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Stadfestet vedtak etter klagebehandling - byggesak - Trondheim 402/167 -
Holstveita 16 - bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel og endring fra
tomannsbolig til hybelhus

Statsforvalteren har behandlet klage over vedtak av kommunen om avslag pd seknad om sammenslding
av to bruksenheter i bolig, bruksendring fra tomannsbolig til hybelhus og bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel. Omsakte tiltak farer til at boligen blir én samlet boenhet, der plantegningene blant annet viser
en okning fra tre soverom til Gtte. Kommunen kom til at endringen ikke fremstdr som en forsvarlig
utnyttelse av boligmassen, og avslo seknaden. Avslaget ble pdklaget, men klagen ble ikke tatt til falge i
forberedende klagebehandling og saken ble oversendt til Statsforvalteren i Trendelag for endelig
avgjerelse.

Statsforvalteren har kommet til at kommunens vedtak stadfestes. Klagen har ikke fort frem.

Sakens bakgrunn
Statsforvalteren gir i det fglgende et kort sammendrag av sakshistorikken. Vi viser for gvrig til sakens
dokumenter.

Heat Arkitekter AS sgkte 19. desember 2023 om sammenfgyning av to bruksenheter i bolig,
bruksendring fra tomannsbolig til hybelhus og bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel ved at
godkjent bod ble omsgkt brukt til soverom. Det ble i tillegg sgkt om fritak fra tekniske krav for
ventilasjon og energi i byggteknisk forskrift. Tiltakshaver er Real Eiendom AS og hjemmelshaver er
Kgp Invest AS.

Bakgrunnen for sgknaden er et varsel om mulig ulovlig tiltak pa eiendommen til kommunen i juni
2023. Etter en befaring ble det avdekket at eiendommen ikke var i samsvar med godkjent bruk. Det
ble konstatert flere sgknadspliktige tiltak, blant annet bruk av arealer som ikke var godkjent som
rom for varig opphold og seknadspliktig sammenslaing av boenheter. Kommunen mente ogsa at
gjennomfearte tiltak fordret bruksendring til hybelhus.

Kommunen mottok sgknad ferst 19. desember 2023, og etter flere suppleringer av sgknaden ble
siste plantegninger mottatt 22. mai 2024.
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Byggesakskontoret godkjente farst seknaden i vedtak 29. mai 2024, og vedtaket ble paklaget. |
forberedende klagebehandling i mate 19. februar 2025 valgte Byutviklingsutvalget a ta klagen til
folge og oppheve godkjenningen. Seknaden ble dermed avslatt, og vedtaket ble deretter paklaget av
tiltakshaver.

Byutviklingsutvalget behandlet klagen i mate 15. oktober 2025, og fant ikke grunnlag til  ta klagen til
folge. Klagesaken ble derfor sendt til Statsforvalteren i Trgndelag for endelig behandling, og vi viser
til oversendelsesbrev datert 22. oktober 2025.

Klagen
Arntzen de Besche Advokatfirma klaget pa vedtaket, pa vegne av Real Eiendomsservice AS/Kgp
Invest AS, i klage datert 11. mars 2025.

| klagen anferes at hyblifiseringsbestemmelsen ikke gir kommunen et fritt grunnlag til & avsla en
seknad, et avslag ma begrunnes med bakgrunn i alminnelige saksbehandlingskrav. | klagen papekes
flere momenter som hevdes mangelfullt begrunnet, blant annet fglgende punkter:

- Det er uklart hvilket grunnlag Byradet legger til grunn for vurderingen av at tiltaket ikke
innebaerer en forsvarlig utnyttelse av boligmassen, ettersom kommunens egen fagenhet har
kommet til motsatt konklusjon

- Byrddet har ikke foretatt en tilstrekkelig konkret og helhetlig vurdering av hvorvidt
ombyggingen innebaerer en forsvarlig utnyttelse av boligmassen, da en slik vurdering ikke
utelukkende kan ta utgangspunkt i sterrelsen pa fellesarealene

- Byradets vurdering av tiltakets pavirkning pa omgivelsene er antakelser rundt faktiske
forhold, og mangler en konkret vurdering

- Klager er ikke enig i at en gkning i antall soverom til totalt atte soverom ikke er en forsvarlig
utnytting av boligmassen. Det papekes at tiltaket omfatter en sammenslaing av to
boenheter, noe Byradet ikke har vurdert i saksframlegget

Klagen omfatter videre folgende punkter:

- Omradet ble fgrst inntatt i hyblifiseringsbestemmelsen 7. mars 2024, og seknaden ble
innsendt kommunen fer omradet ble utvidet. Tiltakshaver har forholdt seg til plangrunnlaget
som foreld pa det tidspunktet sgknaden ble innsendt

- Kommunens vedtak innebarer en usaklig forskjellsbehandling basert pa utenforliggende
hensyn, og tiltakshaver mener kommunen har lagt avgjerende vekt pa at tiltakshaver er en
privat akter. Det er blant annet gitt tillatelse til hybelhus for SiT (Studentsamskipnaden i
Gjevik, Alesund og Trondheim) pa Mgllenberg

- Kommunen kan ikke giennom hyblifiseringsbestemmelsen regulere hvem som skal bebo en
eiendom, men Byradet har spekulert i at eiendommen skal bebos av studenter og har lagt
vekt pa dette i vurderingen av sgknaden

- Det kan stilles spgrsmal om hvorvidt det i dette tilfellet faktisk foreligger en sgknadspliktig
bruksendring, eller om det kun er snakk om en sgknadspliktig sammenslding av boenheter. |
et slikt grensetilfelle kreves velbegrunnede og faglig forankrede argumenter for avslag, jf.
bla. Rt. 1981 s. 745

Viviser for gvrig til klagen i sin helhet.
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Statsforvalterens syn pa saken

Statsforvalterens myndighet som klageinstans
Statsforvalteren er klageinstans for kommunens vedtak etter plan- og bygningsloven (pbl.), jf. 8 1-9
femte ledd og delegasjonsvedtak fra departementet.

Statsforvalterens myndighet i klagesaken felger av forvaltningsloven (fvl.) § 34. Statsforvalteren kan
preve alle sider av saken, og kan ogsa ta hensyn til nye omstendigheter. Statsforvalteren skal
vurdere de synspunkter klageren kommer med, og kan ogsa ta opp forhold som ikke er bergrt av
klageren. Statsforvalteren kan stadfeste, oppheve eller fatte nytt vedtak i saken.

Klagefrist og rettslig klageinteresse
Klageren er klageberettiget, jf. fvl. § 28. Klagen er levert i tide, jf. fvl. § 29. Vilkarene for & behandle
klagen er oppfylt, jf. fvl. 88 28 - 34,

Regler vedtaket bygger pa

Generelt om vedtak i byggesaker

Byggetiltaket kan ikke utfgres uten at seknad pa forhand er sendt kommunen og den deretter har
gitt tillatelse, jf. pbl. § 20-2. | byggesaken vurderer kommunen byggetiltaket opp mot arealplaner og
kravene til tiltaket i lovgivningen, se saerlig pbl. kap. 29. Er tiltaket ikke i strid med disse reglene, eller
gjeldende arealplaner, skal det godkjennes, jf. pbl. § 21-4.

Vedtak skal begrunnes. Begrunnelsen skal vise til reglene, og de faktiske forholdene, som vedtaket
bygger pa, jf. fvl. § 25.

Lovregler vedtaket bygger pa

Etter pbl. 8 11-9 nr. 5 kan kommuneplanens arealdel inneholde generelle bestemmelser om blant
annet oppdeling av boenheter til hybler. Bestemmelsen gir kommunene hjemmel til & vedta
planbestemmelser om at det ikke er tillatt 8 omgjere eller ta i bruk en boenhet til hybler, hybelhus
eller lignende. Formalet med bestemmelsen er at kommunene lettere skal kunne regulere omfanget
av, og eventuelt gripe inn mot, ugnsket hyblifisering. Trondheim kommunes kommuneplan
inneholder en slik bestemmelse, som gjennomgas nedenfor.

Et vedtak om a godkjenne eller & avsla seknad om slik oppdeling av boenheter til hybler er et
enkeltvedtak. Det falger av fvl. § 24 at enkeltvedtak skal grunngis, og begrunnelsen skal gis samtidig
med at vedtaket treffes. | begrunnelsen skal det vises til de reglene vedtaket bygger pa, og
begrunnelsen skal gjengi reglene og problemstillingen vedtaket bygger pa, og de faktiske forhold
vedtaket bygger p3, jf. fvl. § 25 farste og andre ledd. Etter bestemmelsens tredje ledd ber
begrunnelsen ogsa inneholde «de hovedhensyn som har veert avgjerende ved uteving av
forvaltningsmessig skjonn».

Statsforvalteren bemerker for ordens skyld at pbl. 8 31-6 er opphevet fra 1. januar 2023. Tilsvarende
bestemmelse felger na av pbl. 8 11-9 nr. 5 der det framgar at kommunen, i kommuneplanens
arealdel, kan vedta bestemmelser om «oppdeling av boenheter til hybler».

Av forarbeidene til endringen' framgar at «Endringen medferer (...) ingen innholdsmessig endring av
kommunens myndighet til G gi slike bestemmelser til kommuneplanens arealdel.» Det falger ellers av

T Prop. 64 L (2020-2021) pkt. 9
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endringslov til plan- og bygningsloven? at kommuneplanbestemmelser gitt etter § 31-6, fortsetter a
gjelde inntil de blir erstattet av nye planbestemmelser. Lovendringen av 1. januar 2023 har altsa
ingen betydning for denne saken.

Fer lovendringen lad pbl. § 31-6 bokstav c slik:
«Kommunen kan ved kommuneplanbestemmelser bestemme at det md foreligge scerskilt tillatelse fra
kommunen for: (...) ¢) G sld sammen boliger eller dele opp boenheter til hybler.»

Arealplaner vedtaket bygger pa

For byggetiltaket gjelder Kommuneplanens arealdel for Trondheim kommune, med
ikrafttredelsesdato 21. mars 2013. Det aktuelle omradet er vist som sentrumsformal, og ligger i
virkeomrade for bestemmelse § 29.2 som lyder som folger:

Innenfor omrddene Rosenborg, Mallenberg, Singsaker, Kalvskinnet, @ya, Elgeseter, Lademoen, Berg,
Bakklandet, Ila og Midtbyen, neermere avgrenset pd vedlagt kart som viser virkeomrddet, kreves tillatelse
fra kommunen for G dele opp bolig til hybler.

Ved avgjarelsen av om tillatelse skal gis, skal det tas hensyn til om det etter kommunens skjonn er en
forsvarlig utnytting av boligmassen.

Dersom bolig er oppdelt til hybler i strid med bestemmelsen her, kan kommunen pdaby at den settes i stand
slik at den kan tjene sitt opprinnelige formal.

Virkeomrdadet ble utvidet til & omfatte Midtbyen og lla i vedtak fattet av Bystyret den 7. mars 2024.
Eiendommen ligger ogsa innenfor hensynssone for bevaring kulturmiljg.

For eiendommen gjelder ogsa Reguleringsplan for midtbyen i Trondheim kommune med planident
r118, stadfestet 28. august 1981. Her er eiendommen regulert til bolig, og ligger angitt innenfor
bevaringsomrade i plankartet.

Planen med bestemmelser er rettslig bindende, jf. pbl. 88 11-6 og 12-4.

Vurdering av saken

Innledning

Far de omsgkte endringene besto Holstveita 16 av to boenheter med til sammen tre soverom med
ett soverom i hver etasje. | ssknadsdokumentene fra desember 2023 ble det angitt at ny, omsgkte
planlgsning ga ni soverom, med to soverom i fgrste etasje, seks soverom i andre etasje og ett
soverom pa loftet. Soverommene er i hovedsak etablert ved a dele av sterre soverom til mindre
enheter. Kjgkkenet i andre etasje er fjernet, og det er derfor ikke lenger to selvstendige boenheter i
bygget. | sesknaden fremgar det at det sgkes om a fa endret bygget fra horisontaldelt tomannsbolig
til hybelhus. Det ene soverommet i fgrste etasje krever i tillegg bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel da dette rommet fra for er godkjent som bod. | andre etasje er kjgkken og tidligere
oppholdsrom omgjort til fire soverom. Loftsetasjen ble beskrevet som uendret i forhold til godkjent
planlgsning.

2 LOV-2021-05-11-37
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Etter tilbakemelding fra kommunen om planlgsningen ble sgknaden i mai 2024 endret ved at ett av
soverommene i farste etasje ble endret til oppholdsrom/stue. Seknaden som na er avslatt gjelder
altsa endring fra tre soverom til atte soverom.

Statsforvalteren understreker imidlertid at det avgjgrende vil veere hva rommene fremstar egnet
som, ikke hva som er angitt i sgknaden, jf. veiledning til byggesaksforskriften & 2-1 bokstav a.
Plantegningens angivelse av loftstue pa loft, og oppholdsrom i fgrste etasje, er adskilt fra
fellesarealer med egne vinduer, og har tidligere blitt benyttet som soverom. Disse rommene
fremstar dermed klart egnet som soverom, og faglgelig ogsa som hybler. Plantegningens angivelse av
hva rommene er tenkt brukt til er mindre relevant, og i bygget er det med andre ord ti rom som kan
benyttes som soverom.

Om hyblifiseringsbestemmelsen er gjeldende for sesknaden

Det anferes i klagen at omradet der Holstveita ligger farst ble inntatt i hyblifiseringsbestemmelsen 7.
mars 2024, og at seknaden ble innsendt til kommunen fgr omradet ble utvidet. Tiltakshaver har
forholdt seg til plangrunnlaget som foreld pa det tidspunktet sgknaden ble innsendt, og klager
mener at Byradet i klagebehandlingen baserer avslaget pa hyblifiseringsbestemmelsen innebaerer
en uforutberegnelighet for tiltakshaver med tanke pa det rettslige grunnlaget for sgknaden.

| forberedende klagebehandling svarer kommunen at sgknaden riktignok ble mottatt i desember
2023, men at denne ikke ble ansett som komplett fgr 22. mai 2024. Kommunen har lagt til grunn det
plangrunnlaget som gjelder ved vedtakstidspunktet, og bestemmelsen blir derfor gjeldende for
eiendommen.

Det fglger av pbl. § 21-7 forste ledd at kommunen skal avgjere en sgknad innen 12 uker etter at
«fullstendig» sgknad foreligger. Etter bestemmelsens femte ledd er det ved overskridelse av fristen
det plangrunnlaget som gjaldt ved utlagpet av fristen som skal legges til grunn ved avgjerelsen. Fristen
begynner imidlertid ikke a lgpe for fullstendig seknad foreligger, jf. forste ledd.

Kommunen sendte en tilbakemelding til seker den 5. januar 2024 om at sgknaden var mangelfull da
det matte sendes inn oppdatert giennomfgringsplan. Ansvarlig seker ba om frist til 3. april 2024 for a
supplere sgknaden, og i supplering datert 22. mars ga ansvarlig seker uttrykk for at seknaden na var
komplett, blant annet med et vedlagt notat fra Afry angdende de delene av ansvarsomradene ved
tiltaket som omhandlet konflikt mellom byggets vernestatus og byggteknisk forskrift. Videre mottok
kommunen ny planlgsning der et soverom i fgrste etasje var endret til oppholdsrom/stue den 22.
mai 2024.

Som nevnt ble 8 29.2 i kommuneplanen vedtatt endret 7. mars, og etter en gjennomgang av
seknadsprosessen fremstar det for Statsforvalteren slik at seknaden ikke var komplett pd det
tidspunktet planbestemmelsen ble vedtatt endret. Fristen begynner forst a lgpe nar seknaden
regnes som komplett, og det vil veere plangrunnlaget som gjelder ved utlgpet av fristen som gjelder
for tiltaket. Slik vi ser det vil kommuneplanens 8§ 29.2 derfor veere gjeldende for Holstveita 16.

Seknadspliktig bruksendring

Klager anfarer videre at det kan stilles spersmal om hvorvidt det i dette tilfellet faktisk foreligger en
seknadspliktig bruksendring, eller om det kun er snakk om en sgknadspliktig sammenslaing av
boenheter. | et slikt grensetilfelle kreves velbegrunnede og faglig forankrede argumenter for avslag,
jf. bla. Rt. 1981 s. 745.
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Det folger av pbl. § 20-1 bokstav g at oppdeling eller sammenfayning av bruksenheter i boliger er et
seknadspliktig tiltak. Videre kan det a tilrettelegge en bolig slik at langt flere enn tidligere kan bo der,
vaere en sgknadspliktig bruksendring. For & kunne avsla en sgknadspliktig bruksendring ma
kommunen imidlertid ha avslagshjemmel. Etter pbl. 8 11-9 nr. 5 kan kommunen videre vedta
bestemmelser til kommuneplanens arealdel om blant annet oppdeling av boenheter til hybler.
Kommunen kan med hjemmel i bestemmelsen gi planbestemmelser som setter vilkar for eller forbyr
at boenheter deles opp i hybler. Hensikten med pbl. 8§ 11-9 nr. 5 var & gi kommunene et utvidet
handlingsrom til & avsla en sgknad selv om tiltaket i utgangspunktet er i trad med plan, lov og
forskrift.

Spersmalet blir da om omsegkte tiltak faller inn under ordlyden «a dele opp bolig til hybler» slik at
arealdelens 8 29.2 gir hjemmel for avslag i denne saken.

Det finnes ingen legaldefinisjon av begrepet «hybel». | departementets tolkningsuttalelse av 22. april
2015 legger departementet til grunn feglgende:

«Ndr det gjelder den ordincere forstdelsen av begrepet «hybel» er dette et enkeltrom i en eksisterende bolig
som benyttes til utleie, og hvor man deler kjokken, bad og wc med enten andre «hybler» eller med
primeerboligen. Hybelen er en del av boligen og inngdr i samme branncelle.»

Trondheim kommune har lagt til grunn at ordlyden «hybel» i § 29.2 skal forstas slik som beskrevet i
tolkningsuttalelsen fra 2015.

| forarbeidene3 fremgar det at fellesnevneren for sakalt «hyblifisering» er at «boliger bygges om, eller
pad annen madte tilrettelegges for beboelse for flere personer enn det som er vanlig for en bolig med
tilsvarende starrelse og romlgsning.»

Kommunen har ansett tiltaket som sgknadspliktig bruksendring med grunnlag i endringene som
gjores fra opprinnelig lasning, og har lagt vekt pa gkningen i antall soverom. Vi er enige i at
kommunens oppfatning av hvorfor tiltaket rammes av planbestemmelsen med fordel kunne ha veert
bedre begrunnet, men vi kan ikke se at dette har hatt betydning for saken.

Hvorvidt en bolig tilrettelegges for beboelse for flere personer enn det som er «vanlig» for én
boenhet ma vurderes konkret. Det er her sgkt om endring fra tre til atte soverom, ett kjgkken er
fijernet og areal for felles oppholdsrom er redusert. Som nevnt fremstar ogsa to av
«oppholdsrommene» egnet som soverom, som betyr at boligen tilrettelegges for flere soverom og
tilsvarende mindre tilgjengelig oppholdsrom. Ifglge kommunens vedtak hadde boligen tidligere tre
soverom som delte pa 88 m? fellesareal, mens ny planlgsning gir fellesareal pa ca. 51 m=2.

Statsforvalteren mener tiltaket innebaerer en gkning i antall beboere, sett oppimot tilgjengelig
oppholdsrom, samt generell stgrrelse pa bygget, som tilsier at tiltaket anses som «hyblifisering» i
samsvar med § 29.2. Vi legger ogsa her vekt pa boligens planlasning, som blant annet ferer til at mye
av arealet er portrom, gang og trappeareal, som gir boligen lite effektivt areal per beboer. Bygget har
tidligere veert to leiligheter med til sammen tre soverom, og selv med ca. 200 m? primaarrom vil
boligen vaere tilrettelagt for et antall beboere som ligger utenfor det normale antallet for en bolig av
denne stgrrelsen.

3 Prop. 64 Ls. 64
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Vi tilrer kommunens vurdering av at tiltaket er sgknadspliktig bruksendring etter kommuneplanens
bestemmelse § 29.2.

Vedtakets begrunnelse

Flere av anferslene er knyttet til kommunens begrunnelse for a avsla seknaden. Klager skriver at
kommunen med bakgrunn i alminnelige saksbehandlingskrav ma pavise et konkret, reelt og faglig
forankret grunnlag for a gi avslag fra planbestemmelsen. Vi vil i det falgende gjennomga punktene i
klagen som omhandler begrunnelsens innhold.

Klager er ikke enig i kommunens begrunnelse

Klager mener Byradet ikke har foretatt en tilstrekkelig konkret og helhetlig vurdering av hvorvidt
ombyggingen innebaerer en forsvarlig utnyttelse av boligmassen, og mener en slik vurdering ikke
utelukkende kan ta utgangspunkt i sterrelsen pa fellesarealene. Klager er videre ikke enig i at en
gkning i antall soverom til totalt atte soverom ikke er en forsvarlig utnytting av boligmassen. Det
papekes at tiltaket omfatter en sammenslaing av to boenheter, noe Byradet ikke har vurdert i
saksframlegget.

Fra kommunens vedtak om avslag hitsettes fglgende utdrag:

«Byradet vurderer at sgknaden slik den na foreligger innebcerer at eiendommen ikke far en forsvarlig
utnytting av bygningsmassen, som falge av at tiltaket gir forverret bokvalitet for beboerne og en okt
pavirkning pd omgivelsene i form av gkt stay, samt okt gjennomgang av personer til og fra eiendommen.
Tiltaket legger opp til en hay utnyttelse av den aktuelle bygningsmassen med en akning fra 3 til 8 soverom.
Nar det gjelder fellesareal har boligen totalt sett en del fellesareal dersom alt av ganger og trapperom etc.
medregnes. Ved & ta med kjokken, bad, forganger og trapperom i tillegg til det som er benevnt som
oppholdsrom, vil man fa et fellesareal pd rundt 80 m2. Kun kjekken og oppholdsrom innebcerer imidlertid
kun fellesarealer pd 41,2 m2. Byggforsk anbefaler minst 40 m2 med samlet areal for kjokken og stue for en
femromsbolig. | denne saken er det sekt om 8 soverom, og Byrddet vurderer at lesningen det er lagt opp til
ikke innebcerer gode bokvaliteter.»

«Fra et samfunnsmessig perspektiv er det viktig & skap stabile bomilje og nabolag. Darlig bokvalitet kan for
eksempel fare til at flere beboere kun har et midlertidig forhold til boligen sin, noe som igjen kan pdvirke
omradet negativt. Selv om studenter i utgangspunktet bor i studentboliger i fa dr, vil en ddrlig bokvalitet
kunne fare til hyppig fraflytting og passivt eierskap til ncermiljget. Gode bomilja, der alle kan bo og vokse
opp i trygge og inkluderende lokalsamfunn med gode boforhold, gode oppvekstvilkar, gode levekdr og
gode forutsetninger for integrering, er kommunens oppgave. (NOU 2020:16) En etablering av hybler sikrer
bolig til flere, men Byrddet er opptatt av G sikre at bade de som i kortere perioder bor i disse boligene og
naboene rundt skal ha trygge, stabile og gode bomiljger.»

| klagebehandlingen uttrykker kommunen at den samlede vurderingen av bokvalitet og bomilja er
sentral for avslaget, og at omsgkte lgsning ikke sikrer tilstrekkelig bokvalitet for beboerne:

«Tiltaket legger opp til en hay utnyttelse av den aktuelle bygningsmassen med en ekning fra 2 til 8
(potensielt 10) soverom. Ndr det gjelder fellesareal har boligen totalt sett en del fellesareal dersom alt av
ganger og trapperom etc. medregnes. Ved G ta med kjokken, bad, forganger og trapperom i tillegg til det
som er benevnt som oppholdsrom, vil man fa et fellesareal pd rundt 80 m2. Kun kjekken og oppholdsrom
innebcerer imidlertid kun fellesarealer pd 41,2 m2.
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Tidligere hadde de to leilighetene henholdsvis 34 m2 og 54 m2 i fellesarealer (kjokken, stue og bad), mens
leiligheten nd har 51,4 m2 dersom man regner med det kjokken, stue, oppholdsrom og loftstue. Dersom
man trekker fra arealet benevnt som oppholdsrom og loftstue (siden disse allerede er godkjente rom for
varig opphold og allerede i eksisterende tegninger godkjent som soverom) og beregner kjokken, stue og
bad har boenheten ca. 41 m2 med fellesarealer.

Fellesarealene har dermed gatt fra 88 m2 til rundt 51 m2. I tillegg md man gé gjennom gédrdsplassen fra
soverommet i farste etasje for & komme til stue og kjokken.

Byggforsk anbefaler minst 40 m2 med samlet areal for kjokken og stue for en femromsbolig. | denne saken
er det sokt om 8 soverom, og Byrddet vurderer at lasningen det er lagt opp til ikke innebcerer gode
bokvaliteter. Det er positivt at det er lagt opp til flere bad i tillegg til noe bodareal.

I andre etasje viser de eksisterende tegningene at det ligger et bad mot arealet som er benevnt som
bakgdrd. | seknaden som nd er til behandling, viser tegningene et mindre bad og et soverom mot dette
arealet. Byrddet stiller sparsmdlstegn til hvorvidt det er gode luftemuligheter ndr vinduet ikke gér ut mot
det fri, men ut mot en innebygd bakgdrd med glasstak. Det er heller ingen andre vinduer i dette rommet.»

Nar det gjelder vurderingen etter arealdelens § 29.2, herunder om avslagshjemmelen skal benyttes,
har kommunen lagt til grunn enkelte vurderingskriterier, jf. saksframlegget til vedtakelsen av § 29.2.
Ifelge retningslinjen vil blant annet tiltakets pavirkning pa omgivelsene, tilgjengelig uteareal,
parkering for bil og sykkel, samt bokvalitet, vektlegges i vurderingen. Kriteriene er ikke uttemmende
og den endelige avgjgrelsen vil bero pa hva kommunen anser som en «forsvarlig utnytting av
boligmassen.»

| vedtaket har kommunen sett pa omsgkte situasjon opp imot godkjente situasjon, og vurdert det
slik at dette medferer at boligen ikke far gode bokvaliteter. Kommunen har lagt vekt pa at tilgjengelig
fellesareal er for lite for det antallet beboere tiltaket legger opp til, noe som er et vesentlig moment i
vurderingen av om tiltaket kan anses a vaere en «forsvarlig utnytting av boligmassen.» Kommunen
mener ogsa det haye antallet beboere innenfor boenheten vil pavirke omgivelsene i form av gkt
stgy, samt gkt giennomgang av personer til og fra eiendommen.

Vi kan ikke se at det foreligger mangler ved kommunens begrunnelse for avslaget. Mange beboere
som skal dele pa et mindre fellesareal vil gi en ubalanse som kan gi hgy belastning pa det
fellesarealet som er tilgjengelig, som videre kan fgre til lavere bokvalitet. | boliger der flere
enkeltpersoner skal bo i samme enhet er muligheten for frivillig sosial kontakt et tiltak som kan fare
til samhold, og som igjen kan gkt trivsel for beboerne. Vi mener ogsa at kjgkkenet fremstar a veere
underdimensjonert for det antallet personer boenheten legger opp til. En l@sning med et mindre
kigkkenareal gir begrenset benkeplass, lagringsplass og kan vanskelig brukes av flere samtidig, noe
som videre kan medfere betydelig belastning, kasituasjoner og redusert brukskvalitet. Dette trekker
vesentlig ned i vurderingen av samlet bokvalitet.

Soverommene som er mellom 8 m2 og 12 m?, er av akseptabel, men ikke saerskilt god, sterrelse. Nar
de private rommene er mindre, stilles det normalt gkte krav til kvalitet og omfang av fellesarealer for
a oppna akseptabel bokvalitet. Manglende tilgang til uteareal forsterker behovet for gode og
romslige felles oppholdsarealer innendgrs, noe boligen ikke tilbyr.
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Kommunen har ogsa i klagebehandlingen nevnt planlgsningen som utfordrende, da beboeren av
soverommet i farste etasje ma ga over gardsplassen for & nd stue og kjgkken. Ogsa soverommet
som utelukkende har vindu mot den innebygde bakgadrden, uten andre luftemuligheter, er i
klagebehandlingen trukket frem som en darlig lgsning.

Vi kan ikke se at det er spesielt relevant at dette gjelder en sammenslaing av to boenheter, da en
uansett ma se pa det omsekte tiltaket i seg selv. Selv om det tidligere har vaert to boenheter, endrer
ikke dette pa det faktum at boligen med omsekte lgsning fremstar som overbelastet i forhold til
felles funksjoner og planlgsning. Vi tiltrer kommunens vurdering om at den ikke oppfyller krav til
forsvarlig og hensiktsmessig utnytting av boligmassen, og mener kommunens vedtak er tilstrekkelig
begrunnet.

Uklar begrunnelse grunnet to motstridende konklusjoner

Klager mener videre det er uklart hvilket grunnlag Byradet legger til grunn for vurderingen av at
tiltaket ikke innebarer en forsvarlig utnyttelse av boligmassen, ettersom kommunens egen fagenhet
har kommet til motsatt konklusjon.

Statsforvalteren har forstdelse for at det er utfordrende at kommunen farst godkjenner sgknaden
og deretter tar klagen til felge og avslar seknaden. Vurderingen etter hyblifiseringsbestemmelsen er
imidlertid skjgnnsmessig, hvor det vil vaere begrunnelsen for resultatet i vedtaket som ma vurderes.

| forberedende klagebehandling uttrykker Byradet uenighet i byggesakskontorets vurdering av at
tiltaket ikke farer til en «overbelastning» av omrddet. Byrddet mener pa sin side at gkningen pa fem
soverom legger til rette for tilflytting av flere beboere, gkt bobelastning og mulig utleie i stgrre grad
enn godkjente situasjon. Byradet papeker at tiltaket ikke gir eiendommen en forsvarlig utnytting av
boligmassen, som felge av darligere bokvalitet for beboerne og negativ pavirkning pd omgivelsene i
form av gkt stgy og okt giennomgang av personer til og fra eiendommen. Byradets begrunnelse
anses som saklig og tilstrekkelig begrunnet for avslaget, og vi er ikke enige med klager om at det er
uklart hva Byradet legger til grunn for avslaget.

Etter en gjennomgang av kommunens vedtak datert 29. mai 2024 mener vi derimot det her er mer
uklart hvilke vurderinger som er lagt til grunn for konklusjonen om at tiltaket kunne aksepteres.
Vedtaket bestar i stor grad av en kort og generell beskrivelse av romstarrelser. Selv om kommunen
skriver at to av soverommene i andre etasje kun har soverom mot felles, innglasset bakgard og
dermed redusert luftkvalitet, konkluderes det likevel med at tiltaket gir gode bokvaliteter uten noen
ytterligere forklaring. Videre fremgar det at kommunen mener omgivelsene vil bli pavirket i form av
okt trafikk og ekt stgy, men at tiltaket innebaerer en forsvarlig utnytting av boligmassen, ogsa uten
ytterligere vurderinger av dette momentet. Disse negative forholdene fglges i begrunnelsen ikke opp
av forhold som kan veie opp for hvorfor det likevel er akseptabelt, og vedtaket fremstar mangelfullt.

Vi kan derfor ikke se at vedtakene bygger pa motstridende vurderinger, da det ikke fremgar av
kommunens vedtak om godkjenning hvilke vurderinger konklusjonen deres faktisk bygger pa.



Side: 10/14

Kommunens vurdering av tiltakets pdvirkning pG omgivelsene er antakelser

| klagen anferes det videre at Byradets vurdering av tiltakets pavirkning pa omgivelsene er
antakelser rundt faktiske forhold, og mangler en konkret vurdering. Hvordan en bruksendring som
omsegkt konkret vil pavirke omgivelsene er vanskelig a avgjere. Kommunen legger ogsa vekt pa at
omgivelsene pavirkes ved at gkningen i antall beboere vil medfere gkt sty og okt trafikk til og fra
boligen, som er naturlige konsekvenser av gkt antall beboere i et bygg. Dette stattes av
forarbeidene* som uttrykker at hyblifisering kan pavirke nabolag negativt ved forringet bokvalitet og
bomilja, ekt trafikk og stay.

Det er videre i vedtaket lagt vekt pa at kommunen har som oppgave a skape gode bomiljg med
trygge og inkluderende lokalsamfunn. Boliger med lavere bokvalitet kan fgre til mindre stabilitet
med hyppig fraflytting og passivt eierskap til neermiljget, blant annet ved at «gjennomtrekk» av
beboere fgrer til at det i mindre grad utvikles gode naboskap.

Konsekvensene ved denne konkrete bruksendringen som omsgkt vil nedvendigvis vaere preget av
«spekulasjoner», men ovennevnte momenter er blant annet trukket fram i rapporter om
sosiokulturelle stedsanalyser og hyblifisering® og bygger pa erfaring fra sammenlignbare omrader.
Statsforvalteren mener kommunens vedtak ikke bygger pa «antakelser» om mulig pavirkning pa
bomiljget i omradet, men at begrunnelsen bygger pa saklige vurderinger knyttet til tiltaket som
omsgkt.

Hovedformalet bak bestemmelsen var a sikre at boligomradene innenfor virkeomradet ikke blir
dominert av hybler og et ensartet utleiemarked, og vaere et hjelpemiddel for & gi mer variert
boligsammensetning og stabilt bomilje for disse konkrete boligomradene. Vi kan etter dette ikke se
at anfgrselen kan fore frem.

Spekulering rundt hvem som skal bo i boligen

Klager anferer videre at Byradet har spekulert i at eiendommen skal bebos av studenter og har lagt
vekt pa dette i vurderingen av sgknaden, men kommunen kan ikke giennom
hyblifiseringsbestemmelsen regulere hvem som skal bebo en eiendom.

Studenter er riktignok nevnt i begrunnelsen, men generelt sett er hybel den vanligste boformen for
studenter og denne gruppen er fglgelig ikke irrelevant for vurderingen av saken. | vedtaket har
kommunen hovedsakelig lagt vekt pa at omsekte tiltak vil gi darlig bokvalitet for beboerne i bygget,
og at de gnsker a forhindre etablering av boliger med darlig bokvalitet. | den sammenheng nevner
kommunen at studenter ikke bor i hybler over flere ar, men at det likevel er viktig at ogsa de som bor
pa steder i kortere perioder sikres boliger med god bokvalitet. Statsforvalteren kan ikke se at
kommunen har lagt saerlig vekt pa spekulasjoner om studenter skal bo i boligen.

Slik Statsforvalteren ser det, har kommunen foretatt en forsvarlig, saklig og korrekt avveining av de
momentene som oppstilles i retningslinjen.

4 Prop. 64 Ls. 64
> Bl.a. Sosiokulturell stedsanalyse av Tempe-Sorgenfri av Loe m.fl.
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Usaklig forskjellsbehandling

Klager mener videre at kommunens vedtak innebzerer en usaklig forskjellsbehandling basert pa
utenforliggende hensyn, og at kommunen har lagt avgjerende vekt pa at tiltakshaver er en privat
aktar. Som eksempel vises det til at kommunen har gitt tillatelse til hybelhus for SiT
(Studentsamskipnaden i Gjgvik, Alesund og Trondheim) pa Mgllenberg. Kommunen har svart
felgende pa anferselen i forberedende klagebehandling:

«Byrddet har forstdelse for denne bekymringen. Sakene gjelder begge seknad om studentboliger innenfor
bestemmelsens virkeomrade. | Festningsgata 11 var det opprinnelig godkjent 32 soverom, mot omsgkt 35
rom fordelt pa leiligheter/kollektiv. | Holstveita 16 var det opprinnelig godkjent to soverom, mot en endring
til 8 soverom.

Det er et ulovfestet prinsipp i offentlig forvaltning at like saker skal behandles likt, og at usaklig
forskjellsbehandling kan fare til at saken anses som ugyldig. Det ma dreie seg om saker som er like, bade
rettslig og ndr det gjelder faktum. Likhetsprinsippet stdr sentralt i forvaltningen.

Etter plan- og bygningsloven 8§ 1-1, farste ledd skal loven «fremme beerekraftig utvikling til beste for den
enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner.» Lovens formdlsbestemmelse § 1-1 understreker videre
prinsippet om at vedtak skal sikre dpenhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle berarte interesser og
myndigheter. Det skal vektlegges langsiktige losninger, og konsekvenser for milig og samfunn skal
beskrives.

Det er visse rammer for @ kunne forskjellsbehandle i forvaltningen, men det ma vcere relevante hensyn
som begrunner forskjellsbehandlingen. Det ma altsé foreligge et saklig grunnlag for & kunne gjere en
forskjellsbehandling, altsa en saklig forskjellsbehandling.

Tiltakshaver i Festningsgata 11 er Studentsamskipnaden, mens tiltakshaver i Holstveita 16 er en
kommersiell aktar.

Stortinget har pdlagt studentsamskipnadene a ta seg av studentenes velferdsbehov ved de ulike
studiestedene, jf. lov om studentsamskipnader § 3. Studentsvelferdstjenester er definert i forskrift om
studentsamskipnader § 8 som sier at: «Studentvelferdstjenester er velferdstjenester til studenter hvor
formdlet er G statte opp om de scerskilte behov studentene har i kraft av sin livssituasjon som studenter.
Studentvelferdstjenester er tjenester til studenter innen kantine, bolig, trening, helse- og omsorgstjenester,
radgivning, studentsosiale, -demokratiske, -faglige og -kulturelle tiltak, barnehageplasser til barn av
studenter og salg av studielitteratur til studenter.»

Samskipnadenes boliger bygges med statlig tilskudd og leies kun ut til studenter. Ny leieperiode forutsetter
en viss studieprogresjon. Samskipnadene bygger ikke selv, men er byggherrer som kjgper tjenester i det
ordincere entreprengrmarkedet. Tidligere stilte enkelte kommuner gratis eller rimelig tomt til disposisjon
for studentboliger, men i dag md samskipnaden som regel kjgpe tomt til markedspris og ofte i
konkurranse med andre. Studentboligene er offentlige investeringer som farst og fremst skal veere med pé
d realisere et overordnet kunnskapspolitisk mal. Bygningene betraktes derfor ikke som samskipnadenes
eiendommer som de stdr fritt til G selge eller benytte til andre formal.
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Det er et behov for studentboliger i Trondheim kommune, og studentsamskipnaden har en ambisjon om &
dekke 20 % av studentboligene. Studentsamskipnaden har et klart velferdsformal og er en ideell akter med
et lovpdlagt ansvar for studentvelferd. Andre sokere kan veere private akterer som driver med ordincer
utleie. Selv om det i Holstveita ogsd er sakt om studentboliger, er ikke utleier forpliktet til
studentboligutleie, pGd samme mdte som hvor studentsamskipnaden er utleier. Studentsamskipnaden
etablerer i tillegg et organisert botilbud med fellesarealer, oppfalgning og forvaltning, noe som kan gi en
mindre belastning pd bomiljget. Dette kan ogsd private aktarer gjore, men de er ikke forpliktet til dette pd
samme vis som studentsamskipnaden.

Studentsamskipnaden har i tillegg et langsiktig mal om a tilby boliger til studenter og disponere boligene
etter ikke-kommersielle prinsipper. En privat akter kan i starre grad endre konseptet sitt, og leie ut til
andre enn studenter. Det legges vekt pd at studentsamskipnaden har et lovpdlagt ansvar for @ tilby
rimelige og tilpassede boliger til studenter, og tiltaket bidrar til & dekke et dokumentert behov for
studentboliger i byen. Boligene som eies av Studentsamskipnaden skal organiseres som et strukturert
botilbud med fellesarealer og forvaltning, og vil dermed i mindre grad fare til ulemper for ncermiljeet enn
typiske hybelprosjekter. Studentboliger i regi av Studentsamskipnaden har en langsiktig og stabil karakter,
med et ikke-kommersielt formdl, og at studentsamskipnaden har god erfaring med forvaltning av slike
boliger.

Byradet vurderer at sakene kan veere sammenlignbare ndr det gjelder bruken av
hyblifiseringsbestemmelsen, men vurderer ogsd at det er klare forskjeller mellom sakene. Eksempelvis
ligger Festningsgata 11 i umiddelbar ncerhet til Festningsparken, mens det er noe mindre grontarealer i
umiddelbar ncerhet i Holstveita 16. Sett opp mot omgivelsene vil ogsd byrddet trekke frem at det i
Holstveita 16 er snakk om en prosentvis vesentlig starre akning av hybler enn hva som er tilfellet i
Festningsgata 11. Videre vil Byrddet trekke frem planlgsningen i sin helhet som en forskjell pd sakene.»

Det er et grunnleggende prinsipp i forvaltningsretten at like saker skal behandles likt. Kravet til
likebehandling er forankret i generelle rettferdighetsbetraktninger og medfgrer at avgjerelser ma
bygge pa objektive og saklige vurderinger som sikrer likhet og rettssikkerhet. Forvaltningen har ikke
adgang til a treffe vedtak som innebaerer at like tilfeller behandles ulikt, uten at det er en saklig
grunn til det. Usaklig forskjellsbehandling forutsetter at sakene er sammenlignbare. Det vil bero pa
om sakene er avgjort ut ifra samme rettsgrunnlag og dermed samme rom for bruk av skjgnn, samt
ma faktum veaere noksa likt.

Kommunen har i forberedende klagebehandling kommentert anfarselen og medgir at sakene er like
nar det kommer til bruken av hyblifiseringsbestemmelsen, men peker samtidig pa flere forskjeller
mellom gjeldende sak og saken om studentboliger etablert av SiT. Kommunen trekker blant annet
frem graden av gkning i antall soverom, mindre tilgjengelig grantareal i neeromradet, samt
planlgsningen, som forskjeller i sakene. Statsforvalteren er enige med kommunen om at sakene ikke
er like, og at likebehandlingsprinsippet her ikke utlgser et krav om samme resultat. Saken i
Festningsgata gjaldt blant annet en gkning fra 32 til 35 soverom i en stor bolig med hybelpreg, mens
omsekte tiltak gir en gkning fra tre til minimum atte soverom i en vanlig tomannsbolig, altsa en
betydelig endring i bruk og karakter. Det er videre betydelige forskjeller i tilgang pa fellesarealer, der
bygget i Festningsgata er inndelt i flere adskilte boenheter som alle har egne kjgkken, bad og
oppholdsrom. Den boenheten med flest soverom i Festningsgata, og som best kan sammenlignes
med omsekte tiltak, har dtte soverom med en sterrelse pa mellom 12 m2 og 21 m?, felles
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oppholdsrom pa 61 m?, tre bad og kjgkken/oppholdsrom pa 20 m?, og enheten er samlet i én etasje.
Tilgang til uteoppholdsareal er et viktig hensyn i plan- og bygningsretten nar det gjelder bokvalitet,
og her er ogsa - som papekt av kommunen - forskjellene store. Mens beboerne i Festningsgata har
enkel tilgang til Festningsparken rett over veien, ligger Holstveita 16 i midtbyen med mindre tilgang
til utenders grantareal. Statsforvalteren mener derfor at behandlingen av gjeldende sgknad har veert
saklig.

Nar det gjelder kommunens vekting av de to ulike tiltakshaverne i sakene, har kommunen lagt vekt
pa at SiT er en ikke-kommersiell aktar som har et lovpalagt ansvar for a tilby boliger til studenter.
Private akterer som driver med ordinzer utleie, kan ikke palegges a tilby boliger til studenter.
Trondheim har behov for studentboliger, og kommunen har et overordnet ansvar for a sikre en
helhetlig byutvikling som ivaretar de ulike behovene for bolig, herunder tilrettelegging for
studentboliger og utvikling av gode bomiljger for studenter.

Formalet med a gi kommunene hjemmel til 8 vedta kommuneplanbestemmelser om saerskilt
tillatelse for bruksendring var blant annet a ivareta boligpolitiske hensyn. Det at kommunen har gitt
tillatelse til ssknad om studentboliger der SiT er tiltakshaver, begrunnet i lokal boligpolitikk, mener vi
ligger innenfor handlingsrommet for saklig kommunalt skjgnn.

Vi kan ikke se at anferselen kan fare frem.

Konklusjon
Statsforvalteren har kommet til at kommunens vedtak er gyldig. Vi har i vurderingen lagt stor vekt pa
hensynet til det kommunale selvstyret.

Statsforvalteren fatter fglgende

vedtak:
Trondheim kommunes vedtak av 19. februar 2025 stadfestes.
Klagen har ikke fart frem.

Statsforvalterens vedtak er endelig og kan ikke paklages videre i forvaltningen, jf. fvl. § 28.

Med hilsen

Ingrid Gjelten (e.f.) Mari Havik

seniorradgiver seniorradgiver

Kommunal- og justisavdelingen Kommunal- og justisavdelingen

Dokumentet er elektronisk godkjent
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