§ 12-1. Tiltakshavers ansvar

(1) Tiltakshaver har ansvar for & fremskaffe nye ansvarlige foretak ved oppher eller andre endringer i ansvarsrettene.
Tiltakshaver er ansvarlig for innbetaling av byggesaksgebyr til kommunen. Kommunen kan i alle saker etter plan- og
bygningsloven rette palegg mot tiltakshaver.

(2) Der tiltakshavers ansvar ikke viderefores til ansvarlige foretak, jf. plan- og bygningsloven § 23-1 andre ledd, har han ansvar
for at sgknad, prosjektering og utfarelse er i samsvar med krav gitt i eller med hjemmel i plan- og bygningsloven. Ansvaret
omfatter blant annet

a. ansvar for & varsle naboer, motta og redegjore for nabomerknader, og for seknadens innhold for evrig

b. ansvar for plassering, eventuell utarbeidelse og oppdatering av gjennomferingsplan, jf. § 5-3, og for seknad om
ferdigattest.

(3) Der tiltakshaver er godkjent som selvbygger etter § 6-8, er han ansvarlig for de deler av tiltaket der det ikke benyttes foretak
med selvstendig ansvarsrett.

(4) Tiltakshaver har ansvar for at det iverksettes kontroll der dette kreves etter § 14-2, § 14-3 eller § 14-4.

Veiledning

Innledning

Bestemmelsen er hjemlet i pbl. § 23-8 og supplerer pbl. §§ 23-1 andre ledd og 23-2. Tiltakshaver har primeransvaret i
byggesaker. Ved bortfall av ansvarlige foretak blir tiltakshaver direkte ansvarlig overfor kommunen, blant annet som mottaker
av kommunale pélegg.

Det stilles ikke kvalifikasjonskrav til tiltakshaver. Tiltakshaver kan ogsa selv bli godkjent for bygging, jf. §§ 6-8 og 9-2 fjerde
ledd. For de seknadspliktige tiltak der det ikke stilles krav om ansvarlige foretak og tiltak som er unntatt fra seknadsbehandling,
er tiltakshaver fullt ut ansvarlig overfor kommunen.

Til forste ledd

Det er tiltakshaver som har primeransvaret i byggesaker. Det kan oppsté ulovlige forhold der tiltakshaver ikke er ansvarlig for
sanksjoner etter pbl. kapittel 32, men tiltakshaver vil likevel alltid kunne vare rett adressat for palegg om retting, og for evrig ha
ansvar for at tiltaket er i overensstemmelse med krav gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Der loven krever ansvarsrett for tiltak, jf. pbl. § 20-1 andre ledd, plikter tiltakshaver etter pbl. § 23-1 andre ledd & viderefore sitt
ansvar til ansvarlige foretak. Det er ikke lovfestet at dette skal skje gjennom kontrakt, men det er en forutsetning at det ma
foreligge et privatrettslig kontraktsforhold. Dersom ikke alle oppgaver er belagt med ansvar, er det tiltakshavers oppgave,
gjennom ansvarlig seker, 4 tette eventuelle hull. Tiltakshaver far i mellomtiden et selvstendig ansvar, men mangler i
ansvarsretten betyr at denne delen av tiltaket ikke kan gjennomferes for et ansvarlig foretak er pa plass.

Videre er det i bestemmelsen presisert at det er tiltakshaver som er ansvarlig for innbetaling av byggesaksgebyret i alle saker,
enten det er krav om bruk av ansvarlige foretak eller ikke. Dette er tatt med serskilt fordi det har veert en del tilfeller der
kommunen har sendt inkassokrav pa gebyret til ansvarlig seker som ”postkasse” for tiltakshaver. Det er imidlertid tiltakshaver
som skal ha kravet. Dersom ansvarlig seker far gebyrkravet tilsendt, bestar hans ansvar bare i 4 videresende kravet til
tiltakshaver.

Til andre ledd

Bestemmelsen supplerer lovens hovedregel om at tiltakshaver har fullt ansvar for de tiltakene der det ikke kreves ansvarlige
foretak, og departementet har funnet det hensiktsmessig & presisere noen av oppgavene. Dette gjelder ansvar for innhenting av
nabomerknader og redegjorelse for hvordan disse er behandlet, ettersom nabomerknader etter nytt regelverk skal sendes
ansvarlig seker i alle saker, og for plassering og endelig rapportering av plasseringen, jf. § 8-1 siste ledd. I tillegg har
tiltakshaver ansvar for all seknadsdokumentasjon i saker etter denne bestemmelsen. Nér det gjelder regelen om
oppbevaringsplikt av dokumentasjon i 5 ar etter ferdigattest i § 12-6 andre ledd, gjelder den bare ansvarlige foretak, og dermed
ikke for tiltakshaver. Dette innebarer at tiltakshaver ikke har direkte plikt til & oppbevare nabomerknader. Han har imidlertid



ansvar for seknadsdokumentasjonen, og dersom en nabo i ettertid kan dokumentere at det er innsendt merknad som ikke er tatt
til folge, har tiltakshaver bevisbyrden for hvordan merknaden er handtert.

Det presiseres at tiltakshavers ansvar ogsa gjelder for tiltak som er unntatt fra seknadsplikt, men som likevel faller inn under
plan- og bygningsloven. Dette vil gjelde tiltak som omfattes av byggesaksforskriften §§ 4-1 og 4-2, jf. pbl. § 20-3, men ogsa
tiltak som er unntatt fra seknadsplikt fordi de folger annet regelverk, men hvor deler av plan- og bygningsloven likevel gjelder,
jf. byggesaksforskriften § 4-3 og pbl. § 20-4.

Naér det gjelder soknad om ferdigattest for tiltak der det ikke brukes ansvarlige foretak er det tilstrekkelig at denne inneholder en
erklering fra tiltakshaver om at tiltaket er i overensstemmelse med plan- og bygningslovgivningens krav. Der det er krav om
kontroll, skal tiltakshaver innhente kontrollerkleering fra ansvarlig kontrollerende, og utarbeide en enkel gjennomferingsplan for
kontrollansvaret.

Til tredje ledd

Muligheten for & fa godkjenning for ansvar som selvbygger for egen bolig eller fritidsbolig er gitt i § 6-8. Ansvar som
selvbygger etter § 6-8 kan gis for funksjonene ansvarlig seker, prosjekterende og utferende for fagomréder i tiltaksklasse 1, og
er en spesialbestemmelse. Tiltakshaver vil etter § 6-8 kunne gis ansvar som selvbygger for vitrom i egen bolig/fritidsbolig.

I § 12-1 tredje ledd stadfestes ansvaret for de tiltak der tiltakshaver er godkjent som selvbygger. Forutsetningen for & bli
godkjent som selvbygger er at personen kan sannsynliggjere at tiltaket vil bli gjennomfert i samsvar med krav gitt i eller i
medhold av plan- og bygningsloven. Dette kan gjores der tiltakshaver selv har kompetanse, har gode medhjelpere eller benytter
kvalifisert foretak eller person. Tiltakshaver er ansvarlig for kvaliteten i det arbeidet som utferes.

Selvbyggeren kan ogsa velge a benytte ansvarlige foretak for deler av tiltaket, i motsetning til andre tiltak etter pbl. § 20-1, der
det kreves ansvarlige foretak for hele tiltaket. Dersom det benyttes ansvarlige foretak der tiltakshaver er godkjent som
selvbygger, vil tiltakshaver likevel ha rollen som ansvarlig seker, med mindre han har overfort ogsa dette ansvaret til et
ansvarlig foretak. Dersom tiltakshaver har rollen som ansvarlig seker og bruker andre ansvarlige foretak i tillegg, mé han lage
en enkel oversikt og gjennomferingsplan over de ansvarlige foretakenes oppgaver og arbeid, og han méa innhente
samsvarserkleringer fra dem for det kan utstedes ferdigattest. Disse trenger ikke vedlegges seknaden om ferdigattest, det er
tilstrekkelig at tiltakshaver har dem, og at de er tilgjengelige ved tilsyn. Kravene om obligatorisk kontroll og kontroll etter
kommunens krav vil ogsa gjelde for slike tiltak, og tiltakshaver ma da serge for at det engasjeres kontrollforetak, han ma
utarbeide gjennomferingsplan for de delene av tiltaket som er belagt med ansvar, inkl. kontroll, og han ma innhente
kontrollerklaering(er) fra ansvarlig kontrollerende, jf. omtalen til fjerde ledd nedenfor.

Til fjerde ledd

Det kan kreves kontroll for alle tiltak, enten de er ansvarsbelagt eller ikke, jf. § 14-3 sammenholdt med pbl. § 24-1 ferste ledd
bokstav b. Muligheten for at det stilles slike krav, ber kommunen opplyse om i forhandskonferanse. Kontrollkravene vil som
regel gjelde noen serskilte omrader. Der det er krav om kontroll, har tiltakshaver ansvar for at det benyttes kontrollforetak med
tilstrekkelige kvalifikasjoner (etter en overgangsperiode ogsé med sentral godkjenning).

Det er en tilsynelatende motstrid mellom pbl. § 24-1, som stiller krav om kontroll i alle tiltak, og pbl. § 20-2, der heter at tiltak
der tiltakshaver selv har ansvaret, er unntatt fra kravene til ansvar, ogsa ansvar for kontroll. I realiteten vil denne motstriden ikke
ha stor betydning, ettersom kravene om obligatorisk kontroll i forskriften § 14-2 i utgangspunktet vil gjelde tiltak som krever
ansvarlige foretak, herunder vatrom. Problemstillingen kan oppsta i § 20-2-tiltak der det f. eks. er vanskelige grunnforhold som
vil ligge 1 en hayere tiltaksklasse, og som derfor vil kreve kontroll etter § 14-2, men som vil vare unntatt etter pbl. § 20-2. 1
slike tilfeller vil i alle fall kommunen kunne kreve uavhengig kontroll, ettersom kommunen kan kreve kontroll i alle tiltak.

Pbl. § 20-2 regulerer tiltak der tiltakshaver selv har ansvaret, og hvor det er gjort unntak fra kravene til ansvar, ogsa ansvar for
kontroll. Dette kan gi inntrykk av at det ikke kan kreves ansvarlig foretak for kontroll i tiltak etter § 20-2. Dette er ikke riktig,
siden kravene om obligatorisk kontroll i byggesaksforskriften § 14-2 vil gjelde sarskilte fagomrader uavhengig av hvilken
tiltakstype det er, herunder vatrom. § 20-2 er ikke til hinder for & kreve kontroll i slike tiltak. Det kan ogsé tenkes at kravet om
kontroll kan gjelde tiltak som er unntatt fra seknadsbehandling etter § 20-3, men dette vil vaere i unntakstilfelle. Videre folger
det av pbl. § 24-1 ferste ledd at kontroll skal gjennomferes av ansvarlig kontrollforetak.

I tiltak hvor tiltakshaver har ansvaret som selvbygger, jf. tredje ledd, eller der det er krav om kontroll i tiltak etter pbl. §§ 20-2
og 20-3, har han ogsa ansvar for at det utarbeides en (enkel) gjennomferingsplan som synliggjer kontrollomradene og
gjennomferingen av dem. Tiltakshaver ma ogsa pase at kontrollen faktisk blir gjennomfort. Videre vil han ogsé matte innhente
kontrollerklaring fra ansvarlige kontrollforetak som grunnlag for ferdigattest. Disse trenger imidlertid ikke vedlegges seknaden
om ferdigattest. Det er tilstrekkelig at tiltakshaver har dem, og at de er tilgjengelige ved tilsyn.
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