkeologisk registrering og 

støyskjermer.  

– Opplysningene skal fremgå tilstrekkelig tydelig av salgsoppgaven; det er 

ikke tilstrekkelig at de bare fremgår av vedlegg til salgsoppgaven. 

Når det gjelder ikke-tinglyste heftelser på eiendommen følger en 

eventuell opplysningsplikt av eiendomsmeglingsloven §6-7 

første ledd.  

– Reklamasjonsnemnda kan imidlertid ikke se at det i denne saken, hvor 

det er hele 40 år siden fradelingen, foreligger slike særlige forhold som 

tilsier at innklagede skulle ha undersøkt hovedbølets grunnboksblad.» 



  

«Det er ikke utarbeidet en selvstendig salgsoppgave for tomten. 

Det som er oppgitt i salgsoppgaven, er nokså snaut og lite egnet 

til å oppfylle opplysningsplikten i henhold til 

eiendomsmeglingsloven § 6-7.  

Reklamasjonsnemnda har videre merket seg at innklagede 

under beskrivelsens av eiendommen i salgsoppgaven har sagt 

at «”Tilstøtende eiendom er en byggeklar tomt», mens det i 

taksten står er opplyst at tomten «”fremstår som byggeklar i 

henhold til eier”».  

Forskjellen i språkbruken kan gi interessenter en forventning om 

at tomten var byggeklar, noe som ikke tar høyde for 

begrensningene i reguleringsbestemmelsen vedrørende 

arkeologisk registrering.» 



   

«Innklagede har dermed opptrådt erstatningsbetingende 

uaktsomt, og skal dekke klagerens økonomiske tap i den grad 

dette er en adekvat følge av innklagedes forsømmelse. Tapet 

omfatter i hvert fall det som kan føres tilbake til den arkeologiske 

utgravningen. Reklamasjonsnemnda har for øvrig ikke grunnlag 

for å ta stilling til omfanget av et eventuelt erstatningsansvar for 

innklagedes øvrige forsømmelser. 

Konklusjon: 

Innklagede har opptrådt i strid med god meglerskikk og må 

erstatte klagerens økonomiske tap i den grad dette er en 

adekvat følge av innklagedes forsømmelser.» 

 

 

 



RETTSVIRKNING AV PLAN 

  



  

• Både kommuneplanens arealdel og reguleringsplan er 

bindende for nye tiltak, eller utvidelse av eksisterende tiltak, jf. 

pbl. § 11-6 og § 12-4. 

 

– Det gjelder alle tiltak etter § 1-6, også de som er unntatt søknadsplikt. 

 

§ 1-6 nytt andre ledd: 

«Iverksetting av tiltak som omfattes av denne lov, kan bare skje 

dersom de ikke er i strid med lovens bestemmelser med 

tilhørende forskrifter, kommuneplanens arealdel og 

reguleringsplan, jf. kapittel 20 om søknadsplikt og tillatelse. 

Dette gjelder også hvis tiltaket er unntatt fra søknadsplikt etter 

§§ 20-5 og 20-6». 

 

https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2008-06-27-71/%C2%A71-6
https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2008-06-27-71/%C2%A71-6
https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2008-06-27-71/%C2%A71-6
https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2008-06-27-71/%C2%A71-6
https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2008-06-27-71/%C2%A71-6


BYGGESAKSDELEN 

   

C 



BYGGESAKSDELEN 

• Pbl. Kap 20 – 31 

– Kap 20 Søknadsplikt 

– Kap 21 Innhold og behandling av søknaden  

– Kap 22 Sentral godkjenning for ansvarsrett 

– Kap 23 Ansvar i byggesaker  

– Kap 24 Kvalitetssikring og kontroll med prosjektering og utførelse 

– Kap 25 Tilsyn 

– Kap 26 Opprettelse og endring av eiendom 

– Kap 27 Tilknytning og infrastruktur  

– Kap 28 Krav til byggetomt og ubebygd areal 

– Kap 29 Krav til tiltaket 

– Kap 30 Krav til særskilte tiltak 

– Kap 31 Krav til eksisterende byggverk 

 

 

C 



«Tiltaksbegrepet» - Hva er omfattet av loven?  

• «Tiltak», jf. pbl. § 1-6 

«Med tiltak etter loven menes oppføring, riving, endring, 

herunder fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til 

bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og 

opprettelse og endring av eiendom, jf. § 20-1 1. ledd a-m. Som 

tiltak regnes også annen virksomhet og endring av arealbruk 

som vil være i strid med arealformål, planbestemmelser og 

hensynssoner». 

 

• §1-6 andre ledd: 

 



Materielle krav gjelder også der det er unntak 

fra SØKNADSplikten, jf. pbl § 1-6 2. ledd 

«Iverksetting av tiltak som omfattes av denne lov, kan bare skje 

dersom de ikke er i strid med lovens bestemmelser med 

tilhørende forskrifter, kommuneplanens arealdel og 

reguleringsplan, jf. kapittel 20 om søknadsplikt og tillatelse. 

Dette gjelder også hvis tiltaket er unntatt fra søknadsplikt etter 

§§ 20-5 og 20-6». 

 



 fortsettelse 

 

§ 1-6 første ledd: definerer av hva som menes med tiltak etter 

loven både i sammenheng med byggesak og plansak.  

 

«Tiltak» etter pbl. utgjør en offentligrettslig skranke i forhold til fri/ 

betingelsesløs/ umiddelbar eierrådighet/ forvaltning. 

 

Lovens bestemmelser om søknadsplikt gir 

bygningsmyndighetenes muligheter for på forhånd å kunne 

vurdere lovligheten av planlagte tiltak. 

Bestemmelsen, § 1-6, var ny i pbl -08, men definisjonen er i 

hovedsak en videreføring av det som innholdsmessig inngikk i 

bestemmelsene om søknads- og meldeplikt, og rettsvirkning av 

bindende arealplaner, i tidligere plan- og bygningslov. 

 

 

 

 

 



Nærmere om endringene i 2015/ 2016 

  

D 



Innhold i byggesaksdelen og endringer i 

2015 

• I byggesaksdelen finner man både saksbehandlingsregler og 

materielle krav  

–  Utfylles av forskrifter 

 

• Endringene i pbl. gjelder hovedsakelig byggesaksdelen 

–  Særlig forskrift til kap. 20, SAK10 § 4-1, som blant annet angir hvilke 

tiltak som er søknadspliktige, og hvilke tiltak som er unntatt fra 

søknadsplikt. 

 

Andre endringer:  

–  Pbl § 21-10 5. ledd (ferdigattest) 

–  Pbl § 21-6 (privatrettslige forhold)  

–  Noen endringer i regler om nabovarsling  

–  Noen endringer vedr ansvarsrett 

 



   
• Pbl. endret/ omredigert 

• Særlig kapittel 20: 

• § 20-1 Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene 

• § 20-2 Søknadsplikt (jf. § 20-1) 

• § 20-3 Søknadspliktige tiltak med krav om ansvarlige foretak (jf. § 20-1) 

• Unntak i §§ 20-4 og 20-5 

• § 20-4 Søknadspliktige tiltak som kan forestås av tiltakshaver 

• § 20-5 Tiltak som er unntatt fra søknadsplikt 

 

• Endringer i byggesaksforskriften, SAK10 

   For eksempel  

• Flere tiltak enn før kan utføres uten forutgående søknad, (jf. tidligere § 

20-3 jf. SAK10  § 4-1, ny § 20-5 jf. SAK10 § 4-1) 

• SAK10 § 4-1 

 



Endringer i PBL kap 20 fra 01.07.15 

• Tidligere § 20-1 har gitt opphav til visse misforståelser 

• Omredigering av lovteksten – strukturen i bestemmelsene 

endres 

• Avklarende 

• Ikke innholdsmessige endringer i selve loven 



E 

 

 

 

Endringene i kap 20 fra 1. juli 2015 

 
• Endringene i PBL gjelder hovedsakelig byggesaksdelen, og da 

særlig kap. 20 som blant annet angir hvilke tiltak som er 

søknadspliktige, og hvilke tiltak som er unntatt fra søknadsplikt. 

 

• Endringer i selve loven er hovedsakelig begrenset til 

systematikk i kap. 20 og tilpasning i lovhenvisninger. 

 

• Først og fremst saksbehandlingsforskriften, SAK10, som er 

endret materielt. 

– SAK10 § 4-1 

 



Endring i kap 20 

• Ny: § 20-1 Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene 

– Lister opp tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene, de samme 

tiltak som er opplistet i gammel § 20-1 

 

• Tidligere: § 20-1 angav både virkeområdet og 

saksbehandlingen for ulike tiltak.  

 

• I lovendringen fra 01.07.15 er henvisningen til 

saksbehandlingsregler ryddet ut og plassert i egne 

bestemmelser; §§ 20-2 flg. (Se neste slide). 



   

• § 20-1 Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene 

• § 20-2 Søknadsplikt (jf. § 20-1) 

• § 20-3 Søknadspliktige tiltak med krav om ansvarlige foretak (jf. § 20-1) 

• Unntak i §§ 20-4 og 20-5 

• § 20-4 Søknadspliktige tiltak som kan forestås av tiltakshaver 

• SAK10 § 3-1 

• § 20-5 Tiltak som er unntatt fra søknadsplikt 

• SAK10 § 4-1 



Tiltak som omfattes av 

byggesaksbestemmelsene, § 20-1, inndeles i 

følgende underkategorier 

• Hovedregel:  

Søknadsplikt + krav om ansvarlige foretak (§§ 20-1, 20-2 og  

20-3) 

• To unntak:  

1) Søknadsplikt, men kan forestås av tiltakshaver (unntatt fra 

krav om ansvarlige foretak) (§ 20-4) 

• «Mindre tiltak» (f eks tilbygg under 50m2 og frittstående bygg (ikke 

beboelse) på mindre enn 70m2, samt bruksendring fra tilleggsdel til 

hoveddel) 

• SAK § 3-1 

2) Tiltak som er unntatt fra søknadsplikt (§§ 20-5 -20-8) 

• SAK § 4-1 (endringer) 

• Men, de materielle kravene gjelder fullt ut (plan + byggteknisk) 

 



  

• Kommunal- og regionaldepartementet har i høringsnotat 28. 

juni 2013 foreslått større endringer i kap. 20, som en 

oppfølging av  

 

Bygningsmeldingen (Meld. St. 28 (2011-2012)  

Gode bygg for eit betre samfunn; Ein framtidsretta bygningspolitikk.  

 

• Formålet med de foreslåtte endringene er å forenkle 

saksbehandlingen i byggeprosessen. 

 

– Kommunen får færre oppgaver 

– Private sparer tid og penger på søknad (eks gebyrer) 

http://abo.rettsdata.no/browse.aspx?sDest=gL20080627z2D71z2EK20#gL20080627z2D71z2EK20


Konsekvens? 

• Materielle krav gjelder selv om unntak fra saksbehandling 

(søknad) 

 

• = FRIHET UNDER EGET ANSVAR! 

 

 

• Reell besparelse? Er det mange som får glede av utvidelsen? 

 

 



Mest oppmerksomhet vedr endringene i  

SAK10 § 4-1 

 Reservasjonsløst mediebilde? 

 

 Endringer til glede eller besvær? 

 

 «Nå kan du bygge uten å søke!» 

 «Naboen din kan bygge uten å spørre» 

 



   



   



Endringene i SAK10 § 4-1 (de mest praktiske) 

Tiltak som kan foretas uten forutgående søknad og tillatelse, jf 

pbl. § 20-5 og SAK § 4-1 

 

 

• Frittliggende bygning (SAK10 § 4-1 a) 

• Tilbygg (SAK10 § 4-1 b) 

• Levegger (SAK10 § 4-1 d) 

• Støttemurer (SAK10 § 4-1 d) 

 



BYGGESAKSFORSKRIFTEN – SAK10 

• Nærmere saksbehandlingsregler 

 

• Endringer fra 01.07.2015 

– § 4-1 Tiltak som ikke krever søknad eller tillatelse 

– § 5 Søknad, dokumentasjon, nabovarsel 

– § 7 Tidsfrister for saksbehandling 

– § 8-1 Ferdigstillelse av tiltak 

• Endringsforskrift 

• Veiledning til SAK10 

 

 



 § 4-1 a) «Frittliggende bygning» 

 

• SAK10 § 4-1 a) 

 Frittliggende bygning på bebygd eiendom  

 Inntil 50m2 

 Mønehøyde max 4,0 m 

 Gesimshøyde max 3,0 m  

 Ikke beboelse 

 Ikke kjeller 

 Ikke over ledninger i grunnen 

1 m fra nabogrense/ annen bygning 

•  Før 01.07.15 var størrelsesbegrensningene 15m2 areal, 

mønehøyde på 3 meter og gesimshøyde på 2,5meter. 

 



SAK10 § 4-1 b) «Mindre tilbygg» 

 
• Tilbygg inntil 15m2 (Nytt) 

– Forskjellen mellom tilbygg og påbygg 

– Forskjell mellom tilbygg og fasadeendring 

 

– Ikke varig opphold/ beboelse 

• Tilleggsdeler/ bruk som «s-rom» i hht NS3940 

• Boder 

• Tekniske rom 

• Vinterhager? 

• Garderober? 

 

• 4-meters kravet gjelder, jf. § 29-4 

 



UNNTATT SØKNADSPLIKT FRA 01.07.2015 

• Frittliggende bygning inntil 50 m² 

– Inntil 1 m fra nabogrense 

– En stor utvidelse i forhold til tidligere 

 

 

 

• Tilbygg inntil 15 m² 

– Nytt at tilbygg unntas søknadsplikt 

 

 

• Andre endringer 

– Blant annet for levegger 

 

 

 

 



SAK10 § 4-1 c), d) Andre tiltak inne/ ute 

 
 Særlig levegger 

 1,8 * 10 meter hvis 1 meter fra grense 

1,8 * 5 meter hvis inntil grense 

 

Gamle regler: 4 meter fra grensen 

 

 Forstøtningsmur  

 Inntil 1 meter høy, 1 meter fra grense (før 2 meter) 

 Inntil 1,5, 4 meter fra grense (uendret) 



De sentrale forutsetningene for fritak fra 

søknadsplikt (saksbehandling) 

 

• Fritak fra søknadsplikt  = fritak fra saksbehandling 

 

• «Forhåndskontrollen» fjernes 

 

• De materielle reglene gjelder fullt ut 

– At fritak fra søknadsplikt forutsetter samsvar med materielle regler 

fremgår av både lov og forskriften: 

• Samsvar med plan, jf. pbl. § 20-5 1. ledd 

• Samsvar med planer, lovens bestemmelser, forskrifter gitt i medhold av 

pbl. §1-6 

• SAK § 4-1 1. ledd 

 



 Ytterligere forutsetninger 

Igangsetting forutsetter dessuten (jf. § 4-1 2. og 3. ledd): 

• Nødvendig tillatelse/ samtykke fra berørte myndigheter 

• Ikke i strid med veglovens bestemmelser, eller i strid med 

jernbaneloven § 10 

 

Etter ferdigstilling forutsettes: 

• Tiltakshaver skal informere kommunen om tiltak etter § 4-1 a) 

og b) slik at kommunen kan oppdatere kart- og matrikkeldata.  

 

 



Tidligere unntatt søknadsplikt (før 01.07.15) 

Illustrasjon fra DN 



  



Nabovarsling 

• Ikke nødvendig der tiltaket er unntatt fra søknadsplikt 

• Ytterligere unntak  

• PBL § 21-3 

– Omredigering + nytt 5. ledd om unntak fra kravet om nabovarsel når 

tiltaket er i samsvar med detaljert reguleringsplan som er varslet, jf. § 12-

10 (3) for mindre enn fem år siden: 

«Det kreves ikke nabovarsel .... når tiltaket er i samsvar med 

reguleringsplan som er så detaljert at naboer og gjenboere kan vurdere 

konsekvensene av tiltaket opp mot sine interesser ved 

planbehandlingen…» 

«Er det mer enn 5 år siden naboer og gjenboere fikk slikt varsel, gjelder 

ikke unntaket fra nabovarsling» 

• Liten grad berører nabo 

• SAK §§ 5-2 og 5-4 

• E-post.  

• Må dokumenteres at naboen har svart på e-posten (veiledningen) 

 



Endret 01.07.15: Pbl § 21-10, Ferdigattest  

 

• § 21-10 har fått nytt 5. ledd 

 

• Betydning for meglers plikter? 



Litt om endring i plan- og bygningsloven i 2015, 

§21-10 5. ledd  

§ 21-10.Sluttkontroll og ferdigattest1 

Søknadspliktige tiltak skal avsluttes med ferdigattest,2 som utstedes av kommunen når det foreligger 
nødvendig sluttdokumentasjon og erklæring om ferdigstillelse fra tiltakshaver eller ansvarlig søker. For 
tiltak som krever uavhengig kontroll skal det foreligge dokumentasjon for utført sluttkontroll, jf. § 24-2. 
Sluttdokumentasjonen skal vise at tiltaket er utført i samsvar med tillatelsen og bestemmelser i eller i 
medhold av denne lov. Kommunen3 kan utstede ferdigattest også der det foreligger bagatellmessige 
overtredelser av krav i eller i medhold av denne lov. 

Ved ferdigattest skal det fra tiltakshavers eller de ansvarlige foretaks side foreligge tilstrekkelig 
dokumentasjon over byggverkets, herunder byggeproduktenes, egenskaper som grunnlag for 
forvaltning, drift og vedlikehold av bygget. Departementet kan gi forskrift om innhold, avlevering og 
oppbevaring av slik dokumentasjon. 

Når det gjenstår mindre vesentlig arbeid og kommunen finner det ubetenkelig, kan det utstedes 
midlertidig brukstillatelse for hele eller deler av tiltaket. I midlertidig brukstillatelse skal det framgå hvilke 
arbeider som gjenstår og en frist for ferdigstillelse. Kommunen kan kreve at det stilles sikkerhet for at 
gjenstående arbeider blir rettet. Dersom gjenstående arbeider ikke blir utført innen fristen, skal 
kommunen gi pålegg om ferdigstillelse, som kan gjennomføres ved sanksjoner etter kapittel 32.4 

For bygningstekniske installasjoner kan det gis driftstillatelse før de skal tas i bruk. Driftstillatelsen kan 
være tidsbegrenset og skal følge den enkelte installasjon. 

Ferdigattest utstedes ikke for tiltak det er søkt om før 1. januar 1998. 

Departementet kan gi forskrift om unntak fra krav om ferdigattest for særskilte tiltak, ferdigstillelsen av 
tiltak, sluttkontroll, dokumentasjon for kommunens behandling av søknad om ferdigattest og midlertidig 
brukstillatelse 
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Meglers plikt til å innhente ferdigattest  

• Emgl. § 6-7 2. ledd nr 8  

–Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse 

 

• NOU 2006:1 s 122 

«Det kan imidlertid ikke kreves at megleren skal foreta undersøkelser 

knyttet til hvorvidt bygningene er i samsvar med ferdigattesten eller 

brukstillatelsen, men megleren bør si fra ved åpenbare misforhold. Et 

eksempel på dette kan være at ferdigattesten er utstedt for mange år 

siden, men at megleren ser eller vet at det er foretatt tiltak som krever 

ny tillatelse med påfølgende ferdigattest».  

(min understrekning). 

 

 

 

 

 



   

• Rettslig sett:  

 

Oppfyllelse av minimumsplikten i § 6-7 2. ledd nr 8 kan utløse 

krav til ytterligere undersøkelse/ opplysning i hht hovedregelen i 

§ 6-7 1. ledd 

 



Lovforarbeidet til endringen 

• Prop. 99L (2013-14) s 104 

 

            

      

Kapittel 15 Merknader til bestemmelsene 
 

15.1 Merknader til de enkelte bestemmelser i plan- og bygningsloven 
 

Til § 21-10 Sluttkontroll og ferdigattest 

LOV-2008-06-27-71-§21-10 

 

Etter nytt femte ledd skal det ikke utstedes ferdigattest for tiltak som er 

omsøkt før reglene om ansvar og kontroll trådte i kraft 1.1.1998. Dette 

innebærer at kommunen ikke kan kreve ferdigattest for disse tiltakene, og at 

kommunen skal avvise eventuelle søknader om dette.  Side 104 
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Fosmarks kommentar på Lovdata til endringen i 

pbl. § 21-10  
  

Godkjent merknad for alle, skrevet av Per Racin Fosmark, skrevet 29. 
august 2015 10:23 
Sist endret 29. august 2015 10:25 

Det følger av eiendomsmeglingsloven § 6-7 andre ledd nr. 8 at oppdragstageren 
(eiendomsmegleren) plikter å gi kjøperen en skriftlig oppgave om hvorvidt 
ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse foreligger for eiendommen. Ved LOV-
2014-06-20-52 - ikraft 1. juli 2015 - ble det vedtatt endringer i byggesaksdelen i 
plan- og bygningsloven, som innebærer en rekke forenklinger. En av endringene 
er plan- og bygningsloven § 21-10 nytt femte ledd, hvor det er bestemt at 
ferdigattest utstedes ikke for tiltak det er søkt om før 1. januar 1998. Skillet er satt 
ved saker før og etter at ansvarsrettsystemet ble innført som obligatorisk 1. 
januar 1998. Jeg går ut i fra at dette vil forenkle arbeidet til eiendomsmeglere ved 
salg av eldre bygg, hvor gjerne ferdigattest etterlyses.   

(min understrekning) 

 
 
Stikkord: Eml. § 6-7 andre ledd nr. 8: Ferdigattest utstedes ikke for tiltak det er 
søkt om før 1. januar 1998. 
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Risiko for at noen meglere vil ta lettere på 

«ferdigattest»  etter endringen i pbl.? 

• Tilsynelatende konsekvens at meglers plikter blir mindre, jf. Fosmark 

• Men: 

– Endring i Pbl, ikke i eiendomsmeglingsloven 

• Ferdigattest skal ikke utstedes der denne mangler på tiltak som er omsøkt før 01.01.98. 

 

– Eksplisitt forutsetning i lovteksten om «omsøkt» 

– Ferdigattest gis ikke nå hvis det ikke er gitt før 

– IKKE AMNESTI eller godkjenning av gamle synder! 

 

• Ulovlige tiltak fra før 1998 blir ikke lovlige fordi «ferdigattesten» mangler 

• Ingen hensikt å forsøke å få ferdigattest på omsøkte tiltak fra før 1998 som mangler 
ferdigattesten  

• Emgl § 6-7 2. nr 8 er ikke endret 

– Unnlatt etterspørsel etter ferdigattest = farlig 

– Dersom kommunen svarer at ferdigattest ikke foreligger 

• Kan bety at bare ferdigattest mangler, men at tiltak(ene) ellers er søkt og godkjent 

• Kan bety at tiltaket ikke bare mangler ferdigattest, men at det ikke er omsøkt i det hele tatt = ULOVLIGHET 

 

 



Endringer i kraft 1. januar 2016 

  

• TEK10 § 1-2 8. ledd 

 

• SAK10 § 2-2 



Endring i TEK10, § 1-2 8. ledd (nytt) 

 

• Nytt § 1-2 åttende ledd om unntak fra visse bestemmelser i  

TEK10 kap 3 ved endringer på eksisterende byggverk 

• Hensikten med regelendringene er å gjøre det enklere og 

billigere å gjøre tiltak på eldre boliger for å møte endrede 

behov.  

• I utgangspunktet gjelder dagens lovkrav også for nye tiltak på 

eksisterende bygg, men det er nå altså innført visse unntak fra 

disse kravene. 

• Før de nye unntakene måtte man evt søke «fravik» eller 

«dispensasjon», jf. §§ 31-2 og 19-1 

 

 



  Bakgrunnen for endringen/ de nye 

unntakene: 

• Da det er store forskjeller i opprinnelige kvalitetskrav til eldre 

bygg og de kravene som stilles i medhold av nyere lovgivning, 

kan det være teknisk/ og eller økonomisk umulig å 

gjennomføre ønskede endringer på eldre boliger dersom 

samtlige ordinære krav i TEK10 skal tilfredsstilles.  

• De nye regelendringene lemper på visse krav til bla. utforming 

av rom, adkomst, utsyn, romhøyde.  

• Endringer i eksisterende bygg, f eks omgjøring av arealer fra 

tilleggsdel til hoveddel (f eks fra bod/ kjeller/loft til oppholdsrom) 

er fortsatt søknadspliktig, men betingelsene for å kunne få 

tillatelse er noe lempet. 

 

– For megler: endringer skal altså lede til ferdigattest 

 



Nærmere om de nye unntakene  - hvilke krav 

er det unntak fra? 

(8) For bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel eller omvendt innenfor en boenhet 

gjelder krav i forskriften med unntak av § 12-2, § 12-5 annet ledd, § 12-9, § 12-10 

første ledd annet punktum bokstav a og b, § 13-5 annet og tredje ledd, § 13-13 og § 

14-2 til § 14-5. Bestemmelsen omfatter bare bruksendring av rom som har tak, vegg 

eller gulv direkte mot hoveddel i boenheten. Bestemmelsen gjelder kun bruksendring 

i bolig der oppføring av boligen ble omsøkt før 1. juli 2011.  

  

§ 1-2 nytt 

åttende ledd 

skal lyde: 

https://lovdata.no/pro/#reference/forskrift/2010-03-26-489/%C2%A71-2
https://lovdata.no/pro/#reference/forskrift/2010-03-26-489/%C2%A71-2
https://lovdata.no/pro/#reference/forskrift/2010-03-26-489/%C2%A71-2
https://lovdata.no/pro/#reference/forskrift/2010-03-26-489/%C2%A71-2
https://lovdata.no/pro/#reference/forskrift/2010-03-26-489/%C2%A71-2


  § 1-2 8. ledd unntar disse bestemmelsene i 

TEK10 

• § 12-2 (tilgjengelighet) 

• § 12-5 2. ledd (planløsning) 

• § 12-9 (universell utforming av bad og toalett) 

• §12-10 1. og 2. ledd a) og b) (bodplass) 

• § 13-5 2. og 3. ledd (radonsperre) 

• § 13-13 (utsyn) 

• §§ 14-2 til 14-5 (eneregikrav) 

 

• Dog visse forutsetninger…: 



Forutsetninger for unntak 

 

• Omsøkt før 01.07.11  

 

• Rommene som omsøkes fra tilleggsareal til hoveddel er direkte 

tilstøtende til hoveddelen med vegg, gulv eller tak. 

 

 

• MÅ FORTSATT SØKES! 

– Byggesak skal ende ut i en ferdigattest – jf. emgl § 6-7 (2) nr 8 om 

ferdigattest 



PS! De fleste krav gjelder fortsatt 

• For eksempel: 

– Romhøyde 

– Lys 

– Brannkrav 

Mm 

 

• Husk også at det kan være begrensninger i «plan», f eks 

bestemmelser i reguleringsplan om begrensning på antall 

plan til beboelse*, restriksjoner på beboelsesrom under 

bakken etc 

 

* Se f eks eksempel på reguleringsplan i slide nr 16 (dens § 10) 



Endring i SAK10 § 2-2  

• Om «Oppdeling av boenhet» 

• § 2-2 er ny – presiserer når søknadsplikt oppstår 

• Søknadsplikt for oppdeling av boenhet i eksisterende bolig 

oppstår når enhetene 

– a) har alle hovedfunksjoner for bolig, slik som stue, kjøkken, soveplass, 

bad og toalett, 

– b) har egen inngang og 

– c) er fysisk atskilt fra øvrige enheter 

• Bestemmelsen presiserer når det oppstår søknadspliktig 

oppdeling av boenheter i bolig etter pbl § 20-1 bokstav g.  

• Søknadsplikten er knyttet til fysiske endringer i bygningen. 

 



  

            

Fra «Veiledningen» til SAK10, § 2-2: 

 

«Et vesentlig formål med bestemmelsen er å tydeliggjøre at utleie av del av 

eksisterende bolig i seg selv ikke krever søknad. Plan- og bygningslovgivningen 

regulerer ikke utleie så lenge arealet som leies ut lovlig kan benyttes til 

boligareal. 

Søknadspliktig oppdeling oppstår bare hvis alle tre vilkårene i bestemmelsen er 

oppfylt.  

Det oppstår derfor ikke søknadspliktig oppdeling hvis en del av en boenhet har 

alle hovedfunksjoner og egen inngang, men bare er adskilt fra øvrige deler av 

boenheten med en låst dør. Å bruke boenheten på denne måten vil ikke være 

søknadspliktig.  

At det ikke er søknadsplikt forutsettes likevel at det ikke gjøres andre 

søknadspliktige tiltak, som endring fra tilleggsdel til hoveddel. 

Når det oppstår en søknadspliktig oppdeling etter denne bestemmelsen må 

begge de nye boenhetene oppfylle alle relevante krav i TEK10. For eksempel vil 

boenhetene og eventuelt fellesareal måtte utgjøre egne brannceller. Hvis det er 

en annen form for deling som ikke utløser søknadsplikt vil det ikke utløse nye 

tekniske krav. Det er da tilstrekkelig at arealet brukes lovlig og er i samsvar med 

forutsetningene for opprinnelig godkjenning. For eksempel må dør som er 

nødvendig som rømningsvei kunne brukes som dette. 

 



Andre endringer i 2015/2016 

• Pbl. § 21-6 – privatrettslige forhold 

– Den klare hovedregelen er at plan- og bygningsmyndigheten ikke 

forholder seg til dette 

 

• For megler: Pass på privatrettslige forhold ved markedsføring, f 

eks negative servitutter/ «villaklausuler» mv 



Privatrettslige forhold – pbl. § 21-6  

• Pbl. § 21-6 Privatrettslige forhold (endret i 2015) 

«Med mindre annet følger av loven her, skal 

bygningsmyndighetene ikke ta stilling til privatrettslige forhold 

ved behandling av byggesøknader. Dersom det fremstår som 

åpenbart for bygningsmyndighetene at tiltakshaver ikke har de 

privatrettslige rettigheter søknaden forutsetter, skal søknaden 

avvises». 

Utgangspunkt:  

Privatrettslige forhold hensynstas ikke i byggesaken. Saken tas 

under behandling. 

Unntak: 

Avvisningsgrunn hvis det er åpenbart at tiltakshaver mangler 

privatrettslige rettigheter som søknaden forutsetter.  

 

 



Eksempler på situasjoner hvor privatrettslige 

forhold blir aktuelle 

– Bestemmelser i PBL som oppstiller vilkår om at tillatelse avhenger av 

bestemte privatrettslige forhold, f eks vann/ avløp/ adkomst, kap 27 om 

tilknytning til infrastruktur 

• Krav om tinglysning 

 

– Søkt tiltak kan komme i strid med private rettsforhold 

• Privatrettslige forhold som begrenser eiers rådighet 

• Privatrettslige forhold som gir rett til tiltak på fremmed grunn 

 

 

 

 



Historisk utvikling 

• 1985-loven:  

En viss undersøkelsesplikt for kommunen.  

Hvis uklart skulle det gjøres sannsynlighetsvurdering. 

Presumpsjon for rett hvis egen grunn, motsatt hvis tiltak på 

fremmed grunn.  

• 2008-loven:  

En viss innstramning i fht 1985-loven. 

Ikke ta stilling til privatrettslige forhold. 

«Kan avvise» hvis «klart» at søker mangler privatrettslig 

hjemmel. 

 
 

 



Endringen i 2015  

• Det klare utgangspunktet:  

Bygningsmyndigheten skal ikke ta stilling til privatrettslige 

forhold ved byggesøknader. 

 

• Unntak:  

Saken skal avvises hvis åpenbart at forutsatte privatrettslige 

rettigheter ikke foreligger.  

 

Tillatelse etter PBL innebærer uansett ingen avgjørelse av 

privatrettslige forhold. 

 

 



Om forholdet mellom reguleringsplaner og 

privatrettslige, negative servitutter  

• Det hender at nye reguleringsplaner er i strid med private, 

negative servitutter som er påheftet eiendommen.  

• En negativ servitutt begrenser hjemmelsehavers rett til 

utnyttelse.  

• Hvis en nyere reguleringsplan åpner for tiltak som er i strid med 

den negative servitutten, oppstår spørsmålet hvordan denne 

motstriden skal håndteres.  

• Kan servitutten falle bort? 

– Omskiping/ avskiping 

– Hjemmel for ekspropriasjon i reguleringsplan 

– Andre grunnlag? 

 



   • I 1994 (Rt-94/904, Gjensidigedommen): 

HR la til grunn at  

«det fulgte av lovgivningen om arealplanlegging  og virkningen 

av reguleringsplaner»  

at en negativ servitutt falt bort når det skjedde utbygging i 

henhold til en reguleringsplan i motstrid med servitutten. 

• I Rt 2002 s 145 (Bortelid).  

Gav Høyesterett uttrykk for at deres uttalelser i 

Gjensidigedommen hadde fått en for generell utforming og 

burde modereres. 

• HR 2008/362 (Vinderen-dommen). Villaklausul opprettholdt. 

 



 forts.: 

• Hovedregel nå:  

Servitutt står seg med mindre det blir en  «meningsløs ikke-  

bebyggelse» eller annet «utilsiktet hinder». 

 

• Meglere må passe på ved salg av tomt, markedsførings av 

utnyttelsespotensiale etc 

– Opplysning om heftelser, emgl § 6-7 2. nr 3 

– Opplysning om regulering, emgl § 6-7 2. nr 10 

– Servitutt vs reguleringsplan  

• Emgl § 6-7 1. ledd jf § 6-3: 

– Opplyse eksplisitt om motstriden, forklare konsekvensen (risikoen) 

 



Kort om søknadsprosess og «ansvar» 

(roller) i byggesak 

  



Søknad 

• PBL § 21-2 Søknad om tillatelse 

• Søknadstyper 

– Søknad til tiltak som er i henhold til plan og lov/ forskrift 

– Søknad om dispensasjon 

 

– Rammesøknad 

– Søknad om igangsetting (IG)  

• IG i flere trinn 



Ansvarlige foretak 

• Søknad, prosjektering og utførelse av tiltak skal forestås av 

foretak med ansvarsrett etter kap 23 

• Ansvarlige innestår for at tiltaket blir utført i samsvar med krav i 

PBL og forskrifter 

 

• Privatrettslig ansvar for ansvarshavende, HR-2015-537 

– Brudd på offentligrettslig plikt som ansvarlig kontrollerende dannet 

grunnlag for erstatningsansvar overfor tredjepersoner som hadde 

innrettet seg i tillit til at krav i medhold av krav i medhold av pbl. var 

overholdt. 



ROLLER 

• Tiltakshaver 

• Ansvarlig søker 

• Andre ansvarlige 

– Ansvarlig prosjekterende 

– Ansvarlig utførende 

– Ansvarlig kontrollerende 

• Endringer ansvarsrett – pbl. kap. 23 

– Ikke lenger lokal ansvarsrett 

 



DISPENSASJON 

• Ingen har krav på dispensasjon 

• Begrunnet søknad 

• Dispensasjonsvedtak, jf. pbl. § 19-2 

• Vilkår 

– Hensyn bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller lovens 

formålsbestemmelse, må ikke bli vesentlig satt til side 

– Fordelene ved å gi dispensasjon må være klart større enn ulempene 

• På høring til regionale eller statlige myndigheter? 

– Bør ikke gis dispensasjon ved negativ uttalelse 

• Alternativ til dispensasjon – mindre reguleringsendring 

 



ULOVLIGHETSOPPFØLGING 

• Plikten til å forfølge ulovlige forhold – pbl. § 32-1 

• Påtaleunnlatelse – pbl. § 32-1 annet ledd 

– Overtredelser av mindre betydning 

– Ikke et enkeltvedtak 

 

• Skaper ikke rettigheter for andre 

• Forhåndsvarsel – pbl. § 32-2 

• Pålegg om retting og stansing – pbl. § 32-3 

• Tvangsmulkt og overtredelsesgebyr 

• Tvangsfullbyrdelse 

• Straff 

 

 



    



   



  



  

 

Aftenposten, november 2011 

”Madserud allé 28 forfalt i mange år. Nå er villaen satt i stand, 

men hverken Byantikvaren eller Plan- og bygningsetaten er 

fornøyd”.  

 

Ulovlig luksus selges for 42 

millioner kroner 



Ulovlig luksus selges for 42 millioner 

kroner 

 

”Ifølge etaten er ingen av badene omsøkt og kjelleren er ikke 

godkjent som oppholdsrom. Etaten har gitt såkalt "pålegg om 

opphør av bruk og tilbakeføring" med frist til 7. november. 

Dersom "pålegget" ikke følges, får eier av bygget en 

tvangsmulkt på 50 000 kroner”. 

 



Hvordan avklare om man har (hadde) 

søknadsplikt? 

Finn ut 

• hva man har lov til å bygge på eiendommen 

• hvor det er lov til å bygge på eiendommen 

• hvor mye det er  lov til å bygge på eiendommen 

• hvor mye er allerede bebygd 

 

• Hvordan finne ut dette? Kontakt kommunen for å få 

– situasjonskart for eiendommen 

– reguleringsplan 

– kommuneplanens arealdel 

– kommunale vedtekter 

• Mulighet for forhåndskonferanse 

 

 

  

  



Nærmere om utnyttelsesgrad og måleregler 

– Bestemmelser om utnyttelsesgrad i plan? 

– Hva inngår i beregningsgrunnlaget? 

– Hvordan tolke eldre reguleringsbestemmelser? 

• Ut fra forskrift som gjaldt da plan ble vedtatt 

– Hvordan finne ut hvor mye areal man allerede legger beslag på? 

• Måleregler 

• Uklare grenser 

 

Husk tiltakshaver er ansvarlig for at alle lover og regler blir fulgt.  

Kontakt kommunen ved usikkerhet. 

 

 



  



Sammenligning 

• Garasje 49 m² - 1 m fra nabogrense 

– Før:  

• Måtte sendes nabovarsel og søknad – uten krav om ansvarlig søker 

• Kommunen sjekket om tiltaket var i henhold til lov, forskrift og plan 

• Krav om samtykke fra nabo eller godkjenning fra kommunen, jf. pbl.  
§ 29-4 (3) 

• Ble regelmessig gitt tillatelse hvor ikke hensyn tilsa noe annet 

• Kommunen kunne ta stilling til plassering og nabomerknader 

– Nå: 

• Kan oppføres uten nabovarsling og søknad 

• Tiltakshaver må selv sjekke om tiltaket er i henhold til lov, forskrift og plan 

• Tiltakshavers risiko at han er «innenfor» 

• Kan oppføres uten at nabo eller kommunen skal varsles 

• Kommunen skal i stedet opptre som veileder 

 



   Et hjertesukk fra en bygningssjef….. 



PRAKTISKE PROBLEMSTILLINGER  

 

– Megler er usikker på om et utført tiltak på objektet var unntatt 

søknadsplikt 

• I henhold til unntak i SAK10 § 4-1 jf. «plan»? 

 

– Tiltakshaver lurer på om det er nødvendig å søke.  

• Mange potensielle hindre   

• Veileder og sjekkliste på dibk.no 

 

– Ansvar for ny eier  

– Kan bli ansvar for megler 



Hva oppnår man med endringene? 

• Trolig både positive og negative konsekvenser 

– Effektivt/ tidsbesparende for private 

– Sparer gebyrer 

– Kommunene sparer tid  

 

- Unntak fra søknadsplikt et unntakstilfelle pga reservasjonene («plan»)?  

– Naboer mister mulighet til å gi sitt syn på saken i forkant 

– Flere privatrettslige tvister? – eks naboloven § 2 

– Frihet under ansvar, risikoen for å trå feil i forhold til offentligrettslige 

regler/ planer 

• Rettsvillfarelse og faktisk villfarelse 

• Spart tid i forkant kan resultere i økt tidsbruk på etterarbeid og 

ulovlighetsoppfølgning 

– Flere ulovlighetssaker etter avhl.  

 

 



AKTUELLE NETTSIDER OG VEILEDERE 

• dibk.no 

 

 

• seeiendom.no 

 

 

• regjeringen.no 

– plannytt/ planjuss 

– H-2300 Grad av utnytting (veileder) 

 



    Takk for oppmerksomheten, ha 

en fin dag! 
 

 

 

Hvis du har spørsmål eller kommentarer er du selvsagt 

velkommen til å kontakte meg! 

 

Silje N. Andresen 

sna@help.no 

Telf.: 950 45 390 

mailto:sna@help.no

