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Forord til første utgave

Plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77 var en foreløpig sluttstein i en utvikling 
fra snever bygningslovgivning til generell planlovgivning. Bygningslovgivningen i Norge 
skjøt fart med den industrielle revolusjonen på 1800-tallet. Den første bygningsloven for 
Christiania ble gitt i 1827. Senere ble det gitt tilsvarende lover for Bergen og Trondheim. 
I tillegg til særlovene for våre tre største byer, fikk vi i 1845 en alminnelig bygningslov som 
gjaldt for landets øvrige byer, kjøpe- og ladesteder og for et byggebelte på 75 alen utenfor 
bygrensen. Formålet med 1800-tallets bygningslovgivning var i første rekke å ivareta krav 
til brannsikring, gatenett, hygiene og byggteknisk kvalitet. Ved lov om bygningsvesenet 
22. februar 1924 nr. 2 fikk vi vår første felles bygningslov for byene. Loven hadde regler 
om blant annet byplaner, tomteregulering, ekspropriasjon og refusjon, og flere av reglene 
er i modifisert utgave blitt videreført i senere lovgivning. Ved bygningsloven av 18. juni 
1965 fikk vi vår første bygningslov for hele landet, det vil si at loven ikke bare gjaldt 
i byene, men også i landdistriktene. De tidligere byplanene ble omdøpt til regulerings planer, 
og loven innførte også overordnet planlegging i form av generalplaner og fylkesplaner. 
Ved plan- og bygningsloven av 1985 ble systemet med overordnet planlegging ytterligere 
utviklet. Loven av 1985 var ikke bare en tradisjonell bygningslov med tilhørende regler 
om arealplanlegging, men en generell lov om samfunnsplanlegging på tvers av sektorer 
og forvaltningsnivåer. Denne todelte funksjonen ble også gjenspeilet i navnet på loven. 
Plan- og bygningsloven av 1985 trådte i kraft 1. juli 1986, og har siden vært gjenstand for 
en rekke større og mindre revisjoner.

I St.meld. nr. 29 (1996–97) Regional planlegging og arealpolitikk varslet Regjeringen at det 
skulle opprettes et utvalg for å foreta en samlet gjennomgang av lovens planbestemmelser 
med sikte på forbedringer basert på de erfaringer som var gjort siden loven ble satt i verk 
i 1986. Det ble pekt på at det hadde vært en utvikling i både lovgivning og politikk innen-
for en rekke sektorer og samfunnsområder, og at det derfor var nødvendig å oppdatere og 
videreutvikle lovgrunnlaget for samfunns- og arealplanleggingen etter plan- og bygnings-
loven. I Innst. S. nr. 219 (1996–97) sluttet Stortingets energi- og miljøkomité seg til dette, 
og Planlovutvalget med professor dr. juris Hans Chr. Bugge som leder ble oppnevnt ved 
res. 23. oktober 1998. Planlovutvalget avga to delutredninger. I den første delutredningen, 
NOU 2001: 7 Bedre kommunal- og regional planlegging etter plan- og bygningsloven, drøftet 
utvalget en rekke prinsipielle spørsmål knyttet til plan- og bygningsloven og hvordan plan-
systemet burde utvikles videre. I den andre delutredningen, NOU 2003: 14 Bedre kommunal 
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Forord til første utgaveVI

og regional planlegging etter plan og bygningsloven II, kom utvalget med et samlet forslag 
til nye planbestemmelser i plan- og bygningsloven. En del av forslagene fra utvalget ble 
gjennomført som enkeltstående endringer i loven av 1985. Dette gjaldt blant annet regler 
om tidsfrister og om kart og stedfestet informasjon, jf. Ot.prp. nr. 112 (2001–2002), regler 
som begrenset adgangen til «omkamp» om spørsmål som tidligere var avklart gjennom 
forutgående plan, jf. Ot.prp. nr. 31 (2003–2004) og regler om konsekvensutredning av planer, 
jf. Ot.prp. nr. 47 (2003–2004).

Også når det gjaldt byggesaksdelen av loven ble det ansett som nødvendig å foreta en 
gjennom gående revisjon, blant annet som følge av at mange delrevisjoner gjennom årene 
hadde gjort loven lite oversiktlig. På denne bakgrunn ble Bygningslovutvalget, med soren-
skriver Nils Terje Dalseide som leder, oppnevnt ved res. 15. mars 2002. Også Bygnings-
lovutvalget avga to delutredninger. I den første delutredningen, NOU 2003: 24 Mer effektiv 
bygningslovgivning, drøftet utvalget prinsippene for det videre arbeidet og foretok en vur-
dering av enkelte hovedspørsmål i den forbindelse. Det ble også foreslått konkrete lovregler 
om utbyggingsavtaler. Dette forslaget ble i 2005 fulgt opp ved en tilføyelse av et nytt kapittel 
XI-A i loven av 1985, jf. Ot.prp. nr. 22 (2004–2005). I den andre delutredningen, NOU 2005: 
12 Mer effektiv bygningslovgivning II, kom utvalget med et samlet forslag til ny byggesaksdel 
i plan- og bygningsloven.

Lovforslagene fra utvalgene ble fulgt opp av regjeringen ved at det ble utarbeidet for-
slag til en helt ny plan- og bygningslov. Siden man la opp til å videreføre systemet med 
en todelt lov der plandelen hørte under Miljøverndepartementet mens byggesaksdelen 
sorterte under Kommunal- og regionaldepartementet, ble det fremmet to lovproposisjoner 
til Stortinget. Ot.prp. nr. 32 (2007–2008) Om lov om planlegging og byggesaksbehandling 
(plan- og bygningsloven) (plandelen) ble utarbeidet av Miljøverndepartementet og godkjent 
i statsråd 15. februar 2008, mens Ot.prp. nr. 45 (2007–2008) Om lov om planlegging og bygge-
saksbehandling (plan- og bygningsloven) (byggesaksdelen) ble utarbeidet av Kommunal- og 
regionaldepartementet og godkjent i statsråd 4. april 2008.

Forslaget til ny plandel ble behandlet av Stortingets energi- og miljøkomité, som avga 
innstilling til Odelstinget 22. mai 2008, jf. Innst. O. nr. 57 (2007–2008). Plandelen av loven 
ble etter dette vedtatt ved lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling 
(plan- og bygningsloven) (plandelen). Forslaget til byggesaksdel ble behandlet av Stortingets 
kommunal- og forvaltningskomité, som avga innstilling til Odelstinget 26. februar 2009, 
jf. Innst. O. nr. 50 (2008–2009). Byggesaksdelen av loven ble etter dette vedtatt ved lov 
8. mai 2009 nr. 27 om endringer i lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og 
bygningsloven) (byggesaksdelen). I og med at byggesaksdelen ble tilføyd ved en endringslov, 
er lovens offisielle betegnelse i dag lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaks-
behandling (plan- og bygningsloven). Forut for ikrafttredelsen av byggesaksdelen, ble det 
foretatt visse endringer for å klargjøre enkelte bestemmelser, jf. Prop. 122 L (2009–2010) 
og Innst. 324 L (2009–2010). Disse endringene ble vedtatt ved lov 25. juni 2010 nr. 48 om 
endringer i plan- og bygningsloven (byggesaksdelen).
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Plandelen av loven trådte i kraft 1. juni 2009, jf. res. 12. juni 2009 nr. 638, mens bygge-
saksdelen trådte i kraft 1. juli 2010, jf. res. 18. juni 2010 nr. 896. Fordi plandelen trådte 
i kraft før byggesaksdelen, var man avhengig av å gi midlertidige bestemmelser som regu-
lerte forholdet mellom planreglene i den nye loven og de fortsatt gjeldende bestemmelsene 
i byggesaksdelen av loven fra 1985. Slike bestemmelser ble gitt ved forskrift 15. juni 2009 
nr. 669 om samvirke mellom bestemmelsene i plan- og bygningsloven 14. juni 1985 nr. 77 
og bestemmelsene i plan- og bygningsloven 27. juni 2008 nr. 71. Etter at byggesaksdelen av 
den nye loven har trådt i kraft, har denne forskriften bare historisk betydning, og vil ikke 
bli behandlet i det følgende.

Arbeidet med å skrive kommentarer til den nye loven har vært omfattende, og boken er 
derfor resultat av et lagarbeid der flere av advokatene i Advokatfirmaet Hjort DA har bidratt. 
Undertegnede har skrevet kommentarene til kapitlene 1–15, mens kommentarene til de 
øvrige kapitlene er utarbeidet av mine gode kolleger Harald Hjort, Ola Mæland, Halvard 
Leirvik, Liv Aandal, Jan Gudmund Aanerud og Fredrik Berger. Arbeidet har vært organisert 
slik at den enkelte har hatt ansvar for å utarbeide kommentarer til «sine» kapitler. Harald 
Hjort har skrevet kommentarene til kapitlene 28, 29 og til deler av kapittel 34, Ola Mæland 
til kapitlene 19, 32 og 33, Halvard Leirvik til kapitlene 16, 26, 27, 30 og 31, Liv Aandal til 
kapittel 17, Jan Gudmund Aanerud til kapitlene 20–25, og Fredrik Berger til kapittel 18 og 
til deler av kapittel 34. For å sikre et enhetlig preg på fremstillingen har samtlige bidrag 
vært gjennomgått av undertegnede og deretter forelagt vedkommende forfatter for endelig 
godkjenning.

Vi har i fremstillingen lagt vekt på å trekke linjene tilbake til loven av 1985, samtidig 
som vi har forsøkt å løfte frem det som er nytt i loven av 2008. Innenfor de rammer 
som kommentarutgaveformatet setter, har vi også forsøkt å få frem strukturen i loven 
ved å vise den funksjonelle sammenhengen mellom ulike kapitler og bestemmelser. På 
flere områder er lovens bestemmelser utfylt ved forskrifter. De sentrale forskriftene til 
loven er forskrift 26. juni 2009 nr. 855 om konsekvensutredninger (konsekvensutrednings-
forskriften), forskrift 26. juni 2009 nr. 861 om kart, stedfestet informasjon, arealformål 
og kommunalt plan register (kart- og planforskriften), forskrift 26. mars 2010 nr. 488 om 
byggesak (byggesaksforskriften) og forskrift 26. mars 2010 nr. 489 om tekniske krav til 
byggverk (byggteknisk forskrift). Vi har i fremstillingen lagt vekt på å vise til de utfyllende 
forskriftsbestemmelsene, og har til dels også gitt en nærmere omtale av de viktigste bestem-
melsene. Det foreligger en omfattende rettspraksis og ombudsmannspraksis i tilknytning til 
plan- og bygningsloven av 1985 og tidligere bygningslovgivning. Denne praksis er omtalt 
i fremstillingen så langt den fortsatt har betydning for tolkningen av dagens lov. Vi har 
innarbeidet praksis, forskrifter og lovendringer frem til 1. juli 2010, slik at fremstillingen 
skal være à jour per denne dato.

Vi ønsker å takke Advokatfirmaet Hjort DA som velvillig har gitt oss tid og rom til 
å fordype oss i arbeidet med bokskriving på bekostning av inntektsgivende advokat arbeid. 
Å arbeide i et firma med fokus på faglig kvalitet og grundighet har vært en viktig forutsetning 
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Forord til første utgaveVIII

for å kunne påta oss en slik oppgave. Vi vil også rette en stor takk til advokatene Møyfrid 
Eggebø og Kathrine Tonstad som har stått for systematisk kildeinnsamling, og til sekre-
tærene Merete Holskjær, Aashild Ødegaard, Astrid Strømnes, Helene Tenfjord og Sofie 
Lundanes Aandal som har bidratt til skriving og korrekturlesing av manus. Endelig vil vi 
takke forlagsredaktør Vibeke Wingerei i Gyldendal for tålmodig oppfølging og godt sam-
arbeid gjennom hele prosjektet.

Oslo, 1. juli 2010
Frode A. Innjord
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Siden første utgave ble utgitt i 2010 er det kommet en rekke større og mindre endringer 
i både plandelen og bygningsdelen, samt i de sentrale forskriftene til loven. Endringene har 
vært så mange og skjedd så hyppig at det har vært utfordrende å bestemme seg for når vi 
skulle sette punktum for arbeidet med andre utgave. Når det nå har gått ti år siden første-
utgaven utkom, er det definitivt behov for en revisjon, selv om vi vet at det er nye endringer 
på trappene både i plandelen og i bygningsdelen.

Vi har i denne utgaven valgt å beholde linjene til 1985-loven, da vi mener det fortsatt er 
interessant og nyttig både av historiske grunner og for forståelsen av gjeldende lov.

Blant de største endringene siden 2010 i plandelen er de som ble foretatt ved lov 19. desem-
ber 2014 nr. 91 (i kraft 1. januar 2015). Disse gjaldt blant annet endring av femårsfristen for 
å gjennomføre en detaljregulering til tiårsfrist for å avklare om detaljreguleringen fortsatt er 
aktuell å gjennomføre, endringer i bestemmelsene om planprogram og konsekvensutredning, 
innføring av tidsfrister i innsigelsessaker og innføring av veiledende tidsfrister knyttet til 
kommunens behandling av planer. Ved lov 28. april 2017 nr. 20 (i kraft 1. juli 2017) ble det 
foretatt nye endringer i bestemmelsene om planprogram og konsekvensutredning. Vi nevner 
også endringer ved lov 16. juni 2017 nr. 63 (i kraft 1. januar 2018) som blant annet gjaldt 
innføring av bestemmelse om adgang til å reise søksmål om gyldigheten av en innsigelse, og 
endringer ved lov 21. juni 2017 nr. 97 (i kraft 1. juli 2017), som blant annet gjaldt innføring 
av krav om obligatorisk planforum i alle regioner.

Av de største endringene i bygningsdelen fremheves de som ble foretatt ved lov 20. juni 
2014 nr. 52 (i kraft 1. juli 2015). Disse omfattet blant annet ny redigering av kapittel 20, 
forenklinger i kravene til nabovarsling, innføring av kortere saksbehandlingsfrister for noen 
typer tiltak, begrensninger i klageadgangen, unntak fra krav om ferdigattest der tiltak er 
omsøkt før 1. januar 1998, nye bestemmelser om skjermingsverdige tiltak og opphevelse 
av tidligere krav om lokal godkjenning av foretak. Videre nevnes endringene foretatt ved 
lov 28. april 2017 nr. 20 og 21. juni 2017 nr. 97 (i kraft 1. juli 2017). Disse gjaldt blant annet 
endringer i tidsfristbestemmelsen gjennom en presisering av at plangrunnlaget som gjaldt 
ved utløpet av fristen skal legges til grunn for avgjørelsen, innføring av tidsfrist for søknad 
om endring av tiltak, innføring av tidsbestemt bruksendring som tiltakstype, klargjøring 
av på hvilket tidspunkt i byggesaken avledning av overvann skal være sikret, og innføring 
av overtredelsesgebyr for brudd på reglene om konsekvensutredning.
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Som med førsteutgaven, er også denne revisjonen resultat av et lagarbeid der flere av 
advokatene i Advokatfirmaet Hjort DA har bidratt. Frode A. Innjord og Liv Zimmermann har 
hatt det overordnede ansvaret. I arbeidet har vi hatt god bistand fra Jan Gudmund Aanerud, 
som i hovedsak har revidert kapitlene 1–2 og 20–25, Kristian Korsrud, som i hovedsak har 
revidert kapittel 17, og Kjersti Cecilie Jensen, som i hovedsak har revidert kapitlene 18–19, 
27, 30 og 32–34.

Vi ønsker å takke alle nåværende og tidligere medarbeidere i Advokatfirmaet Hjort som 
på ulike måter har bidratt til å gjøre denne revisjonen mulig, samt Gyldendal for godt sam-
arbeid gjennom hele prosjektet.

Oslo, 1. januar 2020
Frode A. Innjord og Liv Zimmermann
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