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Den 2 juli 2014 trader de nya reglerna om ytterligare bygglovsbefriade
atgérder i kraft. Bland nyheterna finns mojligheten att bygga ett 25 m?stort
komplementbostadshus utan krav p& bygglov. Andringarna ar dock inte helt

okontroversiella och har motts av stark kritik fran flera remissinstanser.

Regeringen féreslog i prop. 2013/14:127 Nya atgarder som kan genomféras utan krav
pa bygglov ett antal ytterligare atgarder i plan- och bygglagen (PBL) som framover ska
kunna genomféras utan krav pa bygglov. Syftet med andringarna ar, enligt regeringen,
att férenkla regelverket sa att krav pa bygglov inte stalls i stérre utstréckning én vad
som ar motiverat utifran samhallets behov av att sdkerstalla att bebyggelsen utvecklas

pa ett l&mpligt och hallbart s&tt. De nya lagéndringarna tréder i kraft den 2 juli 2014.

Vilka atgérder géller de nya reglerna?

De nya bestdmmelserna innebér att foljande atgérder, om de uppfyller vissa kriterier,

far genomforas utan krav pa bygglov:

- att uppfora komplementbostadshus och komplementbyggnader pa
maximalt 25 m?i anslutning till en- och tvadbostadshus,

- att pa en- och tvabostadshus gora en tillbyggnad pa hégst 15 m?,

- att pa en- och tvabostadshus uppféra hégst tva takkupor, och

- attiett enbostadshus inreda ytterligare en bostad.

For samtliga atgérder, utom for takkuporna, géller istallet krav pa anmalan till

byggnadsnamnden.

Komplementbostadshus

Genom de nya bestdmmelserna har en ny bostadsform tillkommit -
komplementbostadshuset (eller Attefallhuset som det redan har bérjat bendmnas) - som
far uppfoéras i anslutning till en- och tvabostadshus. Attefallhusen ska dven kunna utgéra
en vanlig komplementbyggnad. Arean far vara maximalt 25 m? och kan delas upp pa
flera olika anvandningssatt och byggnader, t.ex. bostad och forrad. Till skillnad fran
dagens friggebodar far komplementbostadshuset anvéndas som permanentbostad,

men ocksa som garage, forrad eller gaststuga.
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Komplementbostadshusen far uppféras till en maximal taknockshéjd om 4 m. Om
byggnaderna ska placeras nédrmare gréns an 4,5 m kravs att berérda grannar medger
det. Byggnaderna far inte heller, i forhallande till jarnvég, placeras narmare sparets
mitt an 30,0 m om inte jarnvdgens infrastrukturférvaltare medger det. | normalfallet
ska ett komplementbostadshus fa uppféras dven om det strider mot géllande

detaljplan.

Tillbyggnad

Bygglov kommer framdver inte att krévas for att pa en- eller tvabostadshus gora hégst
en tillbyggnad med en bruttoarea pd maximalt 15 m?. Tillbyggnadens hojd far inte
Overstiga taknockshdjden pa det aktuella bostadshuset. Tillbyggnaden far placeras
narmare gransen an 4,5 m endast om berérda grannar medger det. | normalfallet ska

en tillbyggnad fa goras dven om det strider mot géllande detaljplan.

Maximalt tva takkupor

For en- eller tvabostadshus ska undantag fran krav pa bygglov gélla for att bygga
hogst tva takkupor dven om det strider mot gallande detaljplan. Om det redan finns
en takkupa géller undantaget fran krav pa bygglov endast en kupa. Undantaget galler
inte bostadshus som redan &r forsedda med tva eller flera takkupor. Takkuporna

far uppta hogst halva takfallet och far inte heller innebéra ingrepp i den barande

konstruktionen.

Inredning av ytterligare en bostad

Bygglov ska inte krévas for att i ett enbostadshus inreda ytterligare en bostad, t.ex.
i kallarplanet. | normalfallet ska en ny bostad fa inredas dven om det strider mot

gallande detaljplan.

Krav pa bygglov i vissa fall

Kommunen har mojlighet att i detaljplan reglera att vissa bygglovsbefriade atgérder
trots allt kréver bygglov. Det kommer dven att galla for de nya atgéarderna. Vidare
kommer bygglov dven framdver att krévas om atgarderna ska vidtas pa, i eller vid
byggnader som fran historiskt, kulturhistorisk, miljémassig eller konstnérlig synpunkt

&r sarskilt vardefulla eller ingar i ett sddant bebyggelseomrade.

Handlaggningen av de nya atgarderna

Awvikelse fran detaljplan

De nya bygglovsbefriade atgarderna kommer samtliga att & utféras i strid med
géllande detaljplan. Detta innebér att byggnaderna eller tillbyggnaderna t.ex.
kommer att fa uppféras pa s.k. punktprickad mark, dvs. mark som enligt detaljplanen

inte far bebyggas.
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Anmélningsplikt

Som namnts ovan kommer anmélningsplikt som huvudregel att galla for uppférande
av komple-mentbostadshus, tillboyggnad samt inredning av ytterligare en

bostad. Anmélningsplikten innebar att byggnadens lamplighet ska bedémas av
byggnadsnamnden i ett startbesked, dér en kontrollplan kréavs for att sakerstalla att
den féreslagna byggnaden uppfyller de tekniska egenskapskraven. Byggnationen

far inte paborjas innan startbesked har meddelats. Inte heller far byggnaden tas i
bruk forrén slutbesked har beviljats av byggnadsndmnden. Genom startbeskedet
godkanner byggnadsndmnden att atgérderna far paboérjas om de kan antas komma
att uppfylla de krav som galler enligt PBL eller féreskrifter som har meddelats enligt
PBL. Kravet pa tekniskt samrad ska inte heller galla for de nya atgarderna om inte
byggnadsndmnden beslutar annat. Enligt regeringen medfér den nya ordningen med
anmalningsplikt istallet fér bygglov inte nagon avsevard férenkling av byggprocessen
fér byggherren som underlattar uppférandet av byggnaderna i fraga. Férenklingen

for byggherren ligger snarare i mojligheten att avvika fran detaljplan.

Grannarnas inflytande och rétten till domstolsprévning

Byggnadsnamndens beslut om att bevilja startbesked kan, till skillnad fran ett beslut
om byggloy, inte éverklagas av grannar och andra berérda. Angaende detta skriver

regeringen foljande.

Idag kan s.k. friggebodar uppféras i strid med en detaljplan utan vare sig
bygglovsprévning eller anmalan till byggnadsndmnden och utan nagon sarskild
mojlighet till domstolsprévning av grannar fére byggstart. Regeringen anser att

det ar av stor vikt att det genom férenklingar skapas battre férutsattningar for
bostadsforsérjningen. De forslag som nu lédmnas underlattar for fastighetsagare att
bygga sadana byggnader som kan anvéndas fér bostadsandamal och att vidta andra
atgarder som skapar fler bostader. Det okar ocksa fastighetsdgarens mojligheter att
sjalv styra dver hur den egna fastigheten ska utvecklas. Det maste dock ocksa beaktas
att grannar och andra berdrda har ett intresse av att det inte vidtas atgarder som
medfér oldgenheter fér dem. Det ar darfér som regeringen foreslar att de nu aktuella
byggnaderna och tillbyggnaderna inte ska fa byggas nédrmare tomtgrans én 4,5 m om
inte de grannar som berérs medger det. Harutdver féreslar regeringen att hojden pa
de aktuella byggnaderna begransas pa sa sétt att de endast ska fa utdkas med 1 m

mot vad som géller f6r néamnda friggebodar.

En stor skillnad jamfort med friggebodarna ar att uppférandet av de nu aktuella
byggnaderna ska féregas av en anmalan. Detsamma géller for tillbyggnader. Att en
atgard far anmalningsplikt innebér att byggnadsndmnden kommer att fatta beslut
om ett startbesked. | den bedémningen som ndmn-den da ska géra ingar att ta

stallning till om den aktuella atgarden kan antas uppfylla kraven i PBL. Dessa kan
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besta bl.a. i fraga om placeringen och utformningen &r lamplig med hansyn till skydd
mot spridning av brand samt mot trafikolyckor och andra olyckshandelser. Vidare

om placeringen &r sadan att den kan medféra nagon paverkan som innebar fara for
méanniskors halsa och sakerhet eller kan medféra nagon betydande oldgenhet pa
annat satt. Byggnadsnamnden kommer dérigenom vid handlaggningen att beakta
enskilda och allménna intressen. Uppkommer nagon olédgenhet pa grund av att
bestdammelserna i PBL inte har féljts har grannar eller ndrboende en méjlighet att hos
byggnadsnamnden initiera ett tillsynsérende. Enligt regeringens mening medfér det
forda resonemanget att den féreslagna ordningen innebér en lamplig balans mellan
de olika intressen som fastighetségare, grannar och samhallet kan ha. Regeringen
menar dock att en bred analys bér géras i fraga om domstolsprévning av de nya

atgarderna.

Kritiken mot de nya bestdmmelserna

Stark kritik har riktats mot férslaget till de nya bestdémmelserna, bade géllande sjélva
beredningen och mot innehallet. Nagra instanser, daribland Nacka tingsrétt (mark-
och miljddomstolen), Kungl. Tekniska hégskolan och Regelradet har forklarat att de
inte kan l&mna nagra svar med anledning av den korta remisstiden. Svea hovratt
(Mark- och miljééverdomstolen) kritiserar det forcerade férfa-randet och anser att
forutsattningarna gor det omgijligt f6r remissinstanserna att behandla forslaget pa

Onskvart satt.

| sitt yttrande Sver forslaget skriver Lagradet bl.a. féljande.

Remissen bygger pa tre utredningsforslag /.../. Boverkets rapport, som var féranledd
av ett rege-ringsuppdrag i mitten av november 2013, remitterades den 13 december
2013 med en sista svarstid den 10 januari 2014. Ett remissmdte angdende rapporten
holls i Socialdepartementet den 19 december 2013. /.../. Férslagen i rapporten var
langt ifran okomplicerade. Remissinstanserna fick trots det mindre 4n en manad

pa sig att yttra sig och under tiden inféll alla helger i samband med jul och nyar.

Det remissmote som hélls den 19 december, dvs. endast ett par dagar efter det

att rapporten kommit remissinstanserna till handa, kan inte anses ha kompenserat
for den orimligt korta svarstiden. Svea hovrétt anmérkte pa att konsekvenserna av
Boverkets forslag inte var tillrédckligt redovisade i rapporten. Lagradet instammer

i hovréattens kritik. Exempelvis analyseras inte i rapporten hur de férslagna
lagéndringarna paverkar regelsystemet i dvrigt. Avsaknaden av en sadan analys
maste ha férsvarat fér remissinstanserna att bedéma férslagens konsekvenser, vilket

naturligen har varit sérskilt problematiskt med tanke pa den korta remisstiden.
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Lagradet noterar vidare att lagradsremissen beslutades vid regeringssammantradet
den 6 februari 2014, dvs. mindre &n en manad efter remisstidens utgang. Denna
korta handlaggningstid ger intrycket att regeringen inte har tagit regeringsformens
beredningskrav pa allvar. Till detta intryck bidrar ocksa att remissynpunkterna
knappast beméts i sak trots att det pa flera stéllen i remissen framgar att

manga remissinstanser avstyrkt forslagen. Av det anférda foljer att beredningen

av Boverkets rapport inte ar godtagbar och i den delen kan det inte anses

att regeringsformens beredningskrav ar uppfyllt. Redan pa grund hérav kan
lagradsremissen i de delar som bygger péa Boverkets rapport inte ligga till grund
for lagstiftning. Till detta kommer att remissens lagférslag i vissa delar &r behéaftade

med allvarliga brister.

Gallande forslagets forhallande till reglerna om detaljplan anfér Lagradet bl.a.
foljande. Lagradet anser att ett inférande av en mdjlighet att i strid med detaljplan
vidta sa pass omfattande atgarder som det ar fraga om har riskerar att undergréva
detaljplanesystemets funktion. | vart fall bér en sa ingripande férandring inte

genomfdras utan en grundlig konsekvensanalys.

Nar det galler ratten till domstolsprévning anfor Lagradet bl.a. foljande. Lagradet
konstaterar att forslaget innebar att grannars nuvarande majlighet att 6verklaga
bygglovet och darigenom hindra byggnadsverk som orsakar oldgenheter helt tas
bort. Detta géller dven om byggnadsverket skulle vara oldmpligt lokaliserat och
agnat att leda till vardeminskning pa angrénsande fastigheter. Samti-digt beskars
byggnadsnamndens maojlighet att géra en forutsattningslds granskning av sédana
pro-jekt, bl.a. med hansyn till allm&nna och enskilda intressen. Lagradet vill i
sammanhanget erinra om att grannars ratt att éverklaga beslut som kan paverka
vérdet pa eller radigheten 6ver deras egen fastighet har lang tradition i Sverige.
Att dessa rattigheter dven anses omfattade av Europakonvent-ionens krav pa ratt
till domstolsprévning bekréftas av att grannars klagomal i plandrenden tagit upp till

provning av Hogsta forvaltningsdomstolen i rattsprévningsmal.

Det &r visserligen inte alla byggnadsatgarder som har den omfattning och
betydelse att de kan hédv-das utgéra en krankning av konventionsrattigheterna.
Enligt Lagradets mening maste emellertid ett sa avancerat byggnadsverk som det
nu foreslagna komplementbostadshuset, vilket dessutom ska fa placeras i strid med
géllande detaljplan, kunna medféra sadana oldgenheter for grannfastigheternas
Ggare att dessa far anses ha en rétt till domstolsprovning av atgardens tillatlighet.
/.../ Lagradet ifragasatter dessutom om det finns tillracklig grund fér antagandet
att byggnadsnémndens beslut i ett tillsynsérende alltid kan éverklagas till

domstol. | rattsfallet HFD 2010 ref.29 har Hogsta forvaltningsdomstolen ansett
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att en tillsynsmyndighets beslut att inte vidta ndgon atgard med anledning av ett
klagomal inte utgér nagot dverklagbart beslut. Lagradet finner det sélunda inte
utrett att forslaget uppfyller konventionskraven vad galler grannars mojlighet till
domstolsprévning vid nytillkommande komplementbostadshus. Detsamma galler
i fraga om de 6vriga byggnadsatgarder som foreslas fa genomféras utan bygglov.
Dessa skiljer sig dock at vasentligt med hénsyn till graden av omgivningspaverkan.
Det far sadlunda antas att exempelvis en tillbyggnad av féreslagen omfattning

ofta skulle kunna utgéra grund for en pastadd krankning av egendomsskyddet.

En noggrann analys av rattslaget maste darfor férega ett eventuellt borttagande
av bygglovsplikt for de aktuella atgarderna sa att ratten till domstolsprévning

respekteras.

Analys

De nya reglerna syftar till att férenkla regelverket sa att krav pa bygglov inte stélls

i storre utstrack-ning dn vad som ar motiverat utifran samhallets behov av att
sakerstélla att bebyggelsen utvecklas pa ett lampligt och hallbart satt. Regeringen
anger att den storsta férenklingen dock ligger i méjligheten att bygga i strid med
géllande detaljplan, savida inte sarskilda bestdmmelser mot sadana byggnationer har
inforts i detaljplanen. Det kommunala planmonopolet &r en av grundbultarna inom
plan- och bygglagstiftningen. Detaljplaneringen ger kommunerna méjligheten att
styra bebyggelseutvecklingen samtidigt som det ger medborgarna en maojlighet att
forutse vad som kommer att hdnda och vad som far hdnda inom ett visst omrade.
De nu beslutade &ndringarna kommer att férsvara for kommunerna att genom
detaljplanering reglera utformningen av bebyggelsen inom ett visst omrade.

Kommunernas “vetoratt” forsvinner saledes i nagon mening.

P& samma satt har grannars ratt att kunna éverklaga beslut enligt PBL en lang
tradition i Sverige. Med den nya handlaggningen med anmalan istallet fér

ansdkan om bygglov skapas ett helt nytt, och for svensk plan- och bygglagstiftning,
frammande system for att hantera sa pass omfattande atgarder som, i vart fall,
komplementbostadshusen ar. Genom detta forsvinner grannars ratt att overklaga
atgarder som kan komma att fa stor paverkan pa deras fastigheter och som de utifran
géllande detaljplan inte kunnat forutse. | forslaget till de nya bestammelserna har
regeringen inte i tillrdcklig grad beaktat den réatt till domstolsprévning som grannar
och nérboende kan ha vid byggnadsatgarder som kan innefatta en krénkning av
egendomsskyddet enligt Europakonventionen. Dessa fragor ber6rs éver huvud taget

inte, vilket antagligen kommer att férsvara tillampningen av lagen.
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Regeringen menar att de problem som kan uppsta vid lagéndringen istéllet kan
|6sas genom kommunens tillsyn. Reglerna om tillsyn syftar ju dock inte i forsta
hand till att fa till stand en 6ppen dialog mellan olika intressenter utan snarare
till att fréan samhallets sida ingripa nar nagon har brutit mot PBL:s regler. Det &r
vanligt att beviljade bygglov, d.v.s. att namnden har bedémt att byggnationen
ar lamplig, dverklagas av nérboende. | det ldget kan beslutet dverprovas av
l&nsstyrelsen. Med det nu beslutade systemet ska ett sddant drende, dar en person
gjort anmélan och fatt startbesked, istallet behandlas som ett tillsynsérende

av kommunen om en granne anméler det. Hur denna situation ska hanteras
behandlas inte i propositionen. Byggnadsndmnden kan ju i princip inte upphéva
startbeskedet om man sedan bedémer att man har gjort fel da det utgér ett

positivt myndighetsbeslut.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att de nu beslutade lagéndringarna
kritiseras hart, vilket kan anses vara befogat. Andringarna kommer med stor
sannolikhet att innebéra ett véldigt merjobb, bade fér kommunerna och fér
de éverprévande instanserna som maste tolka och praktiskt forsoka tillampa
andringarna. Framtiden far darmed utvisa om &ndringarna i realiteten kommer att

innebéra "férenklingar” eller inte.

Christian Hardgard, Christina Hellstrom,
Associate Associate
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