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Statsforvalteren i Trgndelag
Statens hus, Strandveien 38,
7713 STEINKJER

Epost:
sftipost@statsforvalteren.no

Dato:03.01.2025

Kopimottakere:
Hans Runar Kojedal
[Hans.runar.kojedal@tydal.kommune.no]
Jens Svelmo
[jens@tydalbygdeservice.no]

Anmodning om tilsyn i byggesak

Gjelder gjennomfart byggesak for Sgliasvegen 33, 7590 Tydal.

Kommunens saksnummer: 2022/2289.

Vi oversender et sammendrag av gjennomfgrt sak og ber Statsforvalter vurdere om det er aktuelt
med gjennomgang, tilsyn eller annet.

Bakgrunn
Tiltaket er i utgangspunktet en mindre enebolig pa boligtomt. Tomten er plassert i et nytt
bolighusfelt, der tomtene er solgt én og én av Tydal Kommune som grunneier.
e Prosjekt og Konstruksjons Service AS (PKS AS) har vaert ansvarlig sgker i byggesak. PKS AS har
ogsa hatt rollen «PRO Brannteknisk prosjektering».
e Jens Peder Svelmo har veert tiltakshaver og utfgrende fag, gjennom selskapene Tydal
Utbygging AS og Tydal Bygdeservice AS. Boligbygningen i seg selv er levert som ferdighus fra
Alvsbyhus.

Underveis i byggeprosjektet oppdaget man at den nesten ferdige boligen var plassert feil pa tomt i
forhold til omsgkt situasjonsplan. Det ble derfor sgkt om endring av gitt tillatelse; endring av
plassering. Dette utlgste en langtekkelig saksbehandling — som er kjernen av det vi na gnsker at
Statsforvalter ser pa. Vi har en opplevelse at det er begatt en kritikkverdig saksbehandling med
rolleblandinger. Etter var forstdelse sa er tiltakshaver aktivt og urettmessig pafgrt et press for a kjgpe
nabotomt. Uavhengig av om denne pastanden kan fastslas som fakta, sa kan vi dokumentere
kritikkverdige forhold ved saksbehandling og rolleblanding i saken. Etter vart syn er det derfor var
plikt som profesjonell aktgr i byggesak at hele saksgrunnlaget for gjennomfgrt byggesak oversendes
statsforvalter for giennomgang.

Videre har vi forsgkt 8 sammenfatte og vedlegge den mest vesentlige dokumentasjonen — og vil ellers
stille oss tilgjengelig for ettersending av dokumentasjon som eventuelt matte mangle.

Mvh Havard Grendal, for
Prosjekt og Konstruksjons Service AS
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Sgkers pastand er at

Kommunen har utvist grov saksbehandlingsfeil:

Ved at kommunen har mottatt signerte ansvarsretter og samsvarserklaeringer i trad
med SAK10, og ogsa kopi av prosjektering, men likevel unngatt 3 saksbehandle
byggesaken. Sgker har underveis bedt om en skriftlig begrunnelse for dette, og apent
foreslatt at kommunen kan gjgre tilsyn av sgkers faglige kompetanse dersom
konklusjonene oppleves som uriktige.

det har foregatt grov rolleblanding i kommunen:

Da kommunen som grunneier aktivt og paviselig har pavirket byggesaksbehandling.
Kommunen som grunneier har aktivt oppmuntret til diskusjon og kritikk av
prosjekterte Igsninger, sadd tvil i innhold, konklusjoner og faglig kompetanse hos
prosjekterende. Disse diskusjonene er da fgrt an av personer uten faglig kompetanse
pa fagfeltet det er erkleert ansvar for. Sgker og prosjekterende opplever a bli aktivt
feilsitert. Denne aktiviteten har opplevdes som manipulerende og villedende.

kommunen, samlet sett, har behandlet saken etter gkonomiske motiv:

Dette i kraft av at kommunen kunne fa solgt en tomt dersom saksbehandling dro ut i
tid. Det har utvilsomt oppstatt et gkonomisk press pa tiltakshaver for a kjgpe
nabotomt for & kunne fa ferdigattest pa omsgkte bolig. Se mer om dette i tidslinje-
tabell.

Var samlede vurdering er at selv en opplevelse av forhold som beskrevet over forplikter til &
varsle om dette til statsforvalter. Ingen tiltakshaver, eller sgker, skal veere i tvil om at
byggesaksforvaltningen skjer etter lover og regler — og at kommunen som helhet opptrer
upartisk.

Vi har presentert disse bekymringene til bade saksbehandler og sektorleder i Tydal Kommune, men
har ikke fatt noen respons.
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Sammendrag av historikken
Sist i dette brevet har vi sammensatt en tabelloversikt for a visualisere tidslinjen for hele byggesaken.
Vi vil na greie ut tiden fra og med tidlig 2024, nar problematikken fikk sin start.

Ved innmaling av pabegynt boligbygning blir det klart at det er en avvikende plassering fra omsgkt
plassering. Det blir klart for sgker og tiltakshaver at de faktiske forholdende pa byggeplass utlgser
krav om endring av gitt tillatelse. Samtidig ser man at faktisk plassering gir en minste avstand til
naboeiendom mot nord som er i strid med PBL 29-4. Reel avstand til nabogrense mot nord er 2,83 m.
Naboeiendom er ubebygd og eid av kommunen. Omradet er et nylig regulert boligomrade, og det er
naturlig 3 anta at naboeiendommen mot nord planlegges videresolgt til det private.

PBL § 29-4 gir at byggverk skal ha minimum 8,0m innbyrdes avstand, og 4,0m til nabogrense.
Ved avstander under dette har man to alternativer:
1. PBL § 29-4, Tredje ledd, bokstav a:
aktuell naboeiendom kan velge a gi samtykke til en lavere avstand
2. Alternativt kan byggesakskontoret dispensasjon fra avstandskravet i bestemmelsen etter
seerskilt sgknad

Sammendrag av den videre dialogen mellom Sgker og Kommunen:

e PKS forespgr grunneier, kommunen v/Hans Kojedal, om en skriftlig avtale (jfr. alternativ 1.)
om avstand vil la seg Igse. Vi far til svar at det forutsettes brannprosjektering for a vise at
naboeiendom mot nord ikke blir ungdig heftet.

e Mens diskusjonen pagar ansettes det en ny «Eiendomsforvalter»,_.
- overtar diskusjonen fra Kojedal.

e PKS utarbeider en brannprosjektering av boligens
nord-vegg, for oppnaelse av TEK17 kapitel 11, for

sikring mot brannspredning mellom lave byggverk. i \ “‘J'“ ‘ ==
Prosjektering framgar pa ett ark — som utgjgr ) “;\,,,,;x;, " |

situasjonsplan med markeringer + en forklarende ; ‘
giennomgang i hgyre marg. Innklipp av aktuelt
dokument er vist til hgyre (ikke i malestokk). | senere
dialog er prosjektering gjiennomgatt og forklart i \ ,
brevform i tillegg. ok =

e Brannprosjektering avvises av kommunen. Kommunen som grunneier gnsker ikke a signere
erklzering. Sgker sender derfor inn sgknad om dispensasjon fra PBL § 29-4 (jfr. Alternativ 2.)

e Eiendomsforvalter har foreslar at tiltakshaver kan kjgpe naboeiendom — for sa a signere
avstandserklzering tilbake til omsgkte eiendom. Dette for & unnga dispensasjonen i sin helhet

e Kommunen gir til slutt medhold i dispensasjon og endring, men forutsetter uavhengig
kontroll fgr sgknad om ferdigattest kan gis. Dette blir sendt til kommunen, men behandling
av denne treneres

e Videre saksbehandling oppleves sporadisk, passiv og lite konsekvent. Det oppleves ogsa at
saken i st@grst grad er styrt av eiendomsforvalter

e Ferdigattest blir til slutt gitt, straks etter at tiltakshaver har kjgpt naboeiendom.

Se tidslinje-tabell for de viktigste hendelsene rundt dette. Se ogsa sluttord der vi presiserer
vare pastander.
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Tidslinje

Under har vi oppsummert og gjennomgatt historikken i saksbehandlingen sett fra sgkers perspektiv.
Det er vedlagt kopi av det mest vesentlige av innsendinger sgker har gjort i respektive PDF-filer. For
ordens skyld er disse gruppert i mapper. Tidslinja er oppfgrt i tabell-format, og bade mappe- og
dokumentnummer er vist her.

Vi har ikke prioritert a inkludere alle tegningsvedlegg i innsendingene, da disse har liten eller ingen
betydning for problemstillingen vi har tatt opp i dette brevet. Dette kan vi ettersende pa forespgrsel.
Det er vedlagt alle vedtak vi har mottatt tilbake fra byggesakskontoret. Vi har i tillegg vedlagt kopi av
noen epost-trader som har gatt mellom sgker, tiltakshaver, saksbehandler, sektorleder og
eiendomsforvalter.

Tidslinje og vedlegg

Under har vi oppsummert de viktigste hendelsene i saken. A lage en kronologisk gjennomgang av
datoer er svaert utfordrende da dette er sammensatt av flere epost-trader som gar inn i hverandre.
Noen vedlegg representerer derfor flere hendelsesdatoer. Alle vedlegg er nummerert, og i tillegg
gruppert i mapper med bokstaver A til J. Vi har merket vesentlige vedlegg med (*). Vedlegg
medsendes i en ZIP-mappe merket «2024.01.03 - Vedlegg knyttet til SgliGsvegen 33».

Vedlegsgruppe | Nr. Dato Inngaende Utgaende
(mappe) (filnavn) | (hendelse)
A Al-5 2022.12.07 Innsending A - Spknad
om tillatelse i ett trinn
A6 2022.12.13 Godkjenning - Ett-trinns
spknad

2024.03.07 Epost: Hans Runar
Kojedal forespgrres a

signere
avstandserklaering
2024.03.14 Epost: Kojedal forutsetter
brannprosjektering fgr
ev. erklaering om avstand
B *B1-3 2024.04.08 Innsending B - Sgknad

om endring inkl.
Dispensasjon og
brannprosjektering

C 2024.04.18 Tiltakshaver er
utalmodig og ringer
saksbehandler per tlf.
Henvises videre til
eiendomsforvalter for
ev. avtale om avstand.
Saksbehandler avventer
behandling.
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C1 2024.04.19 Epost: Eiendomsforvalter
avviser
brannprosjektering
skriftlig.

Cc2 2024.04.19 Epost: PKS AS sender

brev med utdypende
redegjgrelse for
brannprosjektering og
sin kompetanse
22.04.2024 Epost. Siste epost fra
eiendomsforvalter.
Eiendomsforvalter ringer
sgker. Det oppnas ingen
enighet. Sgker opplever
en muntlig anklage om at
«sgker ikke vet hva han
snakker om», «dette vet
du at ikke er innafor» og
«anbefaler at du snakker
med noen med
fagkompetanse». Det
anbefales at tiltakshaver
kjgper naboeiendom for
a selv kunne signere
avstandserklaering.

D1 23.04.2024 Supplering 1:
Anmodning om
fortsettelse av
saksbehandling.

El 07.05.2024 Mangelbrev. Omsgkt
endring av hgyder synes a
vaere ungdvendig.

E2 07.05.2024 Supplering 2: Rettelse,
annullering av del av
sgknad om endret
hgyde — da denne viser
seg a vaere korrekt som

omsgkt
F1 23.05.2024 Mangelbrev. Det bes om
oppdatert terrengsnitt,
ref. diskuterte hgyder i
forrige mangelbrev.
F2-3 23.05.2024 Supplering 3:

Innsending av
oppdatert Terrengsnitt
— for dokumentasjon av
hgyder
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Gl 21.06.2024 Tillatelse til endring og
dispensasjon gis, med
vilkar om uavhengig
kontroll av
brannprosjektering fgr
ferdigattest

G2 17.07.2024 Supplering 4.
Dokumentasjon for
giennomfgrt uavhengig
kontroll av
brannprosjektering

H1 26.07.2024 Sgknad om Ferdigattest
sendes fortlgpende
etter supplering 4.

Alle vilkar er oppfylt.

**]1 27.08.2024 Epost. Sgker far beskjed
fra uavhengig
kontrollerende at
kommunen har startet
en diskusjon og at
uavhengig
kontrollerende ikke
klarer a gjgre seg
forstatt.

Sgker anmoder
byggesakskontor om
profesjonalitet og at
saksbehandling gjgres
av byggesakskontor.
Vedstar var faglighet og
at uavhengig kontroll
bekrefter dette.
27.08.2024 Epost. Eiendomsforvalter
deltar aktivt i faglig
diskusjon. Vi opplever
dette som grunnlgst og at
det pagar en aktiv
villedelse av
saksbehandler som star
pa kopi.

28.08.2024 Epost: PKS ber pa nytt
om at saksbehandling
skjer ved
byggesakskontoret.
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Etter innsending 28.08.2024 opplever vi radiostillhet fra kommunen. Sgker far ingen konklusjon fra
byggesakskontor. Tiltakshaver er i telefonisk kontakt med saksbehandler, men heller ikke her gis det
noen klar plan for sluttbehandling. Det virker som om byggesakskontoret er usikker og stiller seg
passivt i bero. Vi har pa dette tidspunktet kun fatt signaler om at bade brannprosjektering og
uavhengig kontroll fortsatt ikke blir betrodd. Saken star i limbo.

Tiltakshaver har bygd ferdig den omsgkte boligen og har forberedt et videresalg til privat kunde. For
a gjennomfgre dette er tiltakshaver helt avhengig av en ferdigattest. Det palgper store gkonomiske
ulemper ved at boligen star ferdig og ubenyttet. Dette legger direkte beslag i likviditeten til en liten
temrerbedrift. Tiltakshaver opplever a sta i en svaert presset situasjon med stor usikkerhet.
Eiendomsforvalter har tidligere foreslatt at tiltakshaver kan kjgpe naboeiendom — for sa a signere
avstandserklzering tilbake til omsgkte eiendom. Tiltakshaver vurderer dette for a bli ferdig selv om
dette framstar som utpressing.

I manedsskifte september/oktober gar tiltakshaver til kjgp av naboeiendom, slik eiendomsforvalter
-har proklamert for. Eiendomsforvalter star som selger/representant for kommunen som
grunneier.

J **%)1-4 03.10.2024 | Supplering 6.

Sgknad suppleres med
signert
avstandserklzering.
03.10.2024 | Brev «<Anmodning om
avgjgrelse [...]» sendes
kommunen. Denne har
vi ikke fatt respons pa.

Avslutning

Siste innsending fra sgker inkluderer en signert avstandserklaering, der tiltakshaver signerer som
avgivende part fra nabotomta mot nord. Sgker presiserer i sgknaden at erklzeringen ikke skal vaere
avgjgrende for a fa ferdigattest, da denne allerede er innsendt komplett. Det har pa dette
tidspunktet gatt nesten 10 uker fra innsendt sgknad om ferdigattest. Som det framgar i historikken sa
har byggesakskontoret — med eiendomsforvalter som en de facto radgiver — fortsatt forsgkt a sa tvil i
bade prosjektering og uavhengig kontroll. Bade tiltakshaver og sgker opplever at kommunen trenerer
saken og arbeider utenfor sitt mandat.

Sgknad om ferdigattest godkjennes i 4 dager etter innsendt avstandserklaering, i vedtak dato
07.10.2024, med begrunnelse i at vilkar er oppfylt. Kommunen har med dette bade fatt gebyr for
dispensasjonsbehandling, og som grunneier solgt en ekstra eiendom. Tiltakshaver har blitt pafgrt en
svaert langtekkelig behandlingsprosess med stor usikkerhet. Tiltakshaver har fglt seg presset til a
kjgpe naboeiendom. Vi mener det er bemerkelsesverdig at sgknad om ferdigattest godkjennes straks
det foreligger dokumentasjon som tilsier at tiltakshaver faktisk har kjgpt naboeiendom.

Etter det vi ser sa har byggesakskontoret lagt eiendomsforvalters meninger og frie tolkninger av
brannforskrifter til grunn, og latt seg overtale til a trenere behandling — fram til kjgp av
naboeiendom.
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