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Abstract

The Swedish legislation for land use planning and building development has been
central in several amendments the last few decades. By different changes in approach,
legislators have tried tightened rules as well as eras with more liberal regulations to
adjust problems with housing shortages and urban planning. In 2014, a new
amendment made it possible to construct a 25 square meter building in addition to an
already existing house without a building permit. The house is commonly known as
“attefall house” and is allowed to transgress the regulations in local plans.

During the preparations of the attefall law a question was raised among the
consultative bodies. Would it be possible to separate the attefall house from the main
building by subdivision of real property? If so, what would happen to the attefall
house? Would it hereon be recognised as the main building in the new real property?
The Swedish Planning and Building Act and the Property Formation Act seemed not
to be uniformed in this matter so a broadened investigation was required.

It was fundamental to investigate if subdivision of attefall houses had already taken
place in Sweden. Among the questions asked to all municipal land surveying offices,
only three applications of attefall subdivision had been administrated and in all cases
the party concerned had in the end chosen a different arrangement. A supplementary
study showed that there had been no attefall subdivision in selected municipals in big
cities of Sweden.

Since the attefall-law was relatively new at the time for the study it was also
necessary to investigate what would happen in the case of a potential application of
subdivision. Three fictitious scenarios where used to investigate the attitudes and
possible obstacles in the case of an attefall subdivision, both within areas regulated
with local plans and in more rural areas. The study showed that there are no
immediate reasons to prevent such a development and that the attefall-house should
be regarded as any kind of house in cadastral procedures.
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Sammanfattning

Ar det méjligt att avstycka ett bostadshus som #r uppfort utan bygglov och i strid med
detaljplan, som kallas komplement och som omfattar en area om endast 25 kvm? Ar
2014 gjordes en lagéndring som gav en fastighetsdgare mojlighet att i néra anslutning
till ett befintligt bostadshus uppfora just en sddan byggnad som komplement till det
forstnimnda. Byggnaden har fatt populdrnamnet attefallshus efter den dé&varande
bostadsministern. Attefallshusen fér, i likhet med de undantagsregler som redan fanns
for friggebodarna, byggas i strid mot detaljplaner och omrédesbestimmelser.

En av de frigor som nimndes som ett potentiellt problem i férarbetena var frigan om
det skulle ga att avstycka ett attefallshus. Under framtagandet av lagdndringen gjordes
ingen riktig kontroll 6ver hur FBL och PBL samverkar i frdgan utan den enda
kommentaren som ldmnades var att avstyckning av attefallshus inte bor vara mojligt
utover vad detaljplanen medger. Det forsta steget for att underséka hypotesen var om
det redan skett avstyckning av attefallshus. For att svara pd frdgan gjordes en
undersdkning om ndgon av fastigheterna dir attefallshus uppforts, begrénsat till
storstadsregionerna, varit foreméal for en avstyckning. Frégan skickades dven ut till
samtliga kommunala lantméterimyndigheter. Det framgick att det i tre fall inkommit
ansokningar eller forfrdgningar om avstyckning av attefallshus men att det slutat med
att sakdgaren valt en alternativ utvég.

Eftersom lagidndringen vid tiden for examensarbetet fortfarande var relativt ny var det
nodvéndigt att dven studera den potentiella avstyckningen genom fiktiva scenarier.
Bland de tillfrigande kommunala lantméterimyndigheterna genomfordes dérfér en
studie dér deltagarna fick ta stéllning till om avstyckning av attefallshus skulle vara
mojlig om huset var beldget i ett omrdde med detaljerad detaljplan, ett omrade med
mindre detaljerad detaljplan eller om det var beldget utanfor detaljplanelagt omrade.
Undersokningen visade pd att det i teorin inte finns ndgra omedelbara hinder mot
avstyckning av attefallshus. Det var framforallt i scenariot utanfor detaljplan som
asikterna gick isdr ddr vissa av lantméaterimyndigheterna menade att det skulle vara
nodvéndigt att forst soka bygglov for att sdkra mojligheten for ett nytt bostadshus om
det forsta skulle brinna ner. Vid konsultation med sakkunniga s framgick dock att
avsaknaden av bygglov inte borde utgdra nagot hinder. En studie av réttsfall som
berdr avstyckning av bostadshus tyder pa att en dndrad fastighetsindelning endast
beféster befintliga forhéllanden och bor kunna godkdnnas. Avstyckningen kan i vissa
fall genomforas dven for hus beldgna pd mark som kan anses som oldmplig for
bostadsbebyggelse.

Examensarbetet har dven resulterat i en diskussion kring svérigheterna med de
begrepp som anvénds i lagen, i synnerhet tomt och omedelbar ndrhet, och om
komplement verkligen ér en lamplig bendmning pé ett sjdlvstindigt bostadshus.
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“We are here, not because we are law-breakers,
we are here in our efforts to become law-makers.’
— Emmeline Pankhurst

il

Forord

Uppslaget till examensarbetet vicktes redan under viren 2014 néir vi under en kurs i
fastighetsbildning for forsta gdngen horde talas om attefallshusen. Propositionen hade
dnnu inte behandlats av riksdagen och vi reagerade instinktivt pd att det var nigot
med processen som kdndes ofullstindigt. Néar det var dags for oss att inleda vért
examensarbete kéndes valet av dmne givet. Attefallshusen har under tiden inspirerat,
irriterat och engagerat oss till att hitta nya synvinklar och problemstéllningar.

Vi har lédnge haft en tilltro till hur den svenska lagstiftningsprocessen fungerar; att
vara folkvalda stridvar efter en process som dr demokratisk och réttssiker i varje fall.
Framtagandet av attefallshusen upplevs tviartom som godtyckligt och som ett sétt att
vinna politiska podng utan hédnsyn till konsekvenserna. Forhoppningsvis kan vi
genom examensarbetet vicka fragan kring de brister som finns och pé s sitt leda till
en fordndring pd sikt.

De kommunala lantméaterimyndigheterna som deltagit i studien och de perspektiv de
bidragit med har varit ovidrderliga. Aven alla intervjuade, sakkunniga och var

handledare Malin Sjostrand som stottat oss under arbetet har varit mycket vérdefulla
for det slutliga resultatet. Tack!

Lund den 12 maj 2016

Emilia Nyhage och Ellen Walleij
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Ordlista

Attefallshus komplementbyggnad eller komplementbostadshus med
storsta byggnadsarea 25 kvm enligt 9 kap. 4 a § forsta
stycket PBL

Attefallspropositionen prop. 2013/14:127 Nya dtgdrder som kan genomforas
utan krav pd bygglov

Friggebod komplementbyggnad med storsta byggnadsarea 15 kv

enligt 9 kap. 4 § forsta stycket 3 PBL

Friggebodspropositionen  prop. 1978/79:111 Atgérder mot krdingel och onédig
byrdkrati m.m.

Komplementbostadshus bygglovsbefriad byggnad med storsta byggnadsarea 25
kvm, fungerande som sjalvstindig bostad

Komplementbyggnad bygglovsbefriad byggnad med storsta byggnadsarea 25
kvm
Korsmark bestammelse i detaljplan som innebér att endast

komplementbyggnader far bebyggas pa marken'

Prickmark bestammelse i detaljplan som innebér att marken inte far
bebyggas'

Promemorian Ds 2014:31 Nya steg for en effektivare plan- och
bygglag

Tomt ett omrade som omfattar mark avsedd for en eller flera

byggnader och mark i direkt anslutning till byggnaderna
enligt 1 kap. 4 § tjugoforsta stycket PBL

U-omrade markreservat i detaljplan for allmén underjordisk
ledning

! Boverkets allménna rad (2014:5) om planbestimmelser for detaljplan, stycke 7.2.2
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Forkortningar

AL anldggningslag (1973:1149)

FBL fastighetsbildningslag (1970:988)

Ds Departementsserien

KLM kommunal lantméterimyndighet

KLM-Vist nitverk av de kommunala lantméterimyndigheterna i Goteborg,
Moélndal, Borés, Skévﬂde, Vinersborg, Trollhéttan, Uddevalla,
Karlstad, Karlskoga, Orebro, Varberg och Halmstad

LMRR Lantmadteriets rattsfallsregister

MOD Mark- och miljodverdomstolen

PBL plan- och bygglag (2010:900)

RH Rattsfall frdn Hovritterna

SOU Statens Offentliga Utredningar
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det kommunala planmonopolet har tillkommit f6r att kommuner ska kunna
genomfora en rittvis, enhetlig och langsiktigt hillbar stadsplanering.” Planprocessen,
sévidl som bygglovshandliaggandet, har dock pé& senare &r fétt kritik for att vara
byrakratisk, invecklad och ldngsam och detta har framforts som ett av skélen till den
riddande bostadsbristen.’ Byggbolaget Skanska presenterade &r 2014 en rapport dir
problem och 16sningsforslag presenterades. Ett av de problem som redovisas var den
invecklade planprocessen och i synnerhet att detaljplanerna gors mer detaljerade én
vad som dr nddvindigt. Ett annat problem é&r att réttsprocesserna av en antagen
detaljplan ofta drar ut pi tiden och forlinger tiden innan byggstart kan ske.*
Boverkets analytiker Bengt Hansson menar dock att losningen for att minska
bostadsbristen inte dr att bygga mer utan att reglerna méste dndras sd att rorligheten
pa bostadsmarknaden okar.’

Den nya omarbetade plan- och bygglagen (2010:900), PBL, syftade till att forenkla
plan- och byggprocesserna och samtidigt skirpa kontrollen av byggandet.® Trots den
nya lagen har forfattarna intrycket att mélet inte verkar ha uppfyllts eftersom det
gjorts flera dndringar dven efter lagens ikrafttridande. I denna anda kom en ny
bestammelse, 9 kap. 4 a § PBL, som mdgjliggjorde byggandet av ytterligare 25 kvm
utan bygglov, ett sd kallat attefallshus. Attefallshuset far i likhet med friggeboden
uppforas i strid mot detaljplan. Framtagandet av lagen motiverades i synnerhet som
ett sétt att minska bostadsbristen men ett tungt vigande argument var dven att stiarka
dganderitten for fastighetsigarna.” Det ar den ovan nimnda lagindringen som
examensarbetet kretsar kring.

Eftersom framtagandet av lagen gick snabbt och remissinstansernas synpunkter inte
kunde utredas noggrant' frigar sig forfattarna vilka konsekvenser for
fastighetsbildningen som kan uppsta under attefallshusens inverkan, en fraga som inte
alls behandlats i forarbetena. Hur skulle en ans6kan om avstyckning av attefallshus
behandlas av lantmiterimyndigheten och vilka konsekvenser skulle en sddan
utveckling fa? Andra frdgor som uppkommit hos forfattarna dr om mojligheten att
bygga ett attefallshus alls utnyttjas, hur processen bakom lagéndringen gatt till och
vilka motiv som lag bakom. I attefallspropositionen ndmns bade en minskad
bostadsbrist och en stirkt 4ganderétt som potentiella resultat.

? Boverket A (2016).

’ Dagens Nyheter (2014) "Byrakratiskt Sverige far kritik”.

* Skanska (2014) " Avskaffa bostadsbristen Bostadspolitisk rapport”.
> SVT Nyheter (2016) "Boverket: Vi kan inte bygga oss ur krisen”.
® Boverket A (2016).

7 Prop. 2013/14:127 s. 20.

Yaa.s. 16.
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Attefallshusen har lett till ett visst medialt genomslag. En byggherre kompletterade
byggratterna pé fastigheter i ett nybyggnadsprojekt i Bromma med att uppfora ett
attefallshus pa varje fastighet. Bostiderna upplits sedan som bostadsritter.” Aven i
Huddinge har attefallshus upplétits med bostadsritt."" Ola Mansson, vd for
branschorganisationen Sveriges byggindustrier, tror att attefallshus uppldtna med
bostadsritt kan bli en allt vanligare foreteelse.'' Anvindandet av attefallshusen visar
sig alltsd ha gatt bortom de forvintade konsekvenserna vid lagens framtagande och
forfattarna frdgar sig om avstyckning av attefallshus ér ytterligare en utveckling.

I examensarbetet kommer fortsittningsvis populdrnamnet attefallshus anvindas nér
bade komplementbyggnader och komplementbostadshus enligt 9 kap. 4 a § PBL
avses.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att:
1. utreda om attefallshusen kan péverka fastighetsbildning och sambhélls-
planering,
2. utreda om lagstiftningen kring attefallshus &r tillrackligt tydlig och
omfattande och
3. utreda om de berdrda lagarna, PBL och fastighetsbildningslagen (1970:988),
FBL, samverkar i tillfredsstéllande omfattning.

1.3 Problemformulering och fragestallningar

Eftersom det genom lagindringen, i forfattarnas mening, inte gjordes ndgon
forankring 1 annan géllande lagstiftning uppstdr mdanga potentiella
tolkningsmdjligheter som kanske inte ar helt dnskvirda.

Ett attefallshus ska kunna anvindas som en sjdlvstindig bostad. Det vicker fragor
kring om det ska vara mojligt att genom FBL avstycka en tomt med endast ett sddant
bostadshus och vilka konsekvenser det i sddana fall skulle kunna fa. En annan fraga ar
hur andelstal i gemensamhetsanldggningar ska hanteras i takt med en okad
bebyggelse.

Den samhilleliga nyttan av en fOrutsdgbar och genomténkt stadsplanering kan
komma att minskas i takt med att man tillits bygga pd mark som klassats som
olamplig och i strid med den exploateringsgrad som bestdmts i detaljplanen.
Of6rutségbarheten kan dven leda till svarigheter ndr man ska dimensionera kommunal
infrastruktur som exempelvis vdgar och va-anldggningar.

Vid potentiell avstyckning av attefallshus dr det intressant att underséka om
beddmningen varierar beroende pa forutsittningarna for det aktuella omrédet. Ar det

? Sveriges Radio P1-morgon (2015) "Attefallshus siljs som bostadsritter”.
' SVT Nyheter (2015) "Attefallshus blir dyra bostadsritter”.
' Sveriges Radio (2015) "Bostadsritter byggs utan bygglov”.
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enklare eller svarare att motivera en avstyckning av attefallshus beroende pd om
omradet det stdr pd omfattas av en mycket detaljerad detaljplan, en detaljplan med
friare bestimmelser eller om omridet inte omfattas av ndgon detaljplan alls?

For att uppna syftet ska foljande frdgor undersokas:
* Byggs det attefallshus i Sverige?
*  Gdér det att avstycka ett attefallshus?
e Vilka effekter kan man se pé fastighetsbildningen i dagsléget?
* Vilka konsekvenser for fastighetsbildningen kan man forvénta sig?
* Kan det uppstd problem med andelstal i gemensamhetsanlaggningar?
* Vilka konsekvenser kan det fi ndr man bygger i strid med detaljplan?
* Vilka konsekvenser kan attefallshusen fa fér den kommunala infrastrukturen?

1.4 Avgransningar

I kandidatarbetet Attefallshus som komplementbostadshus: Dromhus eller mardrém?
vid Linnéuniversitetet av Sham Abdula och Dan Oksman gjordes en undersékning av
hur ménga anmélningar om startbesked for attefallshus som inkommit till de
undersdkta kommunerna. Med utgdngspunkt frdn undersdkningen gjordes i
examensarbetet en djupare studie med de kommuner som vid undersdkningstillféllet
fatt in 5 anmaélningar eller fler om komplementbostadshus. Denna avgrinsning
innebdr att undersékningen endast omfattar kommuner i storstadsregionerna varfor ett
stort antal kommuner med andra forutsittningar faller utanfér. Avgrénsningen
kompenseras nagot med att frdgan om avstyckning av attefallshus stélldes till
samtliga kommunala lantméiterimyndigheter som har god spridning i s6dra delen av
landet. De undersokta kommunerna ligger dock i synnerhet i storstadsregionerna.

I uppsatsen har fokus legat pd komplementbostadshus och om dessa gér att avstycka.
Anledningen &r att de kan fungera som sjdlvstidndiga bostéder och att det darfor borde
vara bade mer Onskvirt och enklare att genomfora avstyckningar av dessa &n av
komplementbyggnaderna.

Den studie som gjorts av attefallslagstiftningens samverkan med PBL och
anldggningslagen (1973:1149), AL, hade wvarit intressant att fordjupa men
examensarbetets omfattning gjorde dock att vissa begrénsningar i denna del var
tvungna att vidtas varfor en vidare studie forhoppningsvis gors i framtiden.

1.5 Tidigare studier

I ovan nimnda kandidatarbete frdn Linnéuniversitetet bestod en del av uppsatsen i att
undersdka den faktiska forekomsten av attefallshus. Uppsatsforfattarna stéllde frigan
om hur ménga beviljade respektive nekade startbesked for komplementbostadshus
som handlagts hos 52 kommuner i storstadsomradena kring Stockholm, Goéteborg och
Malmo. Slutsatsen som uppsatsforfattarna drog av studien var att intresset for att
bygga komplementbostadshus var svalt och att fastighetsdgare i synnerhet anvénde de
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bygglovsbefriade atgdrderna till komplementbyggnader som exempelvis garage,
forrad och vixthus.'"

Enligt 3 kap. 2 § forsta stycket FBL finns mojligheten till att géra en mindre
avvikelse om fastighetsbildningen inte 6verensstimmer med detaljplanen. Innebdrden
av mindre avvikelse studerades i examensarbetet Tio nyanser av mindre avvikelse av
Andreas Nehlin och Filip Preston vid Lunds tekniska hdgskola, se vidare avsnitt 5.3.2
Om detaljplan finns, 3 kap. 2 § FBL."

Emma Bernvill skrev i sitt examensarbete Fastighetsbildning och bygglov vid Lunds
tekniska hogskola om hur det vid lamplighetsbeddmningen av nybyggnation och
fastighetsbildning kan spela roll vilken lagstiftning som vid provningen appliceras
forst av. PBL och FBL. Léamplighetsbedomningen blir d4 beroende av om
fastighetségaren forst ansoker om bygglov eller fastighetsbildning."* Se vidare avsnitt
8.2.1 Avstyckning av enbart prickmark.

1.6 Disposition

Kapitel 1 Inledning
I uppsatsens forsta del ges en bakgrund till attefallshusen och den
problemformulering som legat till grund for uppsatsen.

Kapitel 2 Gdllande rdtt kring komplementbyggnader
Kapitlet bygger vidare pa inledningen med den lagstiftning som géller for
attefallshus, friggebodar och bygglov.

Kapitel 3 Processen bakom attefallsreformen

Vigen fram till attefallshusen och dess mottagande beskrivs genom forarbeten,
propositionen, remissinstansernas instillning och riksdagsbehandling. Det redogors
dven for de reaktioner som foljt av lagdndringen.

Kapitel 4 Forekommer avstyckning av attefallshus?
I kapitlet redovisas tvd undersokningar av om avstyckning av komplementbostadshus
har forekommit.

Kapitel 5 Berérd lagstiftning
Kapitlet redogdr for den grundlédggande lagstiftningen kring mark; dess anvéndning
och indelning i fastigheter.

Kapitel 6 Rdttsfall
Rittsfall som &r av intresse for attefallslagstiftningen sammanfattas och kommenteras.

12 Abdula & Oksman (2015).
" Nehlin & Preston (2015).
" Bernvill (2011).
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Kapitel 7 Scenariostudie

Kapitlet redovisar en studie av tre scenarier som gjorts med de kommunala
lantméterimyndigheterna och behandlar deras instillning och prelimindra beddmning
av ndr avstyckning av komplementbostadshus kan bli aktuellt.

Kapitel 8 Konsekvenser av attefallsreformen
Kapitlet presenterar vilka konsekvenser som attefallshusens forekomst kan fa for
samhallsplanering, fastighetsbildning och enskilda.

Kapitel 9 Diskussion
Forfattarna for en sammanfattande diskussion kring frgestillningarna och resultaten
frdn undersdkningarna.

Kapitel 10 Slutsatser
Slutsatser och forslag pad &tgdrder presenteras tillsammans med forslag pad fortsatta
studier.

1.7 Metod

Arbetet som utforts ar teoridrivet, det vill sdga att det problem som undersokts inte
tidigare dr studerat och arbetet syftar till att forsoka utveckla en teori kring om en
avstyckning av komplementbostadshus dr mojlig att genomfora eller inte. Att endast
beskriva hur problemet tidigare behandlats visade sig inte vara mojligt dd det i
forfattarnas vetskap inte tidigare har utforskats eller praktiserats. Arbetet har haft en
abduktiv ansats dér teori har gett upphov till hypoteser och utformat uppligget av de
empiriska undersdkningarna. De svar som sedan samlats in frdn den kvalitativa
undersokningen har styrt ytterligare inlésning pd omradet samt vilka fragor som sedan
stéllts i intervjuer. Det abduktiva forhdllningsséttet till teorin har visat sig lamplig for
detta outforskade amne med sitt spiralformade utforande."

1.7.1 Studie av olika rattskallor och litteratur

Studien av réttskéllor dr utford i huvudsak genom en réttsdogmatisk metod. Den
riattsdogmatiska metoden har tagit form av resonemang inom bade de lege lata och de
lege ferenda. Eftersom examensarbetet kretsar kring en fiktiv problemidé och lagens
anvindbarhet har det i synnerhet forts ett resonemang de lege feranda.

Attefallspropositionen har varit central i inldsningsdelen av examensarbetet men dven
friggebodspropositionen har studerats tillsammans med andra forarbeten till
lagparagraferna om bygglovsbefriade atgédrder. Detta har gjorts for forstdelsen av den
historiska bakgrunden till inforandet av de nya lagparagraferna och de eventuella
komplikationer som lagen fir dd den ska praktiseras och samverka med annan
lagstiftning. For att den senast nimnda tilldimpningen ska vara mdjlig att genomfora
var dven inldsning av annan lagstiftning, s som PBL, FBL och AL nddvéndig.
Attefallspropositionen har studerats for att f& en bild av vad tanken med

' Blomkvist & Hallin (2015) s. 46.
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lagfordndringarna var samt den uppfattning som remissinstanserna hade kring
forslaget. I propositionen ndmns vid upprepade tillfdllen att likheter med de
foreslagna atgérderna och tidigare bygglovsbefriade dtgirder ska finnas. For att fa en
djupare forstdelse och bakgrund studerades dérfor &ven propositionen bakom
friggebodarna.

Utvalda delar av Lantmaéteriets handbok har varit vigledande for att ge en bild av hur
forrattningslantmétare uppmanas tolka och hantera bestimmelserna som géller vid
avstyckning. De artiklar som avhandlats har frimst bidragit med att ge en bild av
intresset for de bygglovsbefriade atgirderna men &dven for att belysa vilken del av
lagstiftningen som debatterats.

Doktrin och rittsfall har ocksé studerats for att klargora kring rattspraxis inom dmnet.
Eftersom attefallshusen fortfarande &r en férhdllandevis ny foreteelse dr de uppkomna
rittsfallen ocksd fa. De rattsfall som funnits har inte varit omedelbart kopplade till
examensarbetets huvudsyfte i att undersdka om det gar att avstycka ett attefallshus.
Forfattarna har darfor valt att deduktivt studera réttsfall som har ansetts ha likheter
med examensarbetets syfte. De kriterier som valts &r att rdttsfallen ska behandla
avstyckning av mindre bostadshus, sérskilt de réttsfall dar avstyckning inte hade varit
mojlig om ett befintligt bostadshus inte funnits pd platsen for att pa sé sétt undersdka
vilken effekt det kan fa att attefallshus fir byggas i strid med detaljplan och utan
bygglov. Genom att studera dessa fall och applicera argumenten pa fiktiva
avstyckningar av attefallshus var forhoppningen att f& en bild av vilka mdjligheter
och konsekvenser som kommer av lagfordandringarna. Réttsfallen har darfér behandlat
beldgenhetsvillkoret i 3 kap. 1 § FBL. For att ge en vidare bild av vilka problem som
har uppstitt med attefallsreformen har &ven rittsfall som direkt behandlar
bygglovsbefriade atgirder studerats.

1.7.2 Kvantitativ deskriptiv undersékning

For att utreda om avstyckning av komplementbostadshus skett valde forfattarna att
utgd fran ett kandidatarbete fran Linnéuniversitetet'® dér en undersokning gjorts av
hur méanga ansdkningar som inkommit till ett urval av kommuner, se avsnitt 1.5
Tidigare studier. Forfattarna valde att bygga vidare pd kandidatarbetet och vénde sig
till de kommuner av dessa som meddelat minst 5 startbesked for attefallshus och bad
dem delge information kring vilka fastigheter som berdrdes av atgérderna. P4 sé sitt
var det mojligt att genomfora en kvantitativ undersdkning genom att underséka vilka
atgirder 1 lantmaéteriforrittningar som gjorts péd fastigheten sedan lagens
ikrafttradande, se vidare avsnitt 4.1 Avstyckning av attefallshus i storstadsomrddena.

Ytterligare en kvantitativ undersékning har genomforts i form av forfrdgningar till de
kommunala lantméterimyndigheterna om de fatt in ndgon ansdkan om avstyckning av
attefallshus och om fastighetsbildningsétgérden i sddana fall kunde genomforas.

' Abdula & Oksman (2015).
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1.7.3 Kvalitativ analytisk undersoékning

For att undersoka instillningen bland lantméterimyndigheterna kring avstyckning av
attefallshus gjordes en fallstudie med de kommunala lantméterimyndigheter som
samtyckt till att delta. Fallstudien bestod av tre fiktiva scenarier om avstyckning av
attefallshus skulle kunna bli aktuellt.” Scenarierna var utformade av forfattarna
sjdlva. For att kunna jamfora svaren och f4 en samlad bild av uppfattningen hos de
tillfrigade lantmiterimyndigheterna var frdgorna i scenarierna forutbestimda enligt
ett strukturerat metodiskt upplidgg. Fradgorna uteslét mojligheten till diskussion om
amnet mellan de tillfrdgade och forfattarna.

For att ge ytterligare breddning till examensarbetet gjordes intervjuer med
sakkunniga. Intervjumetoden som anvénts var en s& kallad semi-strukturerad
intervjumetod ddr frdgorna kunnat bero av svaren. Forfattarna var darmed inte 18sta
till att stélla endast de forutbestimda frdgorna vilket hade exkluderat information som
inte kunnat forutses innan intervjun. Urvalet av fackmén utformades med hénsyn till
att deras perspektiv och synpunkter vid tiden for examensarbetet skulle ha tyngd i
samhéillsbyggnadsbranschen. Detta visas genom exempelvis akademiska erkdnnanden
eller position som sakkunnig inom en organisation eller att de genom visat
engagemang har mycket att tillféra inom dmnesomradet. Intervjufragorna var dppet
stillda men anpassade till den tillfrigades expertisomrade. Mélet med intervjuerna var
att fA minst en sakkunnig till vart och ett av omradena: fastighetsbildning,
samhéllsplanering och den enskilda fastighetsdgarens réttigheter. Den semi-
strukturerade intervjumetoden gav mojlighet att fanga upp och diskutera for
forfattarna ny information pa bred front men ger ett daligt statistiskt underlag. I
arbetet har det faktum att intervjuerna inte haft ndgot nimnvért statistiskt vérde inte
spelat ndgon roll d& informationen anvénts for att beskriva och diskutera teorin inom
amnet.

1.8 Felkallor

Studien maste betraktas med forvissningen om att forfattarna redan innan pabdrjandet
gjort ett kritiskt stidllningstagande till attefallsreformen.

Urvalet av rittsfall kan vara en killa till fel dels eftersom resonemangen och domarna
inte med sdkerhet gér att applicera pd det hypotetiska fallet om avstyckning av
attefallshus och dels eftersom samtliga réttsfall utom ett 4r avgdranden pa
hovriéttsniva och dérfor inte har prejudicerande verkan pa samma sétt som domar fran
Hogsta domstolen har. En fordel med att anviinda avgdranden pa hovrittsniva ir att
samma grad av instans ger en hogre jamforbarhet mellan fallen.

Fel resultat av undersdkningarna kan ha uppstatt pd grund av den metod som anvénts
for att undersbka om det finns ndgot verkligt exempel pd dir avstyckning av
attefallshus har skett. Det gér inte att veta med sékerhet att informationen frn det
tidigare kandidatarbetet, se avsnitt 1.5 Tidigare studier, skrivet under varen 2015

' Se bilaga II.
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fortfarande 4r aktuell vid tiden for detta examenarbete. Urvalskriteriet for
examensarbetet var att de aktuella kommunerna beviljat starbesked for fem
attefallshus eller fler vid det tidigare kandidatarbetet vilket leder till att kommuner
som beviljat fler attefallshus efter kandidatarbetet inte medrdknats. Kandidatarbetet
gjordes dessutom for utvalda kommuner i storstadsomradena vilket inte utesluter att
avstyckningar gjorts i andra delar av landet. Felkdllan minskas négot av att frigan om
attefallshus avstyckats dven skickades ut till kommuner med kommunala
lantmédterimyndigheter. Examensarbetets omfattning gjorde det inte mgjligt att
genomfora en storre utredning dver om avstyckning av attefallshus skett.

Den genomférda scenariostudien adr sammansatt av forfattarna och en annan
utformning hade potentiellt kunnat ge ett annat utfall. Exempelvis hade en annan
utformning av scenario 1 ddr omrédet for styckningslotten enbart bestatt av prickmark
kunnat resultera i en helt annan beddmning. Flera av de kommunala
lantméterimyndigheterna kompletterade med kommentarer till det alternativa
scenariot vilket minskar risken for feltolkningar ndgot. Forutom scenariernas
utformning finns ett tolkningsutrymme mellan forfattarna och de deltagande i studien,
bade vid deltagarnas tolkning av frdgorna och vid forfattarnas tolkning av svaren.
Fragornas Oppna karaktdr Okade mojligtvis utrymmet for misstolkningar men
forfattarna bedomde dock att risken att frigorna skulle tolkas olika mellan de
inblandade lantméterimyndigheterna var att féredra framfor risken att frdgorna skulle
bli alltfor ledande. Av ovanstdende anledningar presenteras resultaten av
scenariostudien inte statistiskt d& det inte gar att dra ndgra absoluta slutsatser.

Valet av sakkunniga for intervjuer har péverkan pa vilka svar och perspektiv som
framtriader. Forfattarna har inte haft mojlighet att intervjua alla de personer som
onskats. Intervjuerna holls genom mailkontakt med undantag av intervjun med
Fredrik Warnquist. Den framsta anledningen till att stélla frigorna 6ver mail var att
det var svart att dstadkomma fysiska moten pd grund av ldnga avstdnd och da de
intervjuade foredrog mailintervjuer framfor telefonintervjuer. I fysiska mdten hade
det enligt forfattarna varit enklare att stdlla foljdfrdgor och kontrollera att inga
missuppfattningar uppstar. Till mailintervjuns fordel ska ndmnas att de intervjuade
utgdr frdn samma underlag vilket eventuellt gor deras svar mer jimforbara.

Eftersom en komplett och grundlig undersdokning av fragestillningen inte kunnat
gbras inom examensarbetets ramar gér det inte att dra en fullstindig slutsats kring om
avstyckning av attefallshus i négra fall redan har genomforts eller om det finns
ytterligare hinder mot avstyckning av attefallshus som inte beaktats.

1.9 Termen komplement

Attefallshusens juridiska bendmning enligt 9 kap. 4 a § fOrsta stycket PBL &r
komplementbyggnad eller komplementbostadshus. Byggnaden ska alltsd fungera som
ett komplement till ett befintligt bostadshus. Samtidigt uttrycks det i propositionen att
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komplementbostadshuset ska vara sjilvstandigt fran huvudbyggnaden.'® Enligt
Svenska Akademiens ordlista betyder komplement utfylinad eller tilligg." Enligt
Nationalencyklopedin ér ett komplement ndgot som maéste “ldggas till for att en helhet
ska uppsta”. >’

Inom medicinen &r komplementproteiner i blodplasman ndgot som spelar en
betydelsefull roll for immunforsvaret”’ Inom matematiken innebdr termen
komplement den méngd som behover lidggas till en given méngd for att man ska f&
alla element av ett visst slag.”* Ordet komplement &r vanligt i sammansittningen
komplementfirger vilket beskriver tvé firger som okar varandras intensitet.”

Fragan ar d& vad termen komplement fir for betydelse for komplementbostadshusen.
Forfattarna frdgar sig om det alltid finns ett komplementférhallande till det
ursprungliga bostadshuset, i likhet med ovan nimnda anvindningar inom medicinen
och matematiken. Eller beror det istdllet pd hur det anvéinds, om det exempelvis &r
familjens vuxna barn som flyttat ut eller om det dr en helt utomstdende som hyr av
fastighetsdgarna. Komplementforhédllandet diskuteras i avsnitt 9.9 Diskussion av
termen komplement.

' Prop. 2013/14:127 s. 22.

' Svenska Akademien (2015) s. 453.

2% Nationalencyklopedin Ordbok (2016).

* Nationalencyklopedin Uppslagsverk A (2016).

*? Nationalencyklopedin Uppslagsverk B (2016).

* Nationalencyklopedin Uppslagsverk C (2016).
9
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2 Gallande ratt kring komplementbyggnader

I slutet av 1970-talet visade allmdnheten ett missndje med att samhaéllstjdnsterna,
exempelvis bygglovsansdkningar, var utdragna, komplicerade och onddigt
byrakratiska. I denna anda tillsatte regeringen en utredning for att minska byrakratin
pa flera omraden, diribland vad géller den bygglovsprocess som var nédviandig for
alla typer av byggnadsatgirder pa en fastighet.” Utredningen resulterade i att flera
dtgdrder undantogs fran kravet pd bygglov. Atgérderna var av enklare art och den
allmidnt mest kdnda av dessa dr den s& kallade friggeboden.25 Efter den forsta
reformen har undantagen utvecklats stegvis och den senaste lagéndringen resulterade
i de bygglovsbefriade bostadshusen, de si kallade attefallshusen. I detta avsnitt
kommer géllande ritt for komplementbyggnader och komplementbostadshus att
beskrivas i kontrast till den alternativa lagstiftningen med bygglov.

2.1 Bygglov

En byggnad enligt 1 kap. 4 § PBL &r en varaktig konstruktion som bestar av tak eller
av tak och viggar, som dr varaktigt placerad pa mark, under mark eller pé vatten samt
konstruerad s att mdnniskor kan uppehélla sig i den. Grundregeln &r att det krévs lov
for att uppfora och bygga om en byggnad enligt bestimmelserna i 9 kap. 2 § PBL,
med undantag frdn ekonomibyggnader enligt 9 kap. 3 § PBL. Om omradet dar
byggnaden &r beldgen omfattas av detaljplan kridvs dessutom bygglov om byggnadens
yttre utseende dndras, se 9 kap. 2 § fjirde stycket PBL. Samtidigt dr det mojligt att
genom en detaljplan infora lattnader for nir bygglov ska kridvas. Négot som inforts i
takt med att detaljplanerna blivit mer detaljerade.”

Det dr byggnadsndmnden i varje kommun som fattar beslut om en ansékan om
bygglov kan godkénnas. Utdver tekniska och estetiska egenskapskrav och
begrinsningar enligt exempelvis miljobalken (1998:808) ska bygglovet dven bedémas
i forhéllande till detaljplanen. Huvudregeln &r att bygglovet inte fir strida mot
bestdmmelserna i planen men undantag kan ges; det finns mdjlighet att bevilja
bygglov om det strider mot planen men endast om det dr att betrakta som en mindre
avvikelse.”’ Se vidare avsnitt 5.3.2 Om detaljplan finns, 3 kap. 2 § FBL.

2.1.1 Ateruppférande av byggnad

Vid eventualiteten att en byggnad skulle forstoras genom exempelvis brand finns
ateruppforandebestimmelser i 14 kap. 5 § PBL som ett skydd for fastighetsédgaren.
Om fastighetsidgaren av ndgon anledning inte ges ritt att dteruppfora den forolyckade

** Prop. 1978/79:111 bilaga 12 s. 1.
Baa.s. 4
*® Kalbro & Lindgren (2011) s. 44.
2 a.a. s. 45-46.
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byggnaden ska hen {2 ersittning for den marknadsvirdeminskning som den forlorade
byggritten innebir. Ateruppforandet méste dock foregis av en bygglovsansékan.28

2.2 Friggeboden

Ar 1979 kom de forsta littnaderna i bygglovsplikten i och med regeringens
proposition om Atgdrder mot krdngel och onddig byrdkrati m.m. Propositionen
syftade till att minska byrékratin i den offentliga forvaltningen genom fOrandringar
som forutom kraven péd bygglov rorde decentralisering, forenklingar och generellt
minskad statlig kontroll.”” Enligt divarande lagstiftning, 53 § 1 mom.
byggnadsstadgan, kridvdes vid denna tid bygglov dven for mindre byggnader som till
exempel lekstuga, vixthus och forrdd och det var med anledning av detta som
ddvarande bostadsminister Birgit Friggebo formedlade forslaget om att sma
komplementbyggnader skulle undantas kraven pa bygglov. De nya bestimmelserna
gjorde det mgjligt att uppfora en komplementbyggnad som fick vara hogst 10 kvm
stor och 2,5 meter hog.”’ Bygglovsbefrielsen motiverades med att det rorde sig om
okomplicerade byggnader pa okomplicerade grundforhéllanden och som é&r enkla ur
byggnadsteknisk synpunkt.’'

Komplementbyggnaden, som gick under namnet friggebod i folkmun efter
bostadsministern, fick inte anvéndas som bostad och skulle uppforas i omedelbar
nirhet till det befintliga en- eller tvabostadshuset pa tomten.”” Kravet pi omedelbar
ndrhet innebdr i princip att hemfridszonen inte far utdkas och inskrdnka
allemansritten.” Det klargjordes dven att den bygglovsfria kvoten, som fick fordelas
pd tvd enheter, endast fick utnyttjas en gang per fastighet. Vad giller
fastighetsbildning sa skulle en ny mdjlighet att uppfora en friggebod uppstd pa den
fastighet som efter avstyckning inte utnyttjat kvoten och om tvéd fastigheter som
utnyttjat den bygglovfria kvoten slogs samman skulle friggeboden hérledas till
fastigheterna sa som de sett ut innan.** Ar 2008 utkades den bygglovsfria kvoten till
15 kvm vilket gav nya anvindningsmojligheter medan Ovriga ursprungsregler
forblivit relativt oférindrade dven vid inforandet av nya PBL.*

En friggebod far uppforas i strid med gillande detaljplan, exempelvis pd prickmark,
eller utdver den tilldtna exploateringsgraden. For friggebodar finns det ingen generell
anmilningsplikt men det kan enligt 9 kap. 16 § PBL i vissa fall finnas krav pd att en

2% Sjodin, Ekbick, Kalbro & Norell (2011) s. 192.
** Prop. 1978/79:11 s. 1.
%% a.a. bilaga 12 s. 9.
*a.a. bilaga 12 s. 4 och 10.
% a.a. bilaga 12 s. 12.
3 Blomberg & Gunnarsson (2016), 9 kap. 4 § PBL, lagkommentar not 296, Karnov Internet.
** Prop. 1978/79:111, bilaga 12, s.12.
3% Prop. 2006/07:122 s. 1; Blomberg & Gunnarsson (2016), 9 kap. 4 § PBL, lagkommentar not
293, Karnov Internet.
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anmilan gors.”® En friggebod ska vara av en karaktir som &r underordnad
huvudbyggnaden och kan inte ensam utgora skl for att en ny fastighet kan bildas.”’
Kommunen har mojlighet att genom detaljplan bestimma att friggeboden trots
lagstiftningen kréaver lov enligt 9 kap. 4 § forsta stycket 3 PBL.

2.3 Attefallshusen

Attefallshusen ar ytterligare en utvidgning av de bygglovsbefriade &tgirderna som far
genomfOras utan krav pa bygglov och anses vara en utveckling av de ovan nimnda
friggebodarna.” Lagen som grundas i regeringens proposition Nya dtgérder som kan
genomforas utan krav pd bygglov (2013/14:127) bérjade gilla den 2 juli 2014.%

2.3.1 Lagéndringen

Lagforandringen infordes i anslutning till de redan undantagna kraven pé bygglov for
friggebodarna:

9 kap. 4 a § PBL

Trots 2 § krdvs det inte bygglov for att, i omedelbar ndrhet av ett en- eller
tvdabostadshus, uppfora eller bygga till en byggnad som

1. avses utgora antingen en sdrskild bostad (komplementbostadshus) eller
en komplementbyggnad,

2. tillsammans med ovriga byggnader som har uppforts pd tomten med
stod av denna paragraf inte fdar en storre byggnadsarea dn 25,0
kvadratmeter,

3. har en taknockshéjd som inte overstiger 4,0 meter

4. inte far placeras ndirmre grdnsen dn 4,5 meter, och

5. i forhdllande till en jdrnvdg inte placeras ndrmre spdrets mitt dn 30,0
meter.

Det krivs inte heller bygglov for att dndra en komplementbyggnad till ett
sddant komplementbostadshus som avses i forsta stycket.

En dtgdrd som avses i forsta eller andra stycket far vidtas ndrmre grinsen
dn 4,5 meter, om de grannar som berérs medger det. Sddan dtgdrd far dven
vidtas ndrmre spdrets mitt dn 30,0 meter om jdrnvdigens infrastrukturforvaltare
medger det.

Det nya bygglovsbefriade komplementbostadshuset fick tidigt det informella namnet
attefallshus efter att den davarande finansministern Anders Borg uttalat att de borde
kallas “Attefall-hus” efter davarande bostadsminister Stefan Attefall.” Med
lagéndringen blev det enligt 9 kap. 4 § forsta stycket 3 PBL mgjligt att uppfora bade
en friggebod och ett attefallshus pd samma tomt. Samtidigt som det blev mgjligt att

%% Prop. 2013/14:127 s. 12-13.
°7 Blomberg & Gunnarsson (2016) 9 kap. 4 § PBL, lagkommentar not 293, Karnov Internet.
*¥ Prop. 2013/14:127 s.14.
* Riksdagens protokoll 2013/14:119.
* Hoglund (2014) s. 83.
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uppfora ett attefallshus blev det ocksd mojligt att utan bygglov gora en tillbyggnad till
ett en- eller tvabostadshus pd maximalt 15 kvm enligt 9 kap. 4 b § forsta stycket 1
PBL, bygga maximalt tva takkupor pé ett bostadshus enligt 9 kap. 4 b § forsta stycket
2 PBL, och inreda ytterligare en bostad i ett enbostadshus enligt 9 kap. 4 ¢ § PBL.
Trots den nya lydelsen har kommunen viss mdjlighet att begrinsa byggandet av
attefallshus enligt 9 kap. 4 d § PBL. Kommunen kan enligt 9 kap. 8 § forsta stycket 2
PBL genom en detaljplan bestimma att bygglov krdvs for attefallshus inom vissa
omraden. Ett komplementbostadshus enligt 9 kap. 4 a § PBL ska vara av en karaktér
som 4r underordnad huvudbyggnaden.*'

2.3.2 Planstridighet

Attefallshusen féar i likhet med de foregéende friggebodarna uppforas i strid med
géllande detaljplan eller omradesbestimmelser for platsen enligt 10 kap. 2 § andra
stycket PBL. Boverket anser dock att attefallshuset som sjilvstindig bostad inte bor
medfra nagon rittighet att i strid med detaljplan bilda ytterligare en fastighet.*
Boverkets ordval nédr det giller fastighetsbildning goér dock att innebdrden i
forfattarnas mening dr ndgot svagt formulerad. Fér komplementbyggnaderna enligt 9
kap. 4 § PBL (friggebodarna) framgér att fastighetsbildning inte ska ske oavsett vad
detaljplanen siger.* Tolkningsméjligheten som ges av svagare begrepp som bér finns
alltsd inte. En jimforelse mellan friggebodarna och attefallshusen diskuteras i avsnitt
9.2.

2.3.3 Anmalningsplikt

Trots att uppforande av attefallshus ska vara bygglovsbefriat bedomde regeringen att
det borde inforas ett krav pa anmilan for att fi startbesked for bygget.*
Anmaélningsplikten regleras i 6 kap. 5 § plan- och byggférordningen (2011:338). En
anmélan fOr att fa startbesked for attefallshus innebér att byggnadsndmnden maste
gora en mer omfattande handldggning &n for andra anmaélningspliktiga &tgérder. For
att gora en beddmning kan byggnadsndmnden stélla krav pd exempelvis lokalisering
och utformning, ndgot som vanligtvis inte behdvs vid en anmélan.*

For de flesta &tgérder som krdver en anmélan ska det uppforas en kontrollplan.
Kontrollplanens syfte ar att klargora vilka riktlinjer som ska uppfyllas under arbetets
gang for att uppfylla samhillets krav.* Vid bygglovsbefriade atgirder krdvs normalt
ingen kontrollansvarig utan byggherren beddms sjélv kunna uppfylla kriterierna for
den kontroll som krivs.”’ Eftersom attefallshusen enligt propositionen bedéms vara
en enkel atgdrd finns inget krav pi att ett tekniskt samrdd ska héllas.”® Om

*! Blomberg & Gunnarsson (2016) 9 kap. 4 a § PBL, lagkommentar not 299, Karnov Internet.
* Prop. 2013/14:127 s. 14.
* Blomberg & Gunnarsson (2016) 9 kap. 4 § PBL, lagkommentar not 293, Karnov Internet.
* Prop. 2013/14:127 s. 15.
*> Boverket B (2016).
¢ Boverket C (2016).
7 Boverket B (2016).
* Prop. 2013/14:127 s. 57.
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byggnadsndmnden finner det nddvandigt med hénsyn till byggets komplexitet och
byggherrens kompetens kan de dock besluta att ett tekniskt samrad ska hallas.* Det
ska dock ndmnas att en stor del av kritiken frén remissinstanserna som riktades mot
lagforslaget rorde just om komplementbostdderna var en enkel och okomplicerad
atgird, négot som diskuteras i avsnitt 9.2 Jamforelse mellan friggebodarna och
attefallshusen.”® Flera remissinstanser har dven papekat att det administrativa arbetet
for kommunerna kommer vara detsamma som vid handlidggandet av bygglov.”'

2.3.4 Omedelbar narhet

Attefallshuset ska enligt 9 kap. 4 a § forsta stycket forsta meningen PBL uppforas i
omedelbar ndrhet till en- eller tvdbostadshuset. Begreppet omedelbar nirhet innebér
enligt lagkommentarerna att byggnaden mdste uppforas pad ett sddant satt att
hemfridszonen inte utdkas eller allemansritten inte inskrdnks. Omedelbar nérhet
anvinds dven for att beskriva var friggebodarna enligt 9 kap. 4 § PBL far uppforas.
Enligt lagkommentaren &r rétten att uppfora en byggnad utan bygglov inte knuten till
det réttsliga begreppet fastighet utan det ska vara tillatet att uppfora byggnaden pa
exempelvis arrenderad mark. Vem som &dger marken dédr byggnaden uppfors saknar
dirmed betydelse.” Se vidare diskussion i avsnitt 9.3 Begreppen tomt, fastighet och
omedelbar nérhet.

* Boverket B (2016).
*% Prop. 2013/14:127 5.24.
laa.s.18.
32 Adolfsson, Didén, Magnusson & Molander, Plan- och bygglagen (1 oktober 2015, Zeteo)
kommentaren till 9 kap. 4 och 4 a §§.
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3 Processen bakom attefallsreformen

Viljan att genom lagstiftning gora det enklare och snabbare att bygga har funnits
linge i Sverige. Ar 1978 togs en proposition fram med namnet Atgdirder mot kringel
och onodig byrdkrati m.m., friggebodspropositionen, som hade som syfte att gora
administrationen enklare.”® Nir nya PBL togs fram framholls att syftet var en
forenklad planprocess och att kontrollen pa byggandet skulle skéirpas.54

Syftet med attefallshusen beskrivs pa propositionens forsta sida vara en forenkling av
regelverket sd att krav pd bygglov endast stélls i den utstrdckning som krdvs for att
tillgodose samhillets behov av en hallbar bebyggelseutveckling.” Av propositionen
framgar ocksd att syftet med attefallshusen r att stirka dganderdtten genom att den
enskilde ges en 6kad majlighet att sjélv fa bestimma Gver sin egendom.”

Innan attefallspropositionen togs fram hade regeringen &r 2012 gett
Plangenomforandeutredningen i uppdrag att gora en Oversyn av mdjligheterna att
forenkla plangenomforandeprocessen och dven forutsittningarna for en forenkling av
plan- och byggprocessen. Utredningen resulterade i SOU:n En effektivare plan- och
bygglovsprocess’ vilken legat till grund for det fortsatta arbetet infor lagéndringen.
Regeringen gav i november 2013 Boverket i uppdrag att utreda mojligheten att
undanta fler byggnader frdn kravet pd bygglov, i likhet med de redan tillatna
friggebodarna. I december 2013 6verlimnade Boverket sin rapport™ som skickades ut
till remissinstanserna. Eftersom remisstiden var kort holls dérutdver &dven ett
remissméte.>

3.1 Lagradets granskning

Lagradet dr en myndighet vars uppdrag &r att granska och yttra sig dver lagforslag.
Den granskning som Lagrédet gor ska omfatta bland annat hur lagforslaget forhéller
sig till grundlagarna, hur lagforslaget forhaller sig till kraven pa réttssdkerhet, om
lagforslaget kan véntas uppfylla de angivna syftena och vilka problem som kan
uppstd vid tillimpningen.” Lagradets granskning av attefallsreformen resulterade i
slutsatsen att forslaget inte har beretts pd ett sddant sdtt som foreskrivs i
regeringsformen och att forslaget inte kan ldggas till grund for lagstiftning utan
ytterligare beredning. Lagradet framhévde dven att grannars rétt till domstolsprévning

>3 Se dven prop. 2013/14:127 s. 14.
>* Prop. 2009/10:170 s. 1.
> Prop. 2013/14:127 s. 1.
*aa.s. 21.
7SOU 2013:34.
>¥ Boverket 2013:35.
> Prop. 2013/14:127 s. 11.
% Lagradet (2016).
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inte r tillgodosedd.®’ Regeringen motte kritiken om grannars ritt till Gverklagan
genom att framhalla att grannar har mdjlighet att initiera ett tillsynsdrende och att det
i Gvrigt finns en balans mellan samhillets, fastighetségares och grannars intressen.”
Se vidare avsnitt 8.3 Konsekvenser for enskilda.

3.2 Remissinstansernas kommentarer till lagforslaget

3.2.1 Remittering: Forfarandet vid framtagandet av propositionen

Innan propositionen formulerades si remissbehandlades Boverkets utredning.®
Eftersom remisstiden var kort hade flera remissinstanser inte mojlighet att lamna
ndgot svar, dédribland mark- och miljddomstolen vid Nacka tingsritt och Kungliga
Tekniska hogskolan. Forfarandet ansdgs av Mark- och miljodverdomstolen ha varit
forcg4rat och de menar att det darfor varit omdjligt att behandla drendet pd korrekt
sétt.

Kritiken kring forfarandet och den korta remisstiden bemdtte regeringen med att
befolkningen hade vaxt mycket vilket stdller krav pad byggande. De nordiska
grannldnderna hade byggt dubbelt s& mycket per person och forslaget var till for att
ge en mojlighet att etablera nya bostédder vilket skulle vara ett vardefullt tillskott pa
den anstringda bostadsmarknaden.”® Eftersom behovet av bostider var och #r
angeldget och atgirder for detta har hog prioritet och dd det dven finns ett stort
samhallsintresse fanns det enligt regeringen skél som forklarar den korta remisstiden
och att man inte foljt beredningskravet i 7 kap. 2 § regeringsformen. Aven om tiden
var kort ansdg regeringen att samtliga remissinstanser gavs mojlighet att ldmna
synpunkter eftersom det darutover dven holls ett remissmote. Regeringen forklarar
vidare att det inte ror sig om ndgon ny lagstiftning utan bara om en vidareutveckling
av de redan gillande undantagsreglerna (friggebodarna). Med hénvisning till detta
ansdg regeringen att beredningen wvarit tillricklig och att regeringsformens
bestimmelser dirmed var uppfyllda.®

3.2.2 Remittering: Innebar lagforslaget nagon forenkling?

Blekinge tekniska hogskola ansag att det var tveksamt om forslaget verkligen skulle
leda till den férenkling som &syftades och att det var tveksamt om nyttan med
dndringen kan 6verviga de komplikationer som kommer uppsté vid handlaggningen.
Enligt Mark- och miljédverdomstolen och Gd&teborgs stad kan lagforslaget innebéra
att arbetsbordan for kommuner och myndigheter 6kar samtidigt som det demokratiska
inflytandet 6ver ndrmiljon minskar. Goteborgs stad menar vidare att ndgon forenkling
inte &r att vénta dd méngden tillsynsidrenden kan forvéntas oka eftersom tillsyn ofta
innebér ett mer tidskrdvande arbete &n att ge tillstdnd i ett tidigt skede. Eftersom

o Prop. 2013/14:127 s. 12.

2 a.a.s. 60.

% Boverket 2013:35; Prop. 2013/14:127 s. 11.
% Prop. 2013/14:127 s. 16.

% a.a.s. 19.

a.a.s. 21.
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storre krav kommer stillas pd byggherren behover lagforslaget enligt Mark- och
miljééverdomstolen inte innebira en forenkling for densamme.”” Linsstyrelsen i
Vistra Gotaland menade att anmélningsplikten som f6ljer av lagforslaget i princip
innebdr att en bygglovsprovning dndd kommer goras. Sveriges Arkitekter ansag att
forslaget skulle leda till regelforvirring eftersom man i praktiken skulle kunna komma
att behova bygglov for att dndra en fasad eller byta fonster medan att uppfora ett 25
kvm stort bostadshus inte kriver lov.”® Kommentarerna frén remissinstanserna speglar
dven forfattarnas funderingar kring om attefallsreformen verkligen samverkar med
den tidigare lagstiftningen, se vidare diskussion i avsnitt 9.3 Begreppen tomt,
fastighet och omedelbar ndirhet.

Regeringen bemotte kritiken kring att forslaget inte kommer innebdra ndgon
forenkling med att en lovprovning endast ska vara nodvindig om grannars eller
samhdllets rétt inskrinks vilket inte kommer ske med lagforslaget och varfor
lovprovning inte ska vara nddvéndig. Det blir en férenkling i och med att kraven for
startbesked endast ska omfatta kulturmiljohénsyn, tillgdnglighet, anvéndarbarhet,
traﬁkséikgrhet och brandskydd. Dérutdver ska en kontroll goras for att begrdnsa
byggfel.

3.2.3 Remittering: Syftet med lagforslaget

Mark- och miljédverdomstolen tyckte att konsekvensanalysen var otillriacklig och att
det inte var utrett om forslaget skulle paverka bostadsbyggandet.” Linsstyrelsen i
Stockholm menade att syftet med den nya PBL bland annat var att f4 en Okad
forutsdgbarhet vilket lagforslaget inte lever upp till. Lansstyrelsen i Vistra Gotaland
ansdg att det finns risk att personer med en svag stéllning pa bostadsmarknaden kan fa
tranga ihop sig pa sma ytor under otrygga upplatelseformer.”

Regeringens bedomning var att lagforslaget skulle innebédra ett vardefullt tillskott pa
bostadsmarknaden samtidigt som den enskildes bestimmanderitt ver sin fastighet
okar. Eftersom forslaget kan innebdra nya bostidder pa orter med bostadsbrist skulle
det kunna leda till en avlastning for i forsta hand unga och studenter, exempelvis
genom att attefallshusen uthyrs enligt hyreslagen, 12 kap. jordabalken (1970:994).7

3.2.4 Remittering: Paverkan pa detaljplaner

Mark- och miljodverdomstolen ansdg att forslaget riskerade att urholka syftet och
trovirdigheten av planarbetet. Mark- och miljddomstolen vid Vinersborgs tingsratt
ansdg att en f6ljd av lagforslaget kan vara att det uppstar byggnationer i strid med det
centrala syftet i detaljplanen och att det dr viktigt att klargora att bostdderna inte kan

57 Prop. 2013/14:127 s. 16 och 31.

% a.a. s 17-19.
#a.a.s. 20.
"aa.s. 16.
"aa. s 18.
Za.a.s. 20.
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fa bilda egna fastigheter.”” Lysekils kommun pépekade att det krivs en &ndring av
FBL for att forhindra oldmpliga avstyckningar d& ménga detaljplaner saknar
bestimmelser om minsta tomtstorlek.”* Med tomtstorlek menar kommunen, enligt
forfattarnas bedomning, fastighetsstorlek, en begreppsforvirring som kommer
diskuteras ytterligare i avsnitt 9.3 Begreppen tomt, fastighet och omedelbar ndrhet.
Lansstyrelsen i Stockholm framhdll att detaljplanen finns till for att forebygga
konflikter i den bebyggda miljon och att ett helhetsperspektiv darmed saknas i och
med lagforslaget.”

Regeringen anség att eftersom den enskildes rétt i och med &tgdrden okar s& kan det
anses acceptabelt att samhillets rétt, genom detaljplaneinstrumentet, forsvagas i
samma utstréickning.76 Vid startbesked maste kommunen kontrollera sé att byggandet
inte forstor sdrskilt virdefulla miljoer eftersom detta kan vara svart att rétta till i
efterhand. Kommunen kan vidare stdlla krav p& komplementbostadshus i
detaljplanen.”’

3.2.5 Remittering: Rattssakerhet

Enligt Mark- och miljooverdomstolen skulle lagforslaget innebdra att det
demokratiska inflytandet Over nédrmiljon minskar vilket sker samtidigt som
anmilningsplikten med efterfoljande startbesked blir ett myndighetsbeslut som inte
kan Sverklagas.”® Bide mark- och miljodomstolen vid Vinersborgs Tingsritt och
Nacka kommun ser det som problematiskt och réttsosdkert att grannars rétt att
overklaga forsvinner samtidigt som det inte gors en ordentlig lovprévning.” Det gérs
ockséd troligt att synpunkter fran grannar kommer dyka upp forst ndr byggandet
paborjats.*® Linkopings kommun framholl att byggnationsdtgirder kan vara
lovbefriade om risken for fel kan beddmas som liten medan det i aktuellt fall krdvs en
omfattande samhillskontroll.*'

Regeringen ansdg att eftersom den enskilde s& l&ngt det &r mdjligt bor ges ritt att rdda
over sin egendom sd kan de nackdelar som undantagsvis kan komma att uppstd av
detta beteende Gvervigas med den Okade bestimmanderitten.”” En friga som
forfattarna stéller sig i sammanhanget dr om regeringen tagit med i beddmningen att
den enskildes ritt stiarks och forsvagas pd samma géng da en fastighetsdgares atgérder
kan fa konsekvenser fér omkringliggande fastigheter och dess dgare. En vidare analys
av grannars ritt och konsekvenser for enskilda fors i avsnitt 8.3. Konsekvenser for
enskilda.

> Prop. 2013/14:127 5. 16-17.

aa.s. 19.

Baa. s 18

" a.a.s. 20.

7 a.a.s. 25-26.
Baa.s. 16.

" a.a.s. 17 och 19.
80 a.a.s. 17.

81 a.a.s. 19.

82 aa.s. 21.
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3.2.6 Remittering: Ovrigt

Regeringen forklarar att komplementbostadshusen ska kunna fungera sjilvstindigt
och inte behova utnyttja faciliteter frdn huvudbyggnaden. Déremot fér
komplementbostadshusen inte generera nagon tomt eller rétt att bygga ytterligare
komplementbyggnad eller komplementbostadshus. Mojligheten att uppfoéra en
planstridig byggnad bor enligt regeringen inte medfora ndgon rétt att bilda ytterligare
fastigheter utover vad detaljplanen medger. Sammanfattningsvis menar regeringen att
manga av farhdgorna som remissinstanserna ndmner dr samma som de som ndmndes
nir friggebodarna togs fram.” Forfattarna for i avsnitt 9.2 Jamforelse mellan
friggebodarna och attefallshusen en diskussion kring om en jamforelse dr lamplig.

3.3 Riksdagsbehandlingen

Den 4 juni 2014 debatterades regeringens proposition i riksdagen.

* Lars Eriksson fran Socialdemokraterna kritiserade regeringens bristande
beredning av drendet men sa att Socialdemokraterna i grunden &r positiva till
atgirder som underlittar for vanliga husigare att vidta byggnadsatgirder.

* Jan Lindholm fran Miljopartiet ansdg att regeringen kort over landets
profession inom omradet dd remissinstanserna i stor utstrickning stillt sig
kritiska till lagforslaget. Lindholm pépekade dven den réttsosidkerhet som kan
uppsté nér grannar frantas sin mojlighet att 6verklaga byggnationen.

* Markus Wiechel fran Sverigedemokraterna ansdg att reformen liknar
friggebodsreformen och att det dr f4 som idag &r kritiska till de &ndringar som
genomfordes i samband med denna.

* Oskar Oholm fr&n Moderaterna  jimforde lagindringen  med
friggebodsreformen och forklarade att det bara &r en liten del av méanga
atgdrder som tillsammans ska minska bostadsbristen.

* Amineh Kakabaveh fran Vinsterpartiet stillde sig kritisk till forslaget da det
inte anses vara en ldsning pd den bostadsbrist som till viss del motiverar
lagéndringen. Kakabaveh anforde vidare att mojligheten till planering och
demokratisk styrning av bebyggelseutvecklingen foérsvagas.

* Nina Lundstrom fran Folkpartiet, numera Liberalerna, framforde att det ar
positivt att 6ka medborgarnas beslutsmakt och att det kommer innebéra en
lattnad for kommunerna.

* Rickard Nordin fran Centerpartiet anforde att det dr svart att forutspéd vilka
effekter lagforslaget kommer fa men att det i vilket fall kommer byggas nya
funktionsdugliga hus som kan anvéndas som bostidder, &ven om det inte 16ser
hela bostadsbristen.

* Roland Utbult frdn Kristdemokraterna menade att forslaget egentligen
handlar om en frihetsreform fér smahusdgarna och att utgdngspunkten bor
vara att det for dtgidrder som inte pdverkar grannarna inte heller ska foreligga
krav pa bygglov.

% Prop. 2013/14:127 s. 21.
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* Statsrddet Stefan Attefall frdn Kristdemokraterna anférde att propositionen ar
ett av manga forslag som tillsammans ska resultera i en fungerande
bostadsmarknad. Attefall menade att reformen kommer innebéra forenklingar
for ménga familjers vardagsproblem. Attefall bemotte kritiken mot de korta
remisstiderna med att remisserna fOrannonserades och att relevanta
kommentarer trots allt har inkommit. Vidare menade han att lagstiftningen i
huvudsak bygger vidare pa befintlig lagstiftning om friggebodarna varfor en
mer grundldggande utredning inte var nddvéndig.

Kammaren bifoll regeringens lagforslag med 258 roster av 349. %

3.4 Vidare konsekvensutredning efter lagens antagande

Enligt propositionen ska attefallshuset inte innebdra nagon réttighet att bilda
ytterligare en bostadsfastighet utdver vad detaljplanen medger. For att utreda den
frigan sdvdl som andra &ndringar i PBL tillsattes en utredning som resulterade i
promemorian Nya steg for en effektivare plan- och bygglag. Aven om ett attefallshus
kan komma att avstyckas framgér av promemorian att det dven efter avstyckning ska
betraktas som ett komplementbostadshus och inte som ett enbostadshus. Det finns
enligt promemorian ingenting i PBL som skulle innebdra att ett
komplementbostadshus status skulle fordndras efter en potentiell avstyckning och
darfor finns det inget behov av en dndring av FBL. Mojligheten att uppfora
komplementbyggnader har funnits i en kvarts sekel och &nnu har det inte kunnat
iakttas att ndgra avstyckningar skett och att olimplig bebyggelse pd detta sitt
foranletts. Déarfor menar regeringen i promemorian att man pa goda grunder kan anta
att inte heller komplementbostadshusen kommer leda till ett mera omfattande intresse
for avstyckningar. Mojligheten att dndra sitt attefallshus till ett enbostadshus finns
dock genom att bygglov beviljas for huset vilket forutsitter att attefallshuset ar
forenligt med detaljplanen. Detta skulle i sin tur mojliggora uppforandet av ett nytt
attefallshus.®

Av promemorian framgar dven att de forvintningar om vad man som fastighetségare
far uppfora pa sin fastighet inte omfattar attefallshus. Foérvantningsvérdena ska endast
gélla for en byggritt som definierats i detaljplan. Frdgan kan aktualiseras om en
ledningshavare vill dra en ledning med ledningsritt 6ver fastigheten, antingen pa ett
u-omréde eller pd ett omradde som i planen péd annat sétt mérkts ut som oldmpligt for
bebyggelse. Regeringen menar da att fastighetsdgarens intresse av att uppfora ett
attefallshus ska sta tillbaka till formén f6r ledningshavaren och ingen hénsyn ska tas
till den forlorade mojligheten att uppfora ett attefallshus. For en kommentar kring
detta, se avsnitt 9.8 Diskussion av scenariostudien.

% Riksdagens protokoll 2013/14:119.
% Ds 2014:31 s. 157-170.
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3.5 Reaktioner pa lagédndringen

I tidskriften Ny Juridik publicerades en artikel av Henrik Hoglund, bygglovsansvarig
vid stadsbyggnadsforvaltningen i Vaxholm stad. Hoéglund fragade sig om
lagéndringarna i sjdlva verket innebdr en sddan frihetsreform for villaigarna som
propositionen antyder.86 Fran forarbetena framgar det enligt artikeln att dven
departementets tjdnstemdn ska ha insett att lagforslaget i praktiken inte skulle
innebira en forenkling.”” Hoglund menar att bygglovsprévningen egentligen bara bytt
namn till startbesked eftersom forfarandet vid anmilningsplikten 4r si omfattande.™
Den stora skillnaden mot bygglovsprévningen &r att ingen préovning mot detaljplan
gors och att attefallshusen ddrmed kan byggas i strid mot planen. Héglund skriver att
planen indirekt kan fa betydelse eftersom en byggnad pé ett omrdde med prickmark
kan strida mot andra bestimmelser i PBL dn enbart planen, exempelvis pa grund av
trafiksikerhetsskdl.*” 1 slutindan kommer dock provningen infor ett startbesked av
attefallshus bli lika krdvande som en bygglovsprévning.g0

Attefallshusen véckte &ven andra fradgor kring uppforandet. Lovfriheten for
friggebodar &r 1 likhet med attefallshusen inte kopplad till begreppet
registerfastighet.”’ Att liksom uttalandet i forarbetena betrakta attefallshusen som en
utveckling av friggebodarna kan dock pa grund av storleken vara ndgot forhastat
anser Hoglund.”

Kravet pd 4,5 meter till granne bor enligt Hoglund vara avsevért begrinsande i
mbjligheten att bygga.” Just grannaspekten ér enligt forfattarna sérskilt intressant da
deras ritt att overklaga forsvinner samtidigt som inget krav kommer finnas kring att
de ska informeras.” Detta giller bade fysiska grannar som andra rittighetshavare.”
Se vidare diskussion om grannars ritt i avsnitt 8.3 Konsekvenser for enskilda.

% Hoglund (2014) s. 82.
* Hoglund (2014) s. 84.
8 a.a.s. 82.

% a.a. s 92.

% a.a.s. 100.

Taa.s. 93.

Zaa.s. 9.

% ibid.

“aa.s.98.

% aa.s. 94.

S
S
S
S
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4 Forekommer avstyckningar av attefallshus?

Intresset for att uppfora attefallshus har varierat badde geografiskt dver landet men
dven under den tid som forflutit sedan de bygglovsbefriade atgirderna tridde i kraft.”®
Tankbara forklaringar till att intresset svalnat kan bland annat bottna i att
fastighetsdgarna mojligen inte fran borjan varit inforstddda i att forfarandet for att fa
startbesked var svarare dn vad den tidigare kommunikationen om attefallshusen gett
sken av.”” Det dr mojligt att intresset for attefallshusen kommer 6ka i takt med att det
blir tydligare vad som krévs av fastighetséigaren.”® Fragan om attefallshus 6ver huvud
taget uppfors &ar central for att kunna undersbka om avstyckning av
komplementbostadshus skett. F6ljande avsnitt 4r baserat pd empiriska undersdkningar
dir den forsta dr byggd pa en tidigare genomford undersdkning om forekomsten av
attefallshus i storstadsomrddena.

4.1 Avstyckning av attefallshus i storstadsomradena

I det kandidatarbete som Abdula och Oksman gjorde varen 2015 vid
Linnéuniversitetet, se avsnitt 1.5 Tidigare studier, gjordes en undersdkning av hur
manga anmélningar av komplementbostadshus som inkommit i storstadsregionerna.
Resultaten visade pé stora skillnader mellan olika kommuner. Den storsta skillnaden
kunde ses i Stor-Stockholm dér Huddinge kommun mottagit 72 anmélningar medan
antalet for Ovriga kommuner i regionen varierade mellan 0 och 14. 1
Goteborgsomrddet var resultatet nigot jamnare men dven dir kunde skillnader
konstateras dir Ale kommun fatt in 24 anmélningar medan Lilla Edet och Mdlndal
endast fatt in endast 1. Aven i Malmdomradet kunde skillnader utldsas dér flertalet
kommuner inte fatt in ndgon anmélan medan Eslov fatt in 9 stycken. Sammanlagt
hade kommunerna i storstadsregionerna véren 2015 mottagit 229 anmélningar om att
uppfora komplementbostadshus. Slutsatsen i kandidatarbetet var att intresset for att
uppfora komplementbostadshus i storstadsregionerna kunde beddémas som svalt i
forhéllande till intresset for att uppfora komplementbyggnader i form av exempelvis
garage, forrad eller vixthus.”

Da det genom kandidatarbetet var utrett vilka kommuner som fétt in anméalningar av
attefallshus gick forfattarna vidare med att utifrdn de kommuner i storstadsregionerna
som fatt in minst 5 anmélningar underséka om ndgon avstyckning av attefallshus
forekommit, se vidare tillvigagdngssitt i avsnitt 1.7.2 Kvantitativ deskriptiv
undersokning. De aktuella kommunerna var Botkyrka, Huddinge, Sigtuna, Nykvarn,

% Virmlands folkblad (2015) “Svalare intresse for attefallshus 4n man berdknat”;

Lokaltidningen Halmstad (2015) ”Stort intresse for attefallshus i Halmstad”; Lokaltidningen
Helsingborg (2015) ”Svalt intresse for attefallshus i nordvistra Skane”; Goteborgs-Posten
(2015) ”Ljumt intresse for attefallshus”.
7 Mitt i Vallentuna (2016) “Stort intresse for attefallshus”.
% Bygga hus (2015) "Kraftigt 6kat intresse for attefallshus”.
% Abdula & Oksman (2015).
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Sollentuna, Stockholm, Tyresd, Ale, Goteborg, Kungsbacka, Lerum, Ockerd, Eslov
och Vellinge. Fran dessa kommuner begirdes ett utdrag for alla de fastigheter som
hade wvarit foremdl for ett startbesked for komplementbostadshus. Vissa av
kommunerna hade uppgifter om de bygglovsbefriade &atgdrderna var ett
komplementbostadshus eller en komplementbyggnad medan andra hade samma
beteckning for atgérden. En kontroll gjordes av fastigheterna i fastighetsregistret for
att se om ndgon relevant fastighetsbildningsatgérd (i synnerhet avstyckning) hade
gjorts berorande attefallshuset. Totalt 249 fastigheter undersdktes varav ingen av
dessa hade varit foremal for avstyckning. Huddinge kommun skickade aldrig en lista
med de aktuella fastigheterna.'®

4.2 Avstyckning av attefallshus i landet

I syfte att bredda den tidigare undersdkningen om avstyckning av attefallshus
forekommit kompletterades undersdkningen med att forfragningar skickades ut till de
39 kommunala lantméterimyndigheterna i Sverige. Frdgan var om respektive
lantméterimyndighet fétt in ndgon ansdkan om avstyckning av attefallshus och om de
i sa fall kunnat genomfora forrattningen. De svar som utmérkte sig kom frdn Motala
kommun och Skévde kommun. Lantmiterimyndigheten i Motala kommun hade fétt
in en ansdkan om att avstycka attefallshus men ansdkan drogs tillbaka innan atgédrden
hade genomfOrts. Lantmiterimyndigheten i Skdvde kommun hade fatt in tva
ansokningar om avstyckning av attefallshus. Fastigheterna var beldgna i ett
sommarstugeomrade dir inget av attefallshusen dnnu uppforts. Efter avstyckning
ansokte fastighetsdgarna om bygglov istdllet for att fortsdtta med planen pa
attefallshus. Alla tillfrigade kommunala lantméterimyndigheter svarade pd fragan
med undantag fran Huddinge kommun.'""

4.3 Kommentarer kring undersokningarna

Undersdkningarna av om avstyckning av attefallshus forekommer ger ett ndgorlunda
entydigt svar om att det i dagsldget inte 4r en utbredd foreteelse. Av undersdkningen
som grundade sig pa de beviljade startbeskeden framgick att ingen avstyckning pa de
berdrda fastigheterna gjorts. Av undersdokningen bland de kommunala
lantméterimyndigheterna var det endast de sammanlagt tre ansékningarna i Motala
och Skovde som kunde undantas fran trenden att ansdkningar om avstyckning av
attefallshus inte forekommer. Forklaringen till att inte fler ansdkningar inkommit kan
vara dels att attefallshusen som sidana ar en relativt ny foreteelse som i skrivande
stund funnits i knappt tva &r, varfor ett utnyttjande av dessa dnnu inte hunnit etableras
pa fastighetsmarknaden. En annan forklaring kan vara att det inte finns ndgot intresse
av att avskilja ett attefallshus med tomtmark frén sin fastighet dd huset byggts for
egenutnyttjande. Undantagsfallen i Skdvde och Motala visar dock pd att ett intresse
finns bland fastighetsdgarna, ett intresse som mdjligtvis kommer kunna leda till en
okning av atgérder i framtiden. Det var olyckligt att Huddinge kommun som enligt

1% Se bilaga I.
"' Se bilaga I.
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kandidatarbetet av Abdula och Oksman fatt in flest anmilningar av attefallshus
varken svarade pd fradgorna till lantméaterimyndigheten eller skickade en lista for de
fastigheter som beviljats startbesked for attefallshus trots upprepade pdminnelser.
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5 Berord lagstiftning

5.1 Lagar som reglerar mark och markanvandning

Sambhaéllets funktioner dr uppbyggda kring ett komplicerat samspel mellan rittigheter
och skyldigheter kring dgandet av mark.'” Det ir essentiellt att bade den enskilde och
samhéllet som helhet ska kunna gora vinster eller dtminstone inte gora for stora
forluster i aktiviteter och verksamheter som bedrivs.'” Eftersom mark &r en central
del i olika foretaganden skapas konkurrens kring marken och ddrmed ges den ocksa
ett virde som varierar med konkurrensen. Det virdet har ldnge ansetts som en stabil
och tillforlitlig sikerhet vid kreditlan,'™

For att det inte enbart ska bli den som har storst planbok som bestimmer hur
markanvéndningen ska se ut krdvs det en lagstiftning som tar hdnsyn till fler
rittigheter dn den enskilde fastighetsdgarens. Den hér typen av lagstiftning d4r FBL
och PBL exempel pd. Fastigheter och anvindningen av dessa kan ocksa ha en stor
paverkan pd omgivningen. Det vill sdga, om en fastighetsigare véljer att anvénda sin
fastighet for att exempelvis producera energi genom ett kolkraftverk kommer det
formodligen paverka omkringliggande fastigheter negativt pd grund av bland annat
utslapp fran verksamheten. Troligtvis kommer det leda till att vérdet pd de
omkringliggande fastigheterna sjunker vilket dr ndgot som &dgarna till fastigheterna
med sjunkande vérden inte kan pdverka. Det hér scenariot kan leda till att manga blir
upprorda och dr ddrmed négot som man vill férhindra. Problemet kan férebyggas med
lagstiftning kring vad man far och inte far géra med sin fastighet — det kan alltsd
innebdra bdde inskrinkningar av den réitt man har att nyttja sin fastighet men dven
skyldigheter att utfora andra atgérder.'®

Lagarna syftar alltsa till att det ska finnas bade en stabilitet och en foérutsdgbarhet for
fastigheters virde vilket i sin tur medfor mojligheter att beldna dem. Lagarna ar ocksa
till for att mojliggdéra for samhillet att utvecklas med sin tid och att det ska ga att
forandra bade fastigheter och hela omraden for att skapa nya virden.'*

Riéttigheter att bruka mark utgérs i forsta hand av dganderétt men det finns dven andra
sétt att erhalla rétt till mark, exempelvis genom servitut, arrende, ledningsrétt, vagrétt,
hyresritt och bostadsritt."”’

192 Ekbick (2012) s. 1-2.
19 Kalbro och Lindgren (2011) s. 20.
1% Ekbick (2012) s. 1-2.
19 Kalbro och Lindgren (2011) s. 20.
1% Ekbick (2012) s. 1-2.
7 ibid.
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For att fastigheter over huvud taget ska kunna fa ett virde finns nagra faktorer som
behover vara uppfyllda. Till exempel behovs det ett system for att skilja fastigheterna
at, vilken markbit som tillhor vilken fastighet och var grinserna gar. I Sverige finns
ett vil utvecklat system for detta genom fastighetsregistret dér all mark &r registrerad.
Griénserna till markbitarna ar i forsta hand markerade p&d marken. I fastighetsregistret
syns vem som &r dgare till vilken fastighet.'”™ Att ha tydligt definierade ganderitter
skapar en trygghet di de #r rittsligt sikerstillda. Aganderitten dr indirekt
viardepéverkande men det finns dven andra faktorer som dr virdepéverkande. Till
exempel dr infrastrukturen viktig for i princip alla fastigheter eftersom mojligheten att
ta sig till och fran sin fastighet dr viisentlig. Aven vatten- och avloppssystem ir en
forutsédttning for att manga fastigheter ska kunna anvidndas pd ett onskvért sitt.
Tillgdngen till vdg, vatten och avlopp &r i titbebyggda omrdden ekonomiskt mer
fordelaktigt att samordna mellan fastigheter.'” Samordningen kan gbras antingen
genom att kommunen skdter anldggningens drift och underhdll eller att det gors i
mindre skala genom gemensamhetsanléiggningar.110

For att kunna tillgodogora alla fastigheter de virden som é&r ihopkopplade med ovan
ndmnda faktorer behdver ofta en planering goéras dver hur samhillets utformning ska
se ut. Den planeringen konkretiseras i olika planer, huvudsakligen 6versiktsplaner och
detaljplaner.'"’ Genom attefallsreformen undantas fler och mer omfattande atgérder
an tidigare fran planeringslagstiftningen. For att studera attefallshusens péverkan pa
fastighetsbildningen och om avstyckning av ett komplementbostadshus dr mgjlig
krivs en forstielse for FBL. Aven reglerna i PBL r viktiga for att fa en forstaelse for
problematiken i detaljplaneclagda omrdden. Det &r &dven i PBL som de
bygglovsbefriade byggnaderna finns preciserade. Aven annan berdrd lagstiftning,
som exempelvis AL, kan bidra med intressanta perspektiv. Den scenariostudie som
foljer i kapitel 7 kommer behandla dessa fragor varfor en grundlidggande redogorelse
for lagstiftningen ges hér.

5.2 Plan- och bygglagen

For att reglera byggandet i Sverige anvinds tva olika former av myndighetskontroll:
foreskrifter och tillstdnd. For bestimmelser som &r enkla att definiera som exempelvis
en byggnads héllfasthet finns foreskrifter.''? Sadana foreskrifter &r exempelvis
Boverkets byggregler som bland annat reglerar en byggnads tillgénglighet,
utformning, brandskydd.'”® For att underséka om byggnaden uppfyller de foreskrifter
som giller kan tillsyn goras av den berorda tillsynsmyndigheten. Om byggnaden &r
anmilningspliktig underlittas tillsynen i fraga.'"

1% Julstad (2011) avsnitt 2:2.
1% Kalbro och Lindgren (2011) s. 20.
"0 Julstad (2011) avsnitt 5:1.
"2 a. avsnitt 3:1.
"2 Kalbro och Lindgren (2011) s. 21.
3 Boverket D (2016)
"4 Kalbro och Lindgren (2011) s. 21.
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Manga byggnationer innebdr dock hdgre krav @n vad som enbart kan tdckas genom
foreskrifter, varfor det dr nodvindigt att soka och erhdlla ett tillstind for projektet.
Innan tillstdnd ges gdrs en provning av de forutsittningar som géller i det specifika
fallet. En faktor i provningen dr byggnationens utformning med hénsyn till omgivning
och stadsbild och vilka vdrden som dr viktiga for platsen. Generellt kan ségas att de
atgdrder som har en paverkan pd omgivningen kraver tillstdind medan ovriga &tgarder
kan regleras genom anméilan och foreskrifter. Ansvaret for tillstindsprovningen ligger
i Sverige i synnerhet pd kommunal niva i form av bland annat bygglov.'"”

Vid byggandet i samhéllet spelar PBL en central roll. I lagen definieras en balansgéng
mellan de allmé@nna och enskilda intressena vilket i 2 kap. 1 § PBL, dven kallat
proportionalitetsprincipen. 1 lagens portalparagraf uttrycks att planliggningen av
mark och vatten ska ske pé ett sddant sitt att det framjar samhaéllsutvecklingen med
jémlika och sociala levnadsforhdllanden i ett l&ngsiktigt héllbart perspektiv samtidigt
som hénsyn tas till den enskilda maéanniskans frihet. Det 4r kommunens
fortroendevalda som beslutar om detaljplaner utifrdn vilka behov och vilken
utvecklingsplan som finns for respektive kommun. De enskilda intressena blir synliga
forst ndr en fastighetségare eller aktor blir beroérd av aktuell planléiggning.116

For att uppnid malen med PBL finns nigra planinstitut som verktyg.''’ Det ar i
synnerhet i detaljplanen som kommunen kan reglera markanvindningen och sétta
ramarna for vad som sedan ska utgora provningen vid ett bygglovshandliggande.'™ I
en detaljplan kan allm&nna platser och kvartersmark regleras i bdde stor och liten
utstrickning. Det 4r i 4 kap. PBL som mdjligheten att reglera definieras.'” I
detaljplanen kan kommunen reglera hur byggnadsverk ska placeras och utformas och
vilken exploateringsgrad som bebyggelsen ska anpassas till. Detaljplanen kan &ven
reglera hur marken ska indelas i fastigheter, bdde genom storsta fastighetsstorlek och
genom minsta fastighetsstorlek men dven var fastighetsgranserna ska g& och om andra
fastighetsrittsliga atgérder ska paverka anvindningen av marken, exempelvis
gemensamhetsanlidggningar och ledningsritter, se 4 kap. 18 § PBL.

Attefallshusen far till skillnad frdn lovpliktiga byggnader uppforas i strid med
detaljplanen enligt 10 kap. 2 § andra stycket PBL och utan att en bygglovsprovning
gors. Kommunen kan dock reglera i en detaljplan att bygglov ska krdvas dven for
attefallshus enligt 9 kap 8 § 2 PBL. Se analys av konsekvenserna i avsnitt 8.1
Konsekvenser for samhdllsplaneringen.

5.3 Fastighetsbildningslagen

Fast egendom é&r jord och denna ir indelad i fastigheter. S& definieras fastighet enligt
jordabalkens (1970:994) portalparagraf. Nér en fastighet ska nybildas eller ombildas

' Kalbro och Lindgren (2011) s. 21.
"¢ Boverket E (2016).
"7 Kalbro och Lindgren (2011) s. 26.
"8 Boverket F (2016).
9 Boverket G (2016).
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sker detta vid en lantmadteriforrattning vid lantméaterimyndigheten. Forrdttningens
genomforande regleras i speciallagstiftningen i FBL vilken ocksa i huvudsak reglerar
villkoren for fastighetsbildningen. Det &r med denna lagstiftning som en prévning
skulle goras vid en ansdkan om avstyckning av attefallshus. Littnaderna for
attefallshuset gentemot bestimmelserna i PBL, dér ett attefallshus tillats strida mot
detaljplanen, kommer inte fordndra den beddmning som alltid gérs vid frigor om
fastighetsbildningen. Villkoren for fastighetsbildning, som presenteras i foljande
avsnitt, kommer appliceras pa fiktiva fall om avstyckning av attefallshus i den
genomforda scenariostudien, se kapitel 7.

5.3.1 Allméanna lamplighetsvillkor, 3 kap. 1 § FBL

I3 kap. 1 § FBL star att for att en fastighet ska fa nybildas eller ombildas sa ska den
bli varaktigt limpad med hénsyn till bland annat beldgenhet och omfang pé ett sddant
sétt att den uppfyller det andamal som det bildats for. Vikt ska &dven lidggas vid att
fastigheten fér tillgéng till vdg och om den ska anvéndas for bebyggelse dven vatten
och avlopp. Fastighetens &ndamal fér inte heller vara av tillféllig art. Kan syftet med
fastighetsbildningen béttre uppnds pa ett annat sétt far fastighetsbildning inte ske.

Varaktigt limpad for sitt indamal

Vid bedémningen av lampligheten i nybildandet eller ombildandet av en fastighet tas
alltid hénsyn till vilken anvéndning den tilltdnkta fastigheten kommer att ha. I de fall
dé detaljplan inte foreligger dr det i forsta hand fastighetsdgarens ord som géller om
vilken anvéndning som kommer bli aktuell. Det hir géller under forutséttning att det
inte dr uppenbart att dgaren ska anvédnda fastigheten for annat @ndamél. Om
fastighetsbildningen sker i detaljplanelagt omrdde styrs anvdndningen istdllet i regel
av detaljplanen. Fastighetens lamplighet far inte vara beroende av tillfalliga 16sningar
eller 16sningar som &r beroende av andra fastigheter eller personer utan att dessa dr
sdkrade genom servitut eller gemensamhetsanldggningar. Det ar alltsa inte en lamplig
16sning att en fastighet har ett avlopp pa en annan fastighet om tillgdngen endast ar
sdkrad genom att det 4r samma &gare till de bada fastigheterna utan beroendet maste
dd dven sdkras rittsligt genom exempelvis ett servitut. For att vara ldmplig for sitt
dndamal ska fastigheten fungera fristdende. Det dr ocksa det slutgiltiga resultatet som
ska bedémas vid denna punkt.'”’

Varaktigheten ska alltsd bestd i att fastighetsbildning inte f&r ske for &ndamal som &r
tillfalliga. Det finns dock ingen generell tid for hur linge fastigheten maste vara
lamplig for sitt &ndamal for att tiden ska vara godtagbar utan den bedomningen méste
goras i varje enskilt fall. Vissa dndamal forutsétter dock att en kortare tid for
varaktighet dr godtagbar, exempelvis for exploateringsfastigheter.'”'

Beléigenhet
Nir villkoret belagenhet ska beddomas tas det hinsyn till markens utseende for den
utvalda platsen. En viktig aspekt nér det dr friga om bostadsdndamal &r om markens

120 Bonde, Dahlsjé och Julstad (2015) kommentaren till 3 kap. 1 § FBL.
2 Ekbick (2012) s. 32.
32



Attefallshus och fastighetsbildning

terring limpar sig for att bebyggas. Aven geologin kan ha betydelse i detta fall.
Milj6hédnsyn spelar roll i beddmningen d& det vid bostadsbebyggelse ska gé att
bebygga fastigheten i forhallande till utsléppsemissioner, buller, lukt eller eventuella
ljusstorningar. Praxis kring hur dessa frdgor har hanterats i domstolsprovningar visar
pa att befintlig bebyggelse spelar en betydande roll. Vid befintlig bebyggelse tenderar
lamplighetsprovningen i friga om belédgenhetsvillkoret vara léttare att uppfylla &n om
det handlar om ny bebyggelse.'”

Omfing

Omfangsrekvisitet ska reglera att fastigheten inte blir for liten eller for stor i
forhéllande till sitt &dndamal. Nar det géller en bostadsfastighet s& syftar
storleksbegriansningen till att begridnsa den konflikt som kan uppstd med det rationella
jord- och skogsbruket. Generellt undviks ett uppdelande av jord- och
skogsbruksfastigheter som utgdr birkraftiga enheter.' Fortsittningsvis bortses fran
vad som giller vid avstyckningar frdn jord- och skogsbruksfastigheter och deras
fortsatta l[dmplighet utan beddmningen vad géller omfang ser endast till lampligheten
for en bostadsfastighet.

For en bostadsfastighet géller att mark ska tas i ansprék i den omfattning som behdvs
for tomtens karaktir men inte mer.'”* Nagon absolut grins for fastighetens storlek
finns inte utan den kan variera med i vilket omrade den ligger. For en bostadsfastighet
pa landsbygden kan det vara nodvéndigt att ha tillgdng till mer mark, som kan
anvéndas till exempelvis odling, medan en bostadsfastighet i titbebyggt omrade kan
tilldtas vara mindre. I takt med att de markpolitiska riktlinjerna har dndrats s& kan en
fastighet som i dagens matt har en oldmplig storlek ha varit lamplig vid dess
bildande.'” Enligt en hovrittsdom fran 1982 kunde en bostadsfastighet inte bedomas
som ldmplig om det inte fanns tillgédng till vattenforsorjning, avlopp och parkering
och om det inte fanns plats att ordna det inom tomten.'*®

Utformning

Utformningen av fastigheten ska vara lamplig framst i forhdllande till fastighetens
anvindning. Hansyn maéste tas till att det ska ga att ta sig fram pa fastigheten pa det
sétt som fordras for att fastigheten ska kunna anvéndas for sitt syfte. Utformningen
ska ocksd vara sd pass rationell att grdnserna ar enkla att forstd samt att fastigheten
ska g# att bebygga for sitt indamal.'”’

For storre fastigheter och for fastigheter i flera skiften spelar utformningsvillkoret en
stor roll och avvigningen vid beddomningen av vilka avstind mellan olika skiften som
ar acceptabla beror pa fastighetens &ndamaél. Arronderingen for fastigheten maste vara
lamplig for att den ska kunna brukas och anvéndas. For bostadsfastigheter finns det

122 Ekbick (2012) s. 26-27.

15 a.a.s.27-29.

24 a.a.s. 28.

' Julstad (2011).

126 Hovritten for Nedre Norrland, mal UO136, dom 1982-07-09.

127 Bonde, Dahlsj6 och Julstad (2015), kommentaren till 3 kap. 1 § FBL.
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praxis som talar for att fastigheten ska bestd av endast ett skifte for att vara lamplig.'*®
Lampligheten for fastighetens utformning ska dven beddmas med hdnsyn till hur
naturen ser ut for omradet och hur terrdngen, geologiska forhallanden och ovriga
forhallanden pa marken ser ut.'”

Vatten och avlopp

Vatten och avlopp ska generellt sett vara sdkrat for fastigheten for att
fastighetsbildning ska ske. Kraven for vad som ér tillrdckligt god standard beror pa
anviandningen av fastigheten och innebdr exempelvis striktare krav for en
industrifastighet i jimforelse med en bostadsfastighet. Hansyn maste dven tas till
bestimmelserna i miljlagstiftningen.”® En méjlig 16sning for att uppna kraven pa
vatten och avlopp kan vara inrdttande av en gemensamhetsanldggning. En sidan
atgdrd maste dock vanligtvis godkinnas av kommunen. "'

Tillgang till viig

For att en fastighet ska vara ldmplig kravs att tillgdngen till vdg &r sdkrad vid
bildandet. Om en direktanslutning till en allmén vég saknas kan tillgdngen ske genom
servitut eller gemensamhetsanldggning. Vid ny utfart mot allmén vig krivs dessutom
ett tillstdnd fran Trafikverket. I de fall dir det finns en befintlig tillgang till vig men
utan rittighet kan undantag goras om det rittsliga sdkerstdllandet av végen skulle
forsvéra eller forldnga fastighetsbildningsprocessen avsevért. 1 de fallen dr det tillatet
att avvakta med végfrigan for att kunna gd vidare med fastighetsbildningen.
Undantaget ska brukas restriktivt och giller enbart om det i framtiden kommer vara
mojligt att sikra rétten till vig.'

Andamal tillgodoses pa annat siitt in genom fastighetsbildning

For att fastighetsbildning ska fa ske sa far inte d&ndamalet bittre tillgodoses pd annat
sétt. Villkoret r inte tillrdckligt for att ensamt utgoéra hinder mot fastighetsbildningen
utan det krdvs dven att andra sérskilda skél foreligger. Ledning till bedomningen
utgors 133;/ om dndamélet for fastigheten som nybildas eller ombildas &r bruklig och
vanlig.

5.3.2 Om detaljplan finns, 3 kap. 2 § FBL

Fastighetsbildning fér inte ske i strid med detaljplanen. Det finns dock undantag som
kan goras om avvikelsen kan betraktas som mindre samt om syftet med detaljplanen
inte motverkas. Lamplighetsprovningen i 3 kap. 1 § FBL ska fortfarande tillimpas
men ddremot kan flera av ldmplighetskraven redan vara prévade genom en detaljplan
och dérmed blir utfallet av prévningen som gors i forrdttningen ofta léttare att forutse.
Da fastighetsindelningsbestimmelser foreligger dr utformningskravet styrt av dessa

128 Ekbick (2012) s. 29.
12 Bonde, Dahlsj6 och Julstad (2015), kommentaren till 3 kap. 1 § FBL.
130 =1,

ibid.
Bl Ekbick (2012) s. 32.
132 Bonde, Dahlsjé och Julstad (2015), kommentaren till 3 kap. 1 § FBL.
' Lantmiteriet (2015) s. 102.
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bestammelser. Om sddana bestimmelser saknas styrs utformningen av vad som &ar
lampligt for en fastighet enligt ldmplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL tillsammans
med de forhallningsregler som finns for detaljplanen. Vid tolkning av en detaljplan &r
grundregeln att plankartan dr bindande sdvida atgérden inte kan rdknas som en mindre
avvikelse. Illustrationen och planbeskrivningen dr ddremot inte rattsligt bindande och
ska darfor betraktas mer som ett forslag. Vid fastighetsbildning ska fokus istéllet
laggas pd om det finns fastighetsindelningsbestimmelser och de bestimmelser som
framgar av plankartan."”* Om det finns tveksamhet kring hur fastighetsbildning ska
ske for att Gverensstimma med en detaljplan ska ett samrad héllas med kommunen.'*’

Mindre avvikelse

Mojligheten att gora en mindre avvikelse fran detaljplanen ar tilldimplig i forsta hand
for att kunna anpassa planen till verkligheten i de fall d& det i plankartan exempelvis
inte tagits hénsyn till att det behdvs skurna horn i en vigkorsning, att terrdngen
lampar sig béttre for en annan griansdragning eller att en tomtstorlek kan avvika fran
bestimmelsen."® Mojlighet till avvikelse fran minsta tomtstorlek 4r dock mycket
begrinsad."”’ Nagot som har stor vikt nir det giller mojligheten till mindre avvikelse
ar att det allménna och enskilda inte har rétt att 6verklaga fastighetsbildningen savida
de inte ar direkt berdrda. Forutsdgbarheten och tryggheten som en detaljplan ger ska
dirmed bejakas s4 att till exempel grannars ritt inte blir lidande."*®

I examensarbetet av Nehlin och Preston som ndmnts i avsnitt 1.5 Tidigare studier
gjordes en studie om vilka faktorer som péverkade bedomningen av vad som é&r att
betrakta som en mindre avvikelse. Tva av dessa faktorer var dels byggnadsnamndens
instéllning till avvikelsen och dels huruvida ett beslut om bygglov redan fanns for den
atgdrd som man Gnskar gora en mindre avvikelse for.'*

5.3.3 Om detaljplan inte finns, 3 kap. 3 § FBL

Om omrédet for fastighetsbildningen inte omfattas av detaljplan far
fastighetsbildningen inte strida mot ndgot av de tre villkoren i 3 kap. 3 § FBL.
Fastighetsbildningen fér inte foranleda olamplig bebyggelse, forsvara d&ndamalsenlig
anvindning eller motverka ldmplig planliggning. Som ledning for att utreda om
villkoren uppfylls anvénds vdgledningar i kommunens 6versiktsplan och 3 och 4 kap.
miljobalken (1998:808).'*

Avstyckning av befintlig bebyggelse

Vid avstyckning av befintlig bebyggelse nédr byggnadens befintliga anvéndning &dven
ska motsvara styckningslottens dndamaél bor det inte uppstd nagra hinder gentemot 3
kap. 3 § FBL. Om karaktdren ddremot skulle dndras vid fastighetsbildning kan detta

1 Lantmiteriet (2015) s. 132—133.
33 a.a. 5. 139.
36 a.a. 5. 135; Ekbick (2012) s. 39-40.
BTaa.s. 146
3% a.a.s. 135; Ekbick (2012) s. 40.
139 Nehlin och Preston (2015).
' Lantmiteriet (2015) s. 196.
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vara del i att nigot av villkoren inte kan betraktas som uppfyllda. Om en
komplementbyggnad avstyckas &ndras till viss del karaktiren genom att det inte
langre dr en komplementbyggnad. Enligt Lantmaéteriets handbok till FBL kan i vissa
fall dock en komplementbyggnad vara sd pass avskild fran de andra byggnaderna att
det narmast kan betraktas som en egen tomt vilket f6ljaktligen inte skulle innebéra att
en avstyckning skulle dndra karaktdren ndmnvart. Efter en avstyckning kan en bostad
dven forvintas f4 utdkade byggritter vilket till viss del kan fordndra karaktiren. I
resonemanget ovan avser Lantméteriet komplementbyggnader i allmdnhet, dven
lovpliktiga sidana, och inte specifikt komplementbyggnader i form av attefallshus. '*'

Avstyckning dér ingen befintlig bebyggelse finns

Vid avstyckning av mark for bostadsdndamal utan byggnad kan lantmaéteri-
myndigheten foreldgga fastighetsdgaren att fa beviljat ett forhandsbesked om bygglov
for att fastighetsbildningsatgirden ska anses vara limplig.'*

5.4 Anlaggningslagen

For att en fastighet, och d& i synnerhet bostadsfastighet, ska fungera krdvs forutom
sjdlva marken och fastighetstillbehoren dven en rad andra funktioner. Tillfartsvdg och
tillfredsstidllande anldggningar for vatten- och avlopp &4r centrala for att
bostadsfastigheten ska vara lamplig. Eftersom den nddvéndiga infrastrukturen ibland
inte kan Idsas inom fastigheten krdvs en fungerande samverkan med andra
fastigheter.'” I manga fall dar fastighetssamverkan &r nddvindigt bestir den nytta
som man vill komma &t av ett s kallat naturligt monopol. Om det exempelvis finns
en vag som forbinder ett antal bostadsfastigheter med en allmén vig si 4r det inte
ekonomiskt att dra en parallell vig mellan samma anslutningspunkter. Nyttan kan
ockséd betraktas som en kollektiv vara da det ar svért att exkludera ytterligare en
anvéndare frén att anvinda V.éigen.144

Om samtliga parter som &r involverade i den aktuella fastighetssamverkan dr dverens
kan den ske utan stdd i speciallagstiftning och vilar d& enbart pa allménna
avtalsrittsliga regler. Skulle det ddremot uppstd en konflikt eller om fastigheten
overlats till ndgon mindre samarbetsvillig finns inga mdjligheter att tvdngsmassigt fa
nagon part att agera enligt tidigare 6verenskommelse.'*

Det komplicerade med en kollektiv nyttighet &r att det dels ofta saknas ekonomiska
incitament for en enskild fastighetségare att skapa den eftersom det kommer resultera
i ett antal “fripassagerare” som nyttjar anldggningen utan att ha bidragit till
uppforandet och dels att reglera underhallet av den anpassat efter anvidndarnas
skiftande behov. Det ar hir lagstiftningen blir aktuell.'*® AL har tillkommit med en

! Lantmiteriet (2015) s. 196-197.
2.2, 5. 196.
'3 Ekbick (2011) s. 1.
144 Kalbro och Lindgren (2011) s. 67.
145 Ekbick (2011) s. 21.
16 Kalbro och Lindgren (2011) s. 67.
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néra forbindelse till FBL eftersom just samverkan mellan fastigheter kan vara central
for lamplighetsbedomningen i det #ndamél fastigheterna har bildats.'"” En
gemensamhetsanldggning bildas saledes dven den vid en lantméteriforrittning enligt 4
§ AL.

Eftersom AL kan vara tvingande s finns en rad kriterier for de fastigheter som ska
ingd i gemensamhetsanliggningen.'® Det grundliggande kravet for att en
gemensamhetsanldggning ska bildas dr att anldggningen &r av stadigvarande betydelse
for de fastigheter som ska ingd enligt 1 § AL. En gemensamhetsanldggning far inte
heller inréttas fér annan fastighet 4n for den som har vésentlig betydelse av att ha del i
anldggningen enligt 5 § AL och om det finns bdtnad for delaktigheten, det vill séga
om fordelarna overvéger kostnaderna och oldgenheterna som uppkommer enligt 6 §
AL.

Ett andelstal bestdms for varje deldgare i gemensamhetsanldggningen for dess del av
kostnaderna for utférande och drift enligt 15 § AL. Huvudregeln 4r att det &r en
fastighet som &r deldgare i gemensamhetsanldggningen men i vissa fall kan det vara
aktuellt att exempelvis en byggnad pa ofri grund istillet deltar.'* Nér andelstalen
bestdms ska hdnsyn tas till i vilken omfattning som deldgaren kommer anvénda
anldggningen. Denna hénsyn bestdms utifrn de stadigvarande férhallanden som rader
for fastigheten och inte till den enskilda fastighetsédgarens behov dd andelstalen ska
bestd dven om fastigheten byter dgare.”® Exempelvis kan ett permanentbostadshus
resultera i ett hogre andelstal dn ett fritidsbostadshus medan antalet bilar den enskilda
fastighetsigaren har inte 4r relevant for bedomningen. "’

Eftersom forhallandena ndr gemensamhetsanldggningen bildas kan komma att dndras
med tiden finns det mojlighet till omprévning.'”* Fér en omprévning krivs antingen
att det foreligger dndrade forhallanden som vésentligt inverkar pd fragan, att det finns
en foreskrift som tillditer omprovning enligt 24 § 2 stycket 8 AL eller att det
framkommit ett klart behov enligt 35 § AL. Det finns &dven mojlighet att dndra
andelstalen utan att det blir friga om en ny forréttning. Det ena sdttet &r om det i
anldggningsbeslutet framgar att styrelsen i den samfillighetsforening som forvaltar
anldggningen far besluta om ett &ndrat andelstal till foljd av att en fastighets
anvindningssitt dndrats stadigvarande, 24 a § AL. Den andra mdjligheten ar att
upprétta en Overenskommelse enligt 43 § AL vars giltighet sedan provas hos
lantmiterimyndigheten. ">’

147 Bengtsson (2015) s. 104—105.

148 2.a. 5. 106.

19 Ekbick (2011) s. 41.

0 Ekbick (2011) s. 60; Kalbro och Lindgren (2011) s. 71.
Bl Ekbick (2011) s. 60.

52 a.a.s. 74.

5 a.a.s. 75.
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6 Rattsfall

6.1 Rattsfall rorande bygglovsbefriade atgarder

Rittsfall som berdr de nya &tgdrderna som kan undantas krav pd bygglov enligt 9 kap.
4 a och 4 b §§ PBL ir fortfarande f4. Nedan presenteras tvd av de rittsfall som
uppkommit vid tiden for examensarbetet. Raittsfallen berdr inte huvuddmnet for
examensarbetet, avstyckning av attefallshus, men belyser i forfattarnas mening att den
aktuella lagstiftningens konsekvenser och foljder inte r tillrackligt utredda samt att
en viss osdkerhet foreligger i hur man ska behandla &renden som hamnar i
overgangsperioden. I det andra rittsfallet nedan blir det dven tydligt att befintlig
lagstiftning om bygglov inte dr sammanfallande med attefallslagstiftningen vilket
innebér att samma Aatgird fir olika utslag beroende pa vilken lagstiftning som
anvinds.

6.1.1 MOD 2015:30 — En potentiell méjlighet till uppférande av
attefallshus ar inte skal nog att avsla ans6kan om fastighetsreglering

Rittsfallet berdér en lantméteriforrittning dér mark skulle Overforas frdn en
skogsfastighet till en bostadsfastighet. Bostadsfastigheten l4g till skillnad frén
skogsfastigheten inom detaljplanelagt omrédde och fastighetsregleringen skulle
innebdra att fastighetsgrinsen inte skulle stimma &verens med plangrénsen.

Mark- och milj6dverdomstolen instimde med mark- och miljddomstolen om att
sérskild vikt ska fastas vid planmyndighetens instédllning vid en bedomning enligt 3
kap. 3 § FBL. Planmyndigheten méste dock i dessa fall ha vélgrundade motiveringar
for sitt stillningstagande och varfor det skulle innebéra negativa konsekvenser sa att
domstolen har mdjlighet att gora en saklig provning. Byggnadsndmnden hade i detta
fall inte anfort varfor ett attefallshus skulle utgéra oldmplig bebyggelse i detta fall
eller att omrddet 6ver huvud taget skulle vara oldmpligt for bebyggelse. Det har
didrmed inte forekommit ndgra konkreta skidl for att inte tilldta fastighetsbildningen
och fastighetsbildningen ska ddrmed genomf6ras enligt 3 kap. 3 § FBL.

6.1.2 MOD 2015:2 — Ansékan om bygglov fér en bygglovsbefriad atgéard
maste dnda bedémas utifran kraven pa bygglov

Rittsfallet berdr en bygglovsansdkan for tillbyggnad av ett enbostadshus. Miljé- och
byggnadsndmnden avslog ansokan. Fastighetsdgaren anférde att den sokta
tillbyggnaden skulle innebdra att bostadshuset fir samma utformning som finns pa
flera andra bostadshus i omradet och att den avsedda karaktdren pd omridet ddrmed
inte skulle fordndras. Eftersom regeringen under tiden fér domstolsférhandlingarna
arbetade med att ta fram lagforslaget som skulle géra det mojligt att bygga i strid med
detaljplan 6nskade fastighetsdgarna att 6verklagandet ska bifallas.
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Mark- och miljodverdomstolen var enig med mark- och miljddomstolen om att
tillbyggnaden dr en sddan atgdrd som med lagéndringen skulle vara méjlig att gora
utan bygglov. Eftersom det saknas overgangsbestimmelser ska regeldndringen
dessutom gé att applicera direkt pd padgdende drenden. Den nya paragrafen, 9 kap. 4 b
§ PBL, ror dock atgdrder som kan vidtas utan bygglov medan det i detta fall har
inkommit en bygglovsansokan. Det Mark- och miljoéverdomstolen hade att prova var
darfor om det aktuella fallet uppfyllde kraven for bygglov. En mindre avvikelse bor
enligt forarbetena till dldre PBL kunna medges om en byggnad sticker in ndgon meter
pa prickmark. Avvikelsen ska ocksé bedomas relativt omsténdigheterna i varje enskilt
fall. Eftersom avvikelsen i det aktuella fallet ror sig om en tillbyggnad péd 8,5 meter
som i sin helhet kommer placeras pd prickmark och di &tgérden kan vintas fa
prejudicerande effekt kan &tgérden enligt Mark- och miljodverdomstolen inte ses som
forenligt med planens syfte och inte betraktas som en mindre avvikelse. Bygglov for
den sokta atgdrden kan dérmed inte ges.

6.2 Rattsfall rorande avstyckning av befintlig bostad

Regeringen uttryckte i attefallspropositionen att attefallshusen inte borde gi att
avstycka utover vad detaljplanen medger.”™* Det innebir att det enligt propositionen
inte finns ndgot som hindrar avstyckning da detaljplanen f6ljs och att det inte heller
finns ndgot hinder for avstyckning utanfor detaljplanelagt omrdde. For att utreda om
det dr mojligt att avstycka ett komplementbostadshus har forfattarna darfor valt att
studera rdttsfall som behandlar avstyckning av befintliga byggnader. De studerade
rittsfallen beror atgdrder med liknande egenskaper som ett komplementbostadshus
skulle ha vid en eventuell avstyckning, bdde med hénsyn till husets storlek och
sjdlvstaindighet men dven yttre egenskaper som beldgenheten i omgivningen. Samtliga
rittsfall utgér fran lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL.

6.2.1 NJA 1979 s. 21 — Befintligt litet fritidshus kunde avstyckas inom
strandskyddsomrade

Ett fritidshus om 16 kvm av god kvalitet ldg inom ett strandskyddsomrdde. Hogsta
domstolen bedomde att avstyckningen inte skulle medféra ett mer intensivt
utnyttjande dven i det fall att ytterligare byggnader skulle uppforas pa fastigheten.
Fastighetsbildningen ansdgs endast innebdra ett befdstande av ett sedan ldnge
bestdende faktiskt forhallande.

6.2.2 RH 1950:84 — Avstyckning av litet fritidshus av lag standard kunde
inte genomfoéras

I ett omrdde utanfor detaljplan gjordes en ansdékan om avstyckning av en tomt med
tillhorande fritidshus. Fritidshuset var 20 kvm och hade lag standard. Hovritten
beslutade att forrdttningen inte kunde genomforas eftersom fritidshuset med hénsyn
till sin storlek, standard och beskaffenhet inte kunde anses utgora ett sjalvstidndigt
fungerande fritidshus.

'3 Prop. 2013/14:127 s. 21.
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6.2.3 RH 1963:83 — Avstyckning av litet bostadshus av hog standard
kunde genomfoéras trots nybyggnadsférbud

Inom ett omrédde med nybyggnadsforbud var ett befintligt bostadshus om 30 kvm och
av god standard foremal for ett drende om avstyckning. Hovritten ansdg att d&ven om
byggnaden éar liten sd var standarden sidan att den fungerade som en sjilvstindig
bostad och kunde ddrmed anses vara varaktigt ldmpad for sitt &ndamal. Hovritten
ansdg vidare att en avstyckning endast kommer befdsta befintliga forhdllanden och
inte innebdra att ett mer intensivt nyttjande kommer ske. Forrattningen kunde darmed
genomforas.

6.2.4 RH 1966:80 — Fastighetsbildning for befintligt bostadshus a@ndrar
inte anvandningen och forandrar inte forutsattningarna for jordbruket

En ans6kan om fastighetsbildning berdrde avstyckning av en tomt beldgen pd en
jordbruksfastighet med svin- och dggproduktion. Pa det aktuella omrddet fanns ett
bostadshus som brukades av den tilltinkta &dgaren till styckningslotten. Efter att
lantmédterimyndigheten  fatt  utldtanden frdn  hélsovardsforvaltningen  och
lantbruksndmnden om att avstyckning var oldmplig med hénsyn till den sanitira
oldgenhet som lukten frin stallarna skulle innebédra och att avstyckningen skulle fa
negativa konsekvenser for jordbruksnaringen avslogs ansdkan.

Hovritten belyste att bostadshuset anvints som bostad under ldng tid och att
anvdndningen dirmed &r bestdende. Hovrétten framholl att ett beslut om
fastighetsbildning inte kan uppfattas foranleda ytterligare byggnadsétgirder eftersom
omradet redan adr bebyggt med ett bostadshus. Forutsittningarna for jordbruket ar
sdledes desamma fore liksom efter avstyckningen.

6.2.5 LMRR 92:32 - Befintligt bostadshus kunde avstyckas trots buller
da kommunen inte vidtagit atgarder mot att byggnaden anvants som
bostad

Ett litet bostadshus beldget nira bade riksvdg och flygplats fick enligt Svea hovritt
avstyckas trots att det var beldget i ett omrdde med mycket buller. Hovriétten ansdg att
omrddet inte kunde anses vara oldmpligt eftersom ingen &tgdrd vidtagits mot att
byggnaden anvéndes som bostad innan ansékan om avstyckning inkommit och att en
avstyckning inte skulle innebéra ndgon forindring for boendemiljon.'>

6.2.6 LMRR 92:15 — Befintligt bostadshus kunde inte avstyckas pa grund
av buller

En ansdkan om avstyckning berdérande en tomt kring ett mindre fritidshus hade
inkommit till lantméiterimyndigheten. Fritidshuset 1dg 1 utkanten av ett
fritidshusomrédde dir liknande avstyckningar skett tidigare. Hovrétten gjorde
beddmningen att bullerstorningarna fran motorvigen var for stora for att den tilltdnkta
bostadsfastigheten skulle kunna anses vara varaktigt lamplig for sitt &ndamal. Till

155 Svea HovR, UO 70, dom 1993-12-17.
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grund for beslutet 1&g dels en bullerutredning fran ddvarande Vigverket i kombination
med det korta avstandet till vigen om 35 meter."

6.2.7 LMRR 00:11 — Storningar fran flyg och vag utgjorde hinder mot
avstyckning av befintligt bostadshus

En ans6kan om avstyckning av ett fritidshus frdn en mindre jordbruksenhet med
handelstradgérd kunde inte beviljas pd grund av storningar som flygplatsen och vig
E12 orsakade. Avstdndet mellan byggnaden och landningsbanan var 800 meter och
inflygningen skedde rakt ovanfor huset. Trafiken frdn védgen och flyget ansags
dessutom orsaka sddana luftféroreningar att det tillsammans med bullerstérningarna
gjorde att den tilltdnkta fastigheten inte kunde anses vara varaktigt lampad for sitt
andamal. Byggnaden fick dock dven fortsittningsvis anvindas som bostad."’

6.2.8 MOD mal F 8610-15 — Fritidshus med bygglov for uthus
betraktades som bostad och kunde avstyckas

P& en fastighet fanns ett fritidshus som var uppfort genom ett bygglov for uthus. I
bygglovsansdkan framgick genom ritningarna att byggnaden skulle innehalla kok och
badrum samt fungerande vatten och avlopp. Lantmiterimyndigheten avslog ansdkan
med hénvisning till att de ansdg att det inte fanns ndgon sjilvstindig bostad pa
styckningslotten samt att det inte var mojligt att uppfora nadgon sddan. Mark- och
miljooverdomstolen beddmde att fritidshuset dr en sjdlvstindig bostad och att
bygglovet med avseende pa faciliteterna ska anses vara lamnat for bostadsbyggnad.
Arendet terforvisades dirmed till lantméterimyndigheten.

6.3 Kommentarer till rattsfallen

Det finns en viss motsédgelsefullhet angéende de redovisade réttsfallen. RH 1966:80,
LMRR 92:32, LMRR 92:15 och LMRR 00:11 berdér samtliga avstyckningar av
befintliga bostadshus dér omrddets lamplighet for dndamaélet bostad kan ifradgaséttas.
Utfallen skiljer sig dock at. Enligt RH 1966:80 och LMRR 92:32 beddmdes
avstyckningen som genomforbar trots att omrédet i det ena fallet besvédrades av lukt
frén djurhéllning och i det andra trots buller frdn vig- och flygtrafik. Gemensamt for
bedomningarna i bada rattsfallen ar att avstyckningen endast ansags bekrifta de
befintliga forhdllandena och att ndgon fordndring fér boendemiljon inte skulle uppstéd
till foljd av en dndrad fastighetsindelning. I de foljande tvé redovisade rittsfallen,
LMRR 92:15 och LMRR 00:11, gjordes dock den motsatta bedomningen, ndmligen
att bullernivderna ansigs vara sa hoga att fastigheterna inte kunde anses varaktigt
lampade for sitt &ndamdl som bostadsfastighet. Det gdr dirfor inte att dra nigra
generella slutsatser for hur bedomningen for ett attefallshus som placerats pd mark
vars lamplighet kan ifragasittas skulle kunna forefalla.'®

1% Gota HovR, UO 30:10, dom 1992-06-23.
“7HovR O Norrl, O 66/99, dom 2000-04-28.
1% Aven Ekbick understryker svarigheten att dra en entydig slutsats, se vidare Ekbéck (2012),
s. 27.
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Enligt RH 1966:80 framgar att en fastighetsbildning enligt hovritten inte kan antas
foranleda ytterligare byggnationer d& omridet redan ar bebyggt. Skulle det dnda bli
aktuellt med ytterligare eller fordndrade byggnader pd tomten féar detta istéllet bli
ndgot som far beddmas genom en bygglovsprovning. Hiar kan man diskutera att ett
bostadshus pa fastigheten istillet skulle ge upphov till ett attefallshus som da kan
byggas utan att en bygglovsprévning gors. Enligt MOD 2015:30 skulle detta énd4 inte
vara skél nog att avsld en ansdkan om avstyckning dé ett attefallshus inte omedelbart
kan anses vara oldmplig bebyggelse.

Nir det géller sma bostadshus gar det med hjélp av rittsfallen NJA 1979 s. 21, RH
1950:84, RH 1963:83 och MOD mal F 8610-15 att dra en slutsats. Fritidshuset som
avsigs i MOD mal F 8610-15 var uppfort med ett bygglov for uthus men kunde trots
detta betraktas som en sjdlvstindig bostadsbyggnad. Huset som var foremél for
avstyckning i NJA 1979 s. 21 var endast ca 16 kvm stort men storleken ansags inte
utgdra hinder mot avstyckningen. Eftersom provningen gjordes i hogsta instans bor
det vara végledande att storleken om 25 kvm inte dr ndgot hinder.

Huset som avsdgs i RH 1960:84 kunde inte avstyckas eftersom det ansdgs vara for
litet och av for lag standard for att fungera sjdlvstindigt. En motsatstolkning som
ocksé kan anses bekrdftad av RH 1963:83 ar att om huset fungerat mer sjilvstindigt
s& hade det varit mojligt att genomfdra avstyckningen. Komplementbostadshuset
enligt 9 kap. 4 a § PBL skulle ligga mellan de hus som de tvd senare rittsfallen ror i
storlek men borde, forutsatt att det fungerar som ett sjidlvstdndigt bostadshus, kunna
avstyckas enligt beddmningen i RH 1963:83. Det dr sérskilt intressant att huset i
rattsfallet ligger i ett omrdde som omfattas av nybyggnadsforbud, négot som
forfattarna fragar sig om det skulle kunna liknas med ett komplementbostadshus som
ar uppfort pa ett omrdde som i sin helhet omfattas av prickmark. Enligt Gunilla
Thorvaldsson, rutinerad forréattningslantmétare och chef vid Lantméterimyndigheten i
Kalmar kommun, ska man vara forsiktig med att dra sddana slutsatser. Thorvaldsson
framhaller att det frdn nybyggnadsforbud var mojligt att gora undantag i det fall att
ndgon byggnad forolyckats och méste dteruppféras medan prickmark innebér ett mer
langtgaende forbud mot nybyggnationer och att bygglov for en erséttningsbyggnad
inte kan beviljas utan att planen indras.'”

'3 Thorvaldsson, G. (2016).
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7 Scenariostudie

7.1 Bakgrund

For att undersoka lantmiterimyndigheternas attityder kring avstyckning av
attefallshus togs tre scenarier fram. De olika scenarierna inneholl alla
forutsdttningarna att ett attefallshus som fungerar som sjdlvstindig bostad
(komplementbostadshus) hade byggts i anslutning till ett befintligt bostadshus och att
det nu fanns en Onskan om att avstycka attefallshuset med tillhérande tomt. De tre
scenarierna hade varierade forutsittningar dér det forsta omfattade en detaljerad
detaljplan, det andra en mindre detaljerad detaljplan och det tredje lag utanfor
detaljplanelagt omréde.' Scenariostudien skickades ut till de 22 kommunala
lantméterimyndigheterna, KLM, som svarat ja pa frigan om att svara pd generella
frdgor kring avstyckning av attefallshus. 14 av dessa svarade eller kommenterade
frigorna till respektive scenario. Innan scenariostudien skickades ut till
lantmédterimyndigheterna ~ gjorde  forfattarna en  egen  provning  av
fastighetsbildningarnas lamplighet. Forfattarnas initiala bedomning var som framgéar
enligt nedan och har inte dndrats sedan forfattarna tagit del av svaren frén
lantméterimyndigheterna.

7.2 Scenario 1: Detaljerad detaljplan

Scenario 1 rorde frgan om avstyckning av attefallshus kunde ske for ett omrade som
omfattades av en detaljplan. Omradet som avstyckningen géllde omfattades till stor
del av prickmark men i hade dven ett triangelformat omradde dir marken inte var
prickad och dér byggratt fanns. Den ansdkta avstyckningen gjordes for en L-formad
fastighet dér ett attefallshus uppforts i néra anslutning till ett befintligt enbostadshus.
Se figur 7.1.

' Se bilaga II.
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Figur 7.1 Den ansékta avstyckningen enligt scenario 1. Det rdéda huset dr
komplementbostadshuset, svarta streckade linjer dr befintliga fastighetsgrdinser och
rod streckad linje dr den ansokta nya fastighetsgrdnsen.

7.2.1 Forfattarnas provning av fastighetsbildningens lamplighet

3 kap. 1 § FBL

Styckningslotten ligger i ett omrdde med befintlig bostadsbebyggelse. Den prickade
marken kan indirekt innebédra hinder mot fastighetsbildning om marken ar prickad
som en foljd av forutséttningar i terrdngen eller topografin. Eftersom bebyggelsen ar
befintlig torde det dock vara visat att markens beldgenhet &r lamplig for
bebyggelse.'®  Styckningslottens omfing overstiger sannolikt bestimmelserna i
detaljplan om en minsta fastighetsstorlek pd 800 kvm. En fastighet ska inte ha en
storlek som &r storre eller mindre &n vad som behdvs for tomtens karaktér vilket
rimligtvis ar uppfyllt i det aktuella fallet. ' Utformningen for styckningslotten ar
dven den varaktigt ldmpad och bade vdg och anslutning till vatten och avlopp finns
tillgidngligt. Syftet med fastighetsbildningen kan inte pa ett lampligare sétt uppfyllas
genom en annan atgird dn avstyckning. Den andra ingdende fastigheten 4r fortsatt
lampad for sitt &dndamdl som bostadsfastighet. Sammanfattningsvis véntas
styckningslotten vara varaktigt ldmpad for sitt &ndamal under 6verskédlig tid.

3 kap. 2 § FBL

D& omradet omfattas av detaljplan géller planens bestammelser for
fastighetsindelningen. Utdver det uppfyllda kravet om minsta fastighetsstorlek ar det i
synnerhet prickmarken som kan forhindra att fastighetsbildning sker. Det finns en
motségelse 1 att marken dr prickad vilket innebdr att bebyggelse inte ar tilldten
samtidigt som det star ett bostadshus pé just det omrédet. Det befintliga huset kan
indikera att marken tvéirtom &r lamplig for bebyggelse eftersom marken i planen dels
ar utlagd for bostadsindamal och da det inte finns visat varfor ett attefallshus inte
skulle vara lamplig bebyggelse.163 Vid ett scenario att attefallshuset skulle brinna ner

161 S vidare MOD, mal F 9619-13, dom 2014-05-02.
12 Ekbick (2012) s. 28.
163 e vidare MOD 2015:30.
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eller forstoras pd annat sétt sd finns utrymme att inom fastigheten f& bygglov for ett
nytt bostadshus pd mark som inte 4r utlagd som prickmark.

Avstyckningen kan ddrmed genomforas.

7.2.2 Lantmaterimyndigheternas bedémning

Svaren frdn de kommunala lantméterimyndigheterna, KLM, pa fragan om det skulle
vara mojligt att avstycka en fastighet med ett attefallshus pé enligt forutséttningarna i
scenario 1 var ndgorlunda Overensstimmande. KLM i Kristianstad, Goteborg,
Sodertilje, Helsingborg, Kalmar, Norrkdping, Boras, Varberg, Uddevalla, Orebro och
Jonkoping gjorde alla bedomningen att avstyckningen skulle vara genomforbar
forutsatt att den triangelformade byggritten pé fastigheten var tillrickligt stor for att
uppfora en alternativ bostad pa. Det dr alltsd planen som styr avstyckningen, inte
attefallshuset, som KLM i Uddevalla uttryckte det. Anledningen till att det byggbara
omradet behovde rymma en bostad forklarades av flera av lantméterimyndigheterna
med att det behdvde vara mdjligt att ateruppfora en byggnad om attefallshuset
exempelvis skulle brinna ner. KLM 1 Karlskoga ansdg &dven de att
fastighetsbildningen skulle vara avhingig byggritten enligt detaljplanen men att
utrymmet i detta fall var for litet. KLM i Helsingborg, Kalmar, och Jonkoping
fortydligade att avstyckningen inte hade varit genomforbar om det avsedda omrédet
enbart hade bestétt av prickmark dir KLM 1 Helsingborg gav motiveringen att det
skulle strida mot villkoret i 3 kap. 1 § FBL om att en fastighet ska vara varaktigt
lampad for sitt &ndamél. KLM i Sundsvall gjorde bedomningen att avstyckningen inte
borde kunna genomfoOras eftersom attefallshuset stir inom ett u-omrdde och pé
prickad mark vilket innebér att fastighetsbildningen skulle strida mot planens syfte
enligt 3 kap. 2 § FBL. KLM i Kristianstad, Go6teborg, Sodertilje, Helsingborg
kompletterade med svar om att fastigheten skulle gé att avstycka oavsett om det star
ett attefallshus pa tomten eller inte.
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7.3 Scenario 2: Odetaljerad detaljplan

Scenario 2 rorde frgan om avstyckning av attefallshus kunde ske for ett omrade som
omfattades av en detaljplan. Inom omrédet fanns sedan tidigare tva bostadsfastigheter
dér det uppforts ett attefallshus pa vardera fastighet och dir det for bdda attefallshusen
ansokts om avstyckning. Det fanns byggritt for omrédet som avstyckningarna avser
och en illustrationslinje som beskriver den géllande fastighetsgransen. Se figur 7.2.

Figur 72 Den ansékta avstycknmgen enligt scenario 2 De roda husen dr
komplementbostadshusen, svart streckad linje dr befintlig fastighetsgrdns och réda
streckade linjer dr de ansékta nya fastighetsgrdinserna.

7.3.1 Forfattarnas provning av fastighetsbildningens lamplighet

3 kap. 1 § FBL

Styckningslotterna ar beldgna i ett omrdde med befintlig bostadsbebyggelse. Det finns
inga bestammelser i detaljplanen om minsta eller storsta fastighetsstorlek men den
aktuella storleken bor vara ldmplig for bostadsdndamélet. Utformningen utgdr inget
hinder mot fastighetsbildning och bade védg och anslutning till vatten och avlopp
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finns. Syftet med fastighetsbildningen kan inte pé ett lampligare sétt uppfyllas genom
en annan dtgird dn avstyckning. De andra ingéende fastigheterna ar fortsatt lampad
for sitt andaméal som bostadsfastighet. Sammanfattningsvis bedéms fastigheterna fa
varaktig anvdndning for sitt andamal under 6verskédlig tid.

3 kap. 2 § FBL

D& omrddet omfattas av en detaljplan géller planens bestimmelser for
fastighetsindelningen. Det finns en illustrationslinje som speglar fastighetsgransen
mellan de tva befintliga bostadsfastigheterna. Fastighetsbildning far inte ske i strid
med planens syfte men enligt praxis utgdr dock illustrationslinjerna i detaljplanen
inget hinder mot att fler fastigheter bildas dn vad som framgar av plankartans
illustrationslinjer. '* T ett senare rittsfall gjordes dock den motsatta bedomningen dér
en avstyckning inte tillits med hénvisning till detaljplanens illustrationslinjer och att
en okad fortitning utdver dessa inte var 6nskvirt.' Det tekniska radet stillde sig
dock skiljaktig och menade att om man Onskar reglera fastighetsindelningen ska detta
goras med fastighetsindelningsbestimmelser. Illustrationslinjerna i detaljplanen i
forutsittningarna for scenario 2 beddms inte forhindra att avstyckning sker.
Styckningslotterna ligger inte pd mark som enligt planen 4r oldmplig for bebyggelse
pa grund av exempelvis prickmark.

Avstyckningen kan ddrmed genomforas.

7.3.2 Lantmaterimyndigheternas bedémning

De kommunala lantméterimyndigheterna var helt eniga om att det skulle vara mdjligt
att genomfora avstyckningarna enligt forutsdttningarna i scenario 2. KLM i
Kristianstad, Goteborg, Helsingborg, Orebro, Norrképing och Bords svarade att
fastigheterna hade byggritt oavsett om det star ett attefallshus pd omrédet eller e;j.
KLM i Sédertilje, Orebro och Kalmar reserverade sig for vad e-bestimmelserna i
planen innebar men menade att s ldnge planens bestimmelser uppfylls sa finns inga
hinder mot avstyckningarna. De kommunala lantméterimyndigheterna kommenterade
inte illustrationslinjen i detaljplanen.

164 Svea HovR UO 21, dom 1981-10-19.
' MOD 2014-05-02, F 9619-13.
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7.4 Scenario 3: Utanfor detaljplan

Scenario 3 rorde frdgan om avstyckning av attefallshus kunde ske for en fastighet som
lag utanfor detaljplanelagt omrade. Fastigheten lag i ett lantligt omrade och i ndra
anslutning till ett jordbrukscentrum for den stamfastighet som bostadsfastigheten
tidigare avstyckats frén. Ett attefallshus hade dven uppforts pd en av de nérliggande
bostadsfastigheterna. Se figur 7.3.
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Figur 7.3 Den ansokta avstyckningen enligt scenario 3. De réda husen dr
komplementbostadshusen, svarta streckade linjer dr befintliga fastighetsgrinser och
rod streckad linje dr den ansokta nya fastighetsgrdnsen.

7.4.1 Forfattarnas provning av fastighetsbildningens lamplighet

3 kap. 1 § FBL

Styckningslotten &r beldgen utanfor titbebyggt omradde men ar dock omgivet av andra
bostadsfastigheter. Terrdngen och topografin far anses vara limplig eftersom det ar
visat att marken gér att bebygga. Beldgenhetsvillkoret fir dirmed anses vara uppfyllt.
Fastighetens storlek gor den lamplig for bostadsindamél da den ar tillrickligt stor for
att bebyggas med ett bostadshus men inte sa stor att den innebir skadlig padverkan pa
jordbruket. Utformningen sévél som kraven pd tillgédngliga vdgar och anldggningar
for vatten och avlopp ér tillgodosedda. Syftet med fastighetsbildningen kan inte pa ett
lampligare sdtt uppfyllas genom en annan &tgird 4n avstyckning. Sammanfattningsvis
far fastigheten bedomas f4 varaktig anvéndning for sitt &ndamadl under Sverskadlig
tid. Den andra ingdende fastigheten dr fortsatt ldmpad for sitt dndamél som
bostadsfastighet.

3 kap. 3 § FBL

Fastighetsbildningen kommer inte forsvara omradets dndamaélsenliga anvéndning
eftersom den &r omgiven av andra bostadsfastigheter. Enligt réttsfall ska
beddmningen goras utifrdn befintliga forhallanden och d& det redan finns ett
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bostadshus kan avstyckningen inte anses foranleda olamplig bebyggelse.'® Ett
attefallshus kan inte heller anses vara oldmplig bebyggelse i sig sjdlvt om inte dvriga
forutsittningar foreligger. 167

Avstyckningen kan ddrmed genomforas.

7.4.2 Lantmaterimyndigheternas bedémning

Svaren kring om avstyckning gick att genomfora enligt férutsattningarna i scenario 3
varierade mellan lantmiterimyndigheterna. KLM i Orebro, Kalmar, Norrkoping,
Karlskoga, Varberg, Sundsvall och Jonkoping ansdg att avstyckning borde kunna
genomforas. Aven KLM i Kristianstad sa att avstyckningen kan godkénnas men
tillade att det &r osékert vad som skulle hinda om byggnaden brinner ner. De hade
diskuterat frdgan med en bygglovshandldggare pd kommunen som sagt att det
troligtvis skulle gé att fi bygglov for en ny likvérdig byggnad i sddana fall. KLM i
Sodertélje svarade att avstyckning eventuellt skulle bli mojligt men att det krédvdes en
komplettering av forhandsbesked eller bygglov enligt 4 kap. 25 a § FBL. Aven KLM
i Helsingborg instdimde i att forhandsbesked eller bygglov var nddvindigt for att
genomfora en avstyckning och tillade att det skulle héllas ett samrdd med
byggnadsnimnden enligt 3 kap. 3 § FBL. KLM i Orebro svarade att forhandsbesked
eller bygglov endast behdvdes om byggnaden inte fungerade som sjalvstindig bostad.
KLM i Jonkoping poidngterade att det inte finns nigra krav pd en bostads storlek
enligt FBL och att det genom attefallshuset &r visat att fastigheten dr lamplig for
bostadsdndamal. De svarade vidare att det i forldngningen kan bli problem att hélla
reda pé vilken byggnad som &r komplement till vilken eftersom PBL och FBL inte ar
samordnade nér det géller attefallshus. KLM i Borés redogjorde for en diskussion i
frigan mellan lantmiterimyndigheterna ingdende i nédtverket KLM-Vist déir vissa
ansdg att forhandsbesked eller bygglov skulle behdvas medan andra ansdg att det inte
var nodvindigt. KLM-Vist forutspaddde att avstyckningar av attefallshus skulle kunna
leda till att fler attefallshus byggs. KLM i Goteborg svarade att avstyckning enligt
scenario 3 inte borde tilldtas d& det istillet borde ansdkas om bygglov utom
detaljplanelagt omrdde. Inom KLM i Uddevalla fanns olika uppfattningar inom
gruppen dir de som ville godkdnna avstyckningen menade att forutsatt att
attefallshuset fungerar som en sjélvstindig bostad s& kommer avstyckningen i sig inte
innebdra ndgon fordndring utan att det rdcker med en provning av 3 kap. FBL. De
som ansdg att avstyckningen inte kunde godkénnas menade att tillstdndet for
attefallshuset grundar sig pa att huset ar ett komplement till en huvudbyggnad inom
fastigheten och att detta tillstdnd inte géller om attefallshuset efter en avstyckning
fungerar som huvudbyggnad pé en ny fastighet.

166 RH 66:80.
167 MOD 2015:30.
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7.5 Sammanstallning av KLM:s stallningstaganden i
scenariostudien

I tabell 7.1 gbrs en sammanstillning av svaren till de kommunala
lantmédterimyndigheternas instdllningar till scenarierna. En utveckling av
resonemangen kan ldsas i avsnitt 7.2.2, 7.3.2 och 7.4.2.

KILM Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3
Boras Kanske Ja Kanske
Goteborg Ja Ja Nej
Helsingborg Ja Ja Nej
Jonkdping Ja Ja Ja
Kalmar Kanske Ja Ja
Karlskoga Nej Kanske Ja
Kristianstad Ja Ja Ja
Norrkdping Kanske Kanske Kanske
Sundsvall Nej Ja Ja
Sodertilje Ja Kanske Kanske
Uddevalla Kanske Ja Kanske
Varberg Kanske Ja Ja
Orebro Ja Ja Ja
KLM X'% Kanske Ja Ja

Tabell 7.1 Sammanstillning av de kommunala lantmdterimyndigheternas instdillning
till scenario 1, 2 och 3.

7.6 Kommentarer till scenariostudien

For scenario 1 dr det i synnerhet ett villkor som avstyckningens genomfoérande &r
avhingigt av. Om fastigheten &r varaktigt lampad for sitt &andaméal under 6verskadlig
tid beror enligt flera av lantméterimyndigheterna pa bostadshusets &teruppfoérande om
det exempelvis skulle brinna ner. Enligt flera av lantméterimyndigheterna &r
avstyckningen avhingig planen och den byggritt som finns inom omrédet.
Avstyckningen skulle enligt dem alltsa inte g& att genomfora om hela omradet var
begrinsad med prickmark. Thomas Holm vid Lantméteriets enhet f{or
fastighetsbildningsstdd &r dock av en annan uppfattning, se vidare avsnitt 8.2.1
Avstyckning av enbart prickmark. Forfattarna stiller sig frdgan om hur
bygglovsbefriade byggnader hanteras vid en olyckshindelse eller patvingad rivning
och om ritten att dteruppfora byggnaden géller dven i dessa fall. Erséttningen for
ateruppforande ar kopplade till byggritten.'®” Fragan 4r da om den bygglovsbefriade
byggnaden maste foregds av en bygglovsansdkan for att f& dteruppforas eller vara
grund till ersdttning. Det skulle i forfattarnas mening kunna skapa problem eftersom
en provning om bygglov inte behdver ge samma utfall som om samma atgérd utfors
enligt 9 kap. 4 a § PBL, se refererat réttsfall i avsnitt 6.1.2. Komplementbyggnader

1% antmaterimyndigheten ville vara anonym.

19 Sj6din m.fl. (2011).
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och komplementbostadshus har ingen byggritt i bygglovets bemérkelse men ar trots
det lagenligt uppforda byggnader.

Néar det giller scenario 2 finns en samstimmighet bdde mellan
lantméterimyndigheterna och med forfattarnas initiala bedomning. Eftersom det finns
byggritt i planen och forutsatt att inte e-bestimmelserna hindrar avstyckning sa kan
avstyckningarna genomforas i enlighet med detaljplanen. Den fraga som kan stéllas ar
om den illustrerade fastighetsgrinsen kan ha en begridnsande verkan men eftersom
sddana begriansningar ska goras med fastighetsindelningsbestimmelser &r den
sammantagna bedémningen att avstyckningen gér att genomfora. '’

Lantmiterimyndigheternas bedémningar och kommentarer till scenario 3 var nagot
spretiga. Bland de som stéllde sig negativa till avstyckningen med de givna
forutsdttningarna var motiveringen i synnerhet att det skulle krivas bygglov eller
forhandsbesked till bygglov for att avstyckningen skulle ga att genomfora. Enligt de
redovisade réttsfallen i avsnitt 6.2 ska avstyckning kunna ske d4 fastighetsbildningen
endast beféster befintliga forhéllanden. Ett komplementbostadshus &r en lagenligt
uppford byggnad och alltsd inget sd kallat svartbygge, darféor borde en
bygglovsprovning inte behdva vara nddvindig. En friga som inte lyftes bland
lantméterimyndigheterna dr om ytterligare en avstyckning i omradet skulle leda till att
en detaljplan kan motiveras. Omridet bestar efter avstyckningen av sju
bostadsfastigheter vilket skulle kunna uppfylla kriterierna i 4 kap. 2 § forsta stycket 1
PBL om att detaljplan behdvs vid ny sammanhéllen bebyggelse. Villkoret begransar
inte omedelbart mojligheten att genomfora avstyckningen men kan leda diskussionen
vidare till frigan om oldmplig bebyggelse foranleds. Av ett ovan redovisat réttsfall
framgdr dock att fastighetsbildning inte kan anses fOranleda ytterligare
byggnadsétgérder eftersom omridet redan dr bebyggt med ett bostadshus, se avsnitt
6.2.4. Forhéllandet mellan huvudbyggnad och komplementbostadshus diskuteras
vidare i avsnitt 9.9 Diskussion av termen komplement.

Enligt lantméaterimyndigheternas sammantagna bedémning och resonemanget ovan
verkar det inte finnas ndgra omedelbara hinder mot avstyckning av ett
komplementbostadshus.

170 Se vidare Svea HovR UO 21, dom 1981-10-19 och MOD 2014-05-02, F 9619-13.
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8 Konsekvenser av attefallsreformen

8.1 Konsekvenser for samhallsplaneringen

I foljande avsnitt kommer forfattarna analysera och diskutera attefallsreformens
konsekvenser for samhéllsplaneringen. Till stdod i diskussionen lyfts perspektiv fran
sakkunniga inom omrédet fram. En mailintervju gjordes med Gustav Karlsson,
planarkitekt vid MSA Nyréns arkitektkontor, Sven Boberg, chefsjurist Goteborg stad,
uttryckte sina tankar genom en artikel och Emma Bernvills examensarbete lyfte
frigan om hur bygglovets betydelse for fastighetsbildningen kan f& konsekvenser for
planinstrumentet.

Redan efter Boverkets utredning uttryckte remissinstanserna en oro for att
planstridiga bygglovsbefriade atgédrder skulle kunna forsvaga detaljplanen som
planeringsinstrument.'”' En fraga som blir intressant 4r vad det faktiskt skulle kunna
fa for effekter om en vig av avstyckningar av attefallshus skoljde over Sverige. Enligt
Karlsson skulle en sddan utveckling kunna leda till att befolkningstatheten dkade for
de platser dir avstyckningarna sker. Karlsson menar att det dr troligare att
attefallshusen bebos av nigon utanfor familjen om det blir mojligt for
fastighetségaren att silja styckningslotten.'”” Utvecklingen skulle i sadana fall kunna
gbra att ett av lagens ursprungliga syften, att fler nya bostdder uppstér, faktiskt
forverkligas.'” Fragan som blir aktuell 4r d4 om den hir typen av atgirder faktiskt &r
onskviérda eller om det finns férdelar med ett mer planerat och strukturerat byggande.
En tillrdcklig utredning i frdgan har enligt Boberg tyvérr inte gjorts i samband med
inférandet av lagen.174

Négot som Karlsson funderar dver vidare ar att en fortdtning av samhéllena bade har
positiva och negativa effekter. Att fortdta i omrdden som redan &r ianspriktagna av
bostadsbebyggelse har fordelar i att det finns befintliga system for infrastruktur.
Déaremot menar han att det i framtiden kan innebéra negativa konsekvenser om det
byggs bort odlingsbara ytor som 1 framtiden kan vara visentliga for
livsmedelsforsorjningen.'” 1 ett examensarbete frin Lunds tekniska hogskola om
Bygglov och fastighetsbildning tar Bernvill upp att om avstyckning och bygglov
genomfors planstridigt sé kan det fa konsekvenser i form av att planinstrumentet far
minskad tyngd och respekt och att detta i sin tur kan f4 konsekvenser for
planliggningen.'’® Enligt forfattarna borde det gi att tolka analogt med den situation

" Prop. 2013/14:127 s. 18.
172 Karlsson (2016).
173 Prop. 2013/14:127 s. 20.
74 Boberg (2014) s. 3.
175 Karlsson (2016).
'7¢ Bernvill (2011) s. 103.
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som uppstar for komplementbostadshusen i dagens lagstiftning dir dessa bostadshus
byggs i strid med detaljplan och sedan avstyckas.

Det gér att spekulera kring hur lagstiftningen kring attefallshusen kan komma att
paverka den framtida detaljplaneringen. Eftersom lagstiftningen numera tillater
ytterligare byggritter utdover vad detaljplanen medger skulle det kunna innebéra att
planarkitekterna tar med detta i berdkningarna och minskar byggritterna redan i
detaljplanens framtagande. Karlsson funderar ddremot pd om det istillet skulle kunna
medfora storre och mer generella detaljplaner.'”’

Négot som ocksé skulle kunna paverkas av att ett omrade i hdgre grad blir exploaterat
dn vad kommunen rdknat med &r planering och iordningstillande av vatten- och
avloppssystem som ofta dr samordnad med detaljplanen f6r omradet. De allmédnna va-
anldggningar som kommunen har skyldighet att uppfora fér inte strida mot
detaljplanen. Hittills har detta inte varit ett problem eftersom utformning och
kapacitet har varit mgjlig att forutspa genom detaljplanen.'” Enligt forfattarna finns
en risk for 6kade kostnader d& dimensionering och utformning av avloppssystem och
vattenforsorjning inte ldngre gar att forutspd pd samma sétt som genom detaljplanen.
Faktorer som kéllargolvsnivder och byggnaders placering styr till viss del
utformningen av ledningssystem och enligt forfattarna skulle det kunna uppstd
problem di bebyggelseutvecklingen blir svar att forutspa. '’ Karlsson papekar dock
att detta scenario formodligen inte kommer bli ett problem i de flesta fall eftersom
enstaka avstyckningar inte far den effekten.'™

8.2 Konsekvenser for fastighetsbildningen

Enligt resultatet av scenariostudien fanns det vissa omrdden dir asikterna gick isér
kring om fastighetsbildning gick att genomfora eller ej. Nagra av de tyngst vdgande
argumenten till att fastighetsbildningen skulle moéta hinder bestod i att det inte skulle
vara mojligt att stycka av enbart prickmark och att avstyckningen avsdg en bostad
utan bygglov som dessutom var ett s& kallat komplementbostadshus. Lantmateriets
enhet for fastighetsbildningsstdd var dock dverens om att utifrén den information som
framgatt av scenarierna'' inte framkommit nagot hinder mot fastighetsbildning i
nagot av fallen.'™ I foljande avsnitt kommer forfattarna dérfor analysera och
diskutera frigan om avstyckning av komplementbostadshus. Till stdd i diskussionen
lyfts perspektiv frdn sakkunniga inom omrddet fram, déribland Thomas Holm vid
Lantmiteriets enhet for fastighetsbildningsstod, Emma Eriksson, advokat vid Landahl
Advokatbyra AB och Fredrik Warnquist, universitetsadjunkt vid Lunds tekniska
hogskola.

7 Karlsson (2016).

'8 Kalbro & Lindgren (2011) s. 85.

"7 ibid.

%0 Karlsson (2016).

"1 Se bilaga II.

182 L antmiteriets enhet for fastighetsbildningsstod (2016).
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8.2.1 Avstyckning av enbart prickmark

Enligt forutsdttningarna for scenario 1 ansoktes det om avstyckning av ett omride
som till storre delen bestod av prickmark men dir det d4ven fanns en mindre del
byggriatt p&  styckningslotten.  Enligt svaren frd&n de  kommunala
lantmédterimyndigheterna var det i manga fall den byggritten som avgjorde om
avstyckningen skulle vara mojlig att genomfora. Fragan dr dd vad beddmningen
skulle bli om omradet for avstyckningen enbart skulle bestd av prickmark.

Som ndmnt i avsnitt 7.6 Kommentarer till scenariostudien var Thomas Holm vid
Lantmiteriets enhet for fastighetsbildningsstdd av en annan &sikt dn flera av de
kommunala lantmédterimyndigheterna som deltagit i scenariostudien. Holm papekar
att det dven for omrdden dér ingen ratt till dteruppforande finns, som for exempelvis
omraden som omfattas av strandskydd, inte finns ndgot hinder mot fastighetsbildning
for befintlig bebyggelse. Detta giller under forutsattning att byggnaderna ar lagligen
uppforda och inte sd kallade svartbyggen. I sddana fall behdvs det enligt Holm i
princip ett formellt foreldggande om rivning for att fastighetsbildningsédtgidrden ska
mota hinder. Analogt borde man kunna fora samma resonemang vad géller
prickmark, dven om detta enligt Holm &r en omdiskuterad friga.'®

I ett réttsfall fran fastighetsdomstolen vid Malmo tingsritt godkédndes en avstyckning
av ett omrdde som enbart bestod av prickmark eller korsmark. Byggnadsndamnden
hade innan beviljat ett bygglov i strid med den géllande detaljplanen for ett
bostadshus pd omrddet som omfattades av avstyckningen. Fastighetsdomstolen
framholl att eftersom ett bygglov hade beviljats sa skulle fastighetsbildningen inte
innebdra nigon forindring utover de befintliga forhallandena.'™ Emma Bernvill
analyserade réttsfallet i sitt examensarbete dédr hon skriver att bygglovsgivningen varit
helt avgorande for utfallet i fastighetsbildningsfrdgan. Bernvill skriver vidare att trots
att det dr lantméaterimyndigheten som ska prova frigan om mindre avvikelse s har
bygglovet enligt réttsfallet fitt en avgorande roll.'®

Enligt 3 kap. 2 § FBL far fastighetsbildning inte ske i strid med detaljplanens
bestdmmelser men att mindre avvikelser fir goéras om syftet med planen inte
motverkas. Om det finns bygglov for den atgdrd som avses med den mindre
avvikelsen bor lantmiterimyndighetens beddmning folja byggnadsndmndens
beslut."™ For attefallshusen finns inget bygglov men de ér dndock lagenligt uppforda i
och med startbeskedet. Bedomningen skulle dirfor enligt forfattarna kunna vara
densamma som for avstyckning av byggnader uppforda med bygglov.

8.2.2 Komplementbostadshuset som enbostadshus

Enligt Eriksson finns ingen definition av enbostadshus i PBL men att det enligt
Tekniska Nomenklaturcentralens publikation Plan- och byggtermer framgér att ett

'3 Holm (2016).
'8 £ 9020-09/Akt 1287-2664.
'8 Bernvill (2011).
'8 Nehlin & Preston (2015). s. 149.
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enbostadshus &r ett bostadshus med endast en bostadslagenhet. Enligt den
definitionen borde ett komplementbostadshus betraktas som ett enbostadshus.'™
Daremot framgdr det av attefallspropositionen att regeringens intention var att
lovfrihet inte skulle gélla for att bygga ett komplementbostadshus i omedelbar nérhet
till ett annat komplementbostadshus. Foljaktligen ska inte komplementbostadshuset
betraktas som ett enbostadshus i detta avseende.'™ Fragan som Eriksson da stiller r
om en avstyckning skulle dndra pa detta forhdllande. Det finns ingenting i PBL eller
forarbetena som talar for detta och det skulle strida mot att kommunen ska ha det
avgorande inflytandet 6ver bebyggelseutvecklingen om ett fastighetsbildningsbeslut
skulle generera nya byggnadsméjligheter.'®

Aven Holm framhaller att komplementbegreppet och dess potentiella inverkan pa ett
fastighetsbildningsbeslut dr omdiskuterat. Enligt Holm skulle dock en avstyckning
vara mojlig sd ldnge byggnaden faktiskt dr sjdlvstdndig och uttrycker vidare att det
finns en motségelse i begreppen komplement och sjélvstindig. I promemorian, se
avsnitt 3.4 Vidare konsekvensutredning efter lagens antagande, uttrycks dock att
byggnaden dven efter avstyckning ska ses som en komplementbostad. Enligt Holm
avstod Lantmiteriet efter Overvigande att i1 remitteringen av promemorian
kommentera regeringens stéllningstagande trots att det fanns ménga foljdfrdgor kring
detta, exempelvis vad som giller for de fall di friggebodar och andra
komplementbyggnader fors till en annan fastighet genom fastighetsreglering. Enligt
promemorian kan komplementbostadshuset bli ett enbostadshus om en eventuell
ansokan om bygglov beviljas.'”

Precis som forfattarna inledningsvis tog upp i avsnitt 1.9 Termen komplement ér det
ndgot otydligt vad som egentligen kompletteras med det mindre bostadshuset. Den
verkliga skillnaden mellan komplementbostadshuset och enbostadshuset svar att se. |
en intervju Warnquist framstilldes en intressant fundering kring d&mnet. Vid den
eventualitet att huvudbyggnaden till ett komplementbostadshus skulle brinna ned,
kommer det dé finnas krav pa fastighetségaren om att dteruppfora huvudbyggnaden?
Som forfattarna uppfattar regeringens intentioner ska ett komplementbostadshus inte
fa finnas fristdende. For ett komplementbostadshus utan huvudbyggnad ar fraigan om
vad som kompletteras dnnu svarare att forstd enligt forfattarna. En vidare diskussion
om detta fors i avsnitt 9.9 Diskussion av termen komplement.""

I ett pdgdende méal har Hogsta forvaltningsdomstolen beviljat provningstillstdnd for
om en giststuga ska klassas som komplementbyggnad eller enbostadshus i
fastighetstaxeringen.'” Byggnaden hade faciliteter som kokplatta, kylskap,
sommarvatten och en ho dir man kunde hélls ut vatten och det fanns tillgéng till kok
och toalett i huvudbyggnaden pa fastigheten. 1 géststugan fanns &ven

'8 Eriksson (2016).
'8 prop. 2013/14:127 s. 15.
'% Eriksson (2016).
"0 Holm (2016).
P! Warnquist (2016).
12 Hogsta forvaltningsdomstolen (2016).
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Overnattningsmdjligheter. Kammarrétten i Stockholm beddmde att byggnaden med
hiansyn till ndmnda faciliteter skulle taxeras som bostadshus och inte som
komplementbyggnad.'”

8.3 Konsekvenser for enskilda

Bilden som formedlades av politiker, dér attefallshusen skulle innebéra en forenkling
gentemot en bygglovsansokan, menar Henrik Hoglund, sakansvarig for bygglov i
Vaxholms kommun och samhéllsdebattor, inte 4r Overensstimmande med resultatet.
Eftersom kommunerna méste ldgga ner i princip samma arbete for en attefallsdtgird
som for ett bygglov har det resulterat i besvikna medborgare som hade férvéntningar
pa en betydligt enklare process.'” I artiklar har det gatt att lisa om fastighetsigare
som forst efter en pdborjad ansokningsprocess insett att startbeskedet i all vésentlighet
omfattas av samma krav p& dokumentation som vid ansékan av bygglov.'”

Ett perspektiv som forts fram nér det géller lagstiftningen kring attefallshusen &r att
dganderitten stirks genom mdjligheten att sjidlv f& bestdimma 6ver hur den egna
fastigheten ska nyttjas. Argumentet stdrkt dganderdtt var centralt i regeringens
argumentation i attefallspropositionen om varfor de nya bygglovsbefriade atgérderna
borde kunna genomforas.'”® I kontrast till den stirkta dganderitten kan fragan stillas
hur réttigheterna forhéller sig till att man som fastighetsdgare dven paverkas av
grannars rdtt att genomfOra liknande é&tgérder pd sina fastigheter. Genom att
bygglovsprovningen tas bort och ersdtts med anmélan och startbesked finns inte
langre ett beslut som kan 6verklagas av grannar. Startbeskedet som foljer av anmélan
kan till skillnad frin bygglovet endast Gverklagas av den som sokt startbeskedet.'”’
Regeringen hédvdar i propositionen att det inte ska utgdéra ndgot problem dé de berdrda
grannarna istéllet far vénda sig till byggnadsndmnden och begdra tillsyn av
byggnaden.'”® Det som blir problematiskt i den argumentationen ir att det inte gar att
dndra pa en byggnation som &r gjord i enlighet med startbeskedet vilket innebar att
grannars ritt att pdverka beslutet i sin helhet minimeras samtidigt som deras ratt
mojligtvis inte bejakas i det fall att attefallshuset uppfors planstridigt. En provning av
om det foreligger en betydande oldgenhet for grannar ska ske da startbeskedet
omfattas av bestimmelserna i 2 kap. 9 § PBL.

I ett réttsfall frdn Mark- och miljo6verdomstolen ges grannar, trots det som stér i 13
kap. 15 § PBL om att endast sokande av startbeskedet kan Overklaga, rdtt att
overklaga. Mark- och miljodverdomstolens resonemang grundar sig i att eftersom
grannars ritt behandlades i provningen av startbeskedet borde grannarna dven kunna
overklaga beslutet. Att inte erkfdnna denna rdtt skulle enligt Mark- och

193 K ammarritten i Stockholm mal 1569-14.

14 Hoglund (2016).
95 LT Sodertilje (2014) “Ovintad kostnad for forsta Attefallshuset”; Privata Affirer (2014)
”Fillorna med Attefallshus”.
196 Prop. 2013/14:127 s. 20.
7 Boberg (2014) s. 5.
%8 Prop. 2013/14:127 s. 60.
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miljodverdomstolen strida mot artikel 6 punkt 1 mening 1 i Europeiska konventionen
om skydd for de mdnskliga rdttigheterna och de grundldggande friheterna.
Startbeskedet for attefallshuset ror alltsd en provning av grannarnas civila rattigheter
och dérfor har de enligt Europakonventionen ritt att dverklaga trots 13 kap. 15 §
PBL."” Ulf Jensen, professor emeritus vid Lunds tekniska hogskola och géstprofessor
vid Hogskolan Vist, skriver i branschtidningen Samhéllsbyggaren med anledning av
rittsfallet att det ar svért att forstd hur en domstol kan g& emot ndgot som en nistintill
enig riksdag beslutat. Domen har enligt Jensen inneburit ett oklart lage dir var och en
som uppfor ett attefallshus maste rdkna med risken att byggnaden &verklagas efter
uppforandet.”®” Malet har 6verklagats till Hogsta domstolen och har fatt nr O 1337-
16.

I de fall fastighetsbildning soks innan ett bygglov och d& byggnadsnidmnden fér
mojlighet att yttra sig i samrdd med lantmédterimyndigheten tenderar graden av
accepterad planavvikelse variera med byggnadsndmndens instdllning till
fastighetsbildningsatgérden. Klagordtten for grannar riskerar da att inskridnkas och
rittssdkerheten for dem minskas dé detaljplanen inte foljs i den utstrackning som man
enligt lagtexten kunnat forutsitta.”®' Detta skulle i forfattarnas mening kunna bli ett
dnnu storre problem vid avstyckning av komplementbostadshus. I de fallen finns
inget bygglov men déremot en lagenligt uppford byggnad som frén borjan far strida
mot detaljplanen. Mycket tyder pd, enligt utredningen i examensarbetet, att det ocksa
gdr att genomfora en avstyckning av en tomt med en sddan byggnad. I det fallet har
man inte tagit hansyn till grannars ritt, varken vid en bygglovsansdkan eller vid
fastighetsbildningsatgérden, vilket kan leda till inskrdankningar i egendomsrétten.

' MOD mél P 7514-15, dom 2016-02-23.
2% Jensen (2016).
21 Bernvill (2011) 5.103.
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9 Diskussion

9.1 Bakgrund

I bakgrunden till attefallspropositionen, som beskrivs i kapitel 2 Gdllande rdtt kring
komplementbyggnader och kapitel 3 Processen bakom attefallsreformen, lyfts
friggebodsproposition frén dr 1978 fram. Det var i och med denna proposition som de
forsta lovfria byggnaderna kom. Niar PBL omarbetades &r 2010 var syftet att, istéllet
for att slédppa fler atgérder fria som till viss del var syftet i friggebodspropositionen,
tydliggora reglerna for planer och byggande. I propositionen till nya PBL framgér att
plan- och byggprocessen ska forenklas samtidigt som kraven pa byggandet skérps.
Darmed kan det anses ndgot markligt att man vid framtagandet av
attefallslagstiftningen hinvisar till problem som fanns innan de tva senaste omfattade
omarbetningarna till PBL och inte till reglerna i den nuvarande lagstiftningen.
Lagstiftningen om attefallshusen motiveras delvis med forutsittningar som forelag for
drygt 30 &r sedan vilket kdnns inkonsekvent och rorigt. Attefallslagstiftningen far,
tviartemot syftet med den senaste omformuleringen av PBL, effekten att kraven pa
byggande i denna del minskar och i viss man blir otydligare.

Motiveringarna till lagéndringen spretar och ska enligt propositionen och
riksdagsdebatten vara bdde minskad bostadsbrist, stirkt &dganderdtt och att
attefallsreformen kan anses som en frihetsreform. I forfattarnas mening tyder detta pa
att det inte finns ett sammanhallet resonemang kring varfor attefallsreformen &r viktig
i forhallande till de konsekvenser den kan fa.

9.2 Jamforelse mellan friggebodarna och attefallshusen

Forfattarna anser att det inte bara finns problem i den inkonsekvens om vilken
riktning lagstiftningen om plan och byggande ska ha. Det finns ocksa fradgor kring den
vidareutveckling  som  regeringen  hdvdade att de  bygglovsbefriade
komplementbostadshusen ar av friggebodarna. I svaren till remissinstansernas kritik
hidvdade regeringen att fordndringarna i lagstiftningen inte dr si stora utan att de
endast dr en vidareutveckling av den redan existerande lagstiftningen om de
bygglovsbefriade friggebodarna, ndgot som forfattarna stiller sig kritiska mot. De
foreslagna atgérder som en fastighetsdgare skulle f& genomf6ra utan bygglov i
friggebodspropositionen hade den gemensamma ndmnaren att de var enkla typer av
byggnader av s& kallad okomplicerad art pd okomplicerade grundforhéllanden.
Skillnaden mellan dessa forutsdttningar och de som finns i propositionen ar i det
avseendet forhéllandevis stora, ndgot som flera av remissinstanserna till
attefallspropositionen ocksd poédngterat. De nya komplementbyggnaderna och sarskilt
de nya komplementbostadshusen kan vara av betydligt mer avancerad art just
eftersom de fungerar som sjdlvstindiga bostdder. Det &dr riktigt, som regeringen
pastdr, att samma kritik riktades mot friggebodarna som man finner i
remissinstansernas kritik mot attefallshusen men frigan &r snarare om dessa
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byggnader verkligen gar att jamfora med varandra. Friggebodarna ar typiskt sett ur
byggnadsteknisk  synpunkt enkla men det & svart att sdga att
komplementbostadshusen dr mycket mindre okomplicerade &n ett konventionellt
bostadshus bara for att det &r mindre. Det dr knappast enbart i byggnadens storlek
som de byggnadstekniska svarigheterna existerar.

9.3 Begreppen tomt, fastighet och omedelbar narhet

En annan brist i lagstiftningen om attefallshusen sévdl som propositionen bakom
denna &r att man ofta valt begreppet tomt framfor fastighet de f4 gnger som man
viljer att definiera avgriansning av mark, en diskussion som introducerades i avsnitt
8.2 Konsekvenser for fastighetsbildningen. Den fridga som vickts under arbetet och
som dven ndmnts av remissinstanserna i attefallspropositionen dr vad det
komplicerade tomtbegreppet egentligen innebdr och om det i detta fall &r synonymt
med fastighetsbegreppet. Begreppet tomt finns definierat i PBL, men eftersom det
saknas en absolut grins for var tomten slutar sd kan det uppstd grdzoner om var
attefallshuset far byggas. Byggnaden ska enligt 9 kap. 4 a § forsta stycket PBL
placeras i omedelbar nirhet till ett en- eller tvdbostadshus. Omedelbar nérhet &r ett
begrepp som vécker fragor och som diskuteras genomgéende i examensarbetet, se
avsnitt 2.3.4 Omedelbar ndrhet. 1 de flesta fall, dir tomten och fastigheten har samma
grianser, kommer ndgot problem med detta troligtvis inte uppstd. P4 andra, storre,
fastigheter kan avvigningen ddremot vara svarare.

Om en del av fastigheten anvdnds som bostad medan resten anvénds till jord- eller
skogsbruk ar det mgjligt att attefallshuset placeras forhallandevis langt fran det
initiala bostadshuset och att den ianspriktagna tomtmarken f6ljaktligen utdkas, ndgot
som pa sikt kan leda till problem for det rationella jord- och skogsbruket. Eftersom
lagstiftningen helt bortser frdn fastighetsgranser kan det dven for normalstora
bostadsfastigheter uppstd vissa huvudbryderier. Exempelvis kan vi tinka oss att en
normalstor bostadsfastighet ligger i direkt anslutning till en storre skogsfastighet.
Skulle det da vara mgjligt for dgaren till skogsfastigheten att uppfora ett attefallshus
pa sin mark men i direkt anslutning till det befintliga bostadshuset pa grannens mark?
Detta var troligtvis inte lagstiftarens intentioner men eftersom begreppet omedelbar
ndrhet inte finns definierat i lag och potentiellt skulle kunna stricka sig Over
fastighetsgrdns skulle det i teorin kunna vara mdjligt. Troligtvis skulle dock
attefallshuset i detta fall innebédra att hemfridszonen utdkas eftersom bygget gors
utanfor den hdvdade tomten och ddrmed inskrénka allemansrétten vilken skulle kunna
forhindra att startbesked ges.

Av lagkommentarerna framgér att det inte finns ndgra hinder mot att uppfora ett
attefallshus pé ofri grund utan om en person dger ett bostadshus upplatet med stod av
bostads- eller jordbruksarrende s& skulle hen ha ritt att dven uppfora ett attefallshus
pd den arrenderade marken. Av resonemanget framgér att det inte finns nagon
koppling eller begriansning utifran fastighetsgrinser utan det &r snarare tomtbegreppet
och tomtens strickning som kan verka begrinsande.
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Ytterligare ett scenario & om en fastighetsigare &dger tvd fastigheter men déar
fastigheterna brukas som en tomt. Huvudbyggnaden é&r placerad pd den ena
fastigheten och fastighetsdgaren vill uppfora ett komplementbostadshus pa en plats
inom tomten men som &r beligen pd den andra fastigheten. Om avstandet i
normalfallet hade uppfyllt kriteriet om omedelbar ndrhet — géller det dven om
attefallshuset byggs p&d en annan fastighet dn didr huvudbyggnaden star? Enligt
forfattarnas mening borde det vara mdjligt som lagen och propositionen nu &r skriven,
eftersom endast begreppet tomt framgar och inte det mer definitiva begreppet
fastighet.

Det har inte heller gjorts ndgon begrinsning av hur manga attefallshus som fér
uppforas pd en och samma fastighet. Forutsatt att antagandet om att det skulle vara
mojligt att avstycka ett komplementbostadshus kan anses stimma kan det leda till
intressanta foljdverkningar. Eftersom komplementbostadshusen fir fungera som en
sjdlvstandig bostad finns det en konflikt genom att ett komplementbostadshus enligt 9
kap. 4 e § PBL inte ska innebdra ritt att uppfora ytterligare komplementbostadshus
samtidigt som det i praktiken kan bli svart att skilja komplementbostadshusen frén
bygglovspliktiga enbostadshus. Detta kan kompliceras ytterligare eftersom det inte &r
sjélvklart att byggnaden i framtiden kommer betraktas som ett komplementbostadshus
i andra avseenden, jaimfor kammarrittens beddmning som redovisats i avsnitt 8.2.2
Komplementbostadshuset som enbostadshus. Om komplementbostadshuset betraktas
som enbostadshus kan det i sin tur ger ritt att uppfora ytterligare ett
komplementbostadshus i takt med att avstyckning sker. Dilemmat dr avgorandet om
och i s& fall ndr komplementbostadshuset dvergdr till att bli ett enbostadshus.
Eftersom det finns mycket som tyder pd att komplementbostadshuset kan 6verga till
att bli ett enbostadshus kan det med denna metod uppstd en situation dar flera
komplementbostadshus byggs och avstyckas inom ett omrade som i normalfallet inte
beddmts som lampligt for bostadsbebyggelse.

9.4 Forutsattningar for fastighetsbildning

Enligt Lantmiteriets handbok till FBL ska avstyckning kunna genomféras om en
fordndrad markanvdndning inte blir aktuell pd grund av fastighetsbildningsatgérden.
En avstyckning av ett komplementbostadshus skulle enligt forfattarna till
examensarbetet i sig inte innebdra en fOrdndring av markanvindningen som
fortséttningsvis ocksd kommer vara bostad. Det som skulle kunna vara skillnaden
enligt handboken skulle vara att bostaden efter avstyckning kan forvintas fa utdkade
byggriétter. Detta argument har dock genom redovisade rittsfall visat sig inte vara
gingbart da en avstyckning inte dr detsamma som att vidare byggritter har medgivits,
se vidare avsnitt 6.2 Rdttsfall rorande avstyckning av befintlig bostad.

9.5 Incitament till avstyckning av attefallshus

Som forfattarna tidigare ndmnt &r det inte sjdlvklart att attefallshusen kommer minska
bostadsbristen pd det sétt som regeringen motiverat lagéndringen med. Déaremot kan
forfattarna tdnka sig att det kan finnas ekonomiska incitament att genomfora en
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avstyckning av ett attefallshus for att kunna ta det till forséljning. Med tanke pa att
fastighetsmarknaden &r relativt fri i forhdllande till marknaden for hyresratter skulle
detta alternativ eventuellt vara mer lockande &n att upplata attefallshuset med
hyresritt. En hyresvérd har trots allt fler skyldigheter gentemot sin hyresgést &n vad
en fastighetsdgare har gentemot sin granne. For vissa skulle dven ett eventuellt
fastighetskp med ett mindre bostadshus vara mer attraktivt dn att hyra detsamma.
Genom &dganderdtten gar det att beldna fastigheten och ta del av en eventuell
virdeutveckling och den 6kade rétten att f& bestimma sjilv dver sin egendom kan
vara attraktivt. Eftersom en av motiveringarna till inférandet av attefallshusen var
minskad bostadsbrist skulle avstyckning av attefallshus kunna vara ett sdtt att
forverkliga detta.

Platserna dir ett intresse for att uppfora ett attefallshus finns och platserna dér
avstyckning av attefallshus kan bli aktuellt borde enligt forfattarna i vissa fall
sammanfalla. Man kan forestélla sig att dessa atgérder blir populdra dar det annars &r
svart eller omojligt att f& bygglov for samma &tgdrd. Exempelvis i populdra
kustomrdden med sommarstugebebyggelse, som i trakterna kring Halmstad eller
Varberg lidngs vistkusten, eller pd platser ddr man kan forvinta sig ett hogt
marknadsvérde for fastigheten med attefallshuset. En frdga som man d& ocksd kan
stilla sig dr hur linge det kommer vara mdjligt att bygga attefallshuset som en
bygglovsbefriad atgéird. Kanske &r det endast for den period som kommunerna inte
dnnu hunnit skriva in i detaljplanen att bygglov for attefallshusen kridvs som det
kommer vara moéjligt att uppfora och avstycka desamma.

9.6 Bygglovets betydelse for fastighetsbildningen

I avsnitt 8.2.1 Avstyckning av embart prickmark togs bygglovets betydelse for
fastighetsbildningen upp och att tidpunkten for en bygglovsansdkan kan fa betydelse
for utgdngen i en fastighetsbildningsatgérd. I handldggandet av en bygglovsansdkan
tas det hansyn till grannar och deras rétt att 6verklaga bygglovsbeslutet. Utan beslut
om bygglov finns ingen ritt fér grannar att 6verklaga som det ser ut i dagsldget med
reservation for det tidigare nimnda rittsfallet MOD mél nr P 7514-15. Om grannars
overklaganderdtt fortsdttningsvis inte kommer att bejakas vid startbesked for
komplementbostadshus och eftersom grannar inte har ritt att Overklaga ett
fastighetsbildningsbeslut om de inte 4r sakédgare i forrdttningen kan det leda till att de
nya fastigheter som bildas vid avstyckningar av komplementbostadshus aldrig varit
mojliga for grannar att lamna synpunkter pa. I forfattarnas mening ar det dock inte i
fastighetsbildningsstadiet som problemet borde atgdrdas d& fastighetsbildningen
endast befaster befintliga forhallanden. Fastighetsbildningen kan dock fa
konsekvenser 1 form av att ytterligare byggnader uppfors och fler
komplementbyggnader dartill. Enligt forfattarna finns ett problem nédr varken en
kontroll av detaljplan eller bygglov gors och att det kunde vara ldmpligare att behélla
en av oversynsmojligheterna istillet for att ta bort bdda samtidigt. I ovan hénvisade
avsnitt framgick att bygglovet i vissa fall varit helt avgorande for fastighetsbildningen
vid provning av mindre avvikelse. En friga som forfattarna stiller sig dr d& om
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bygglovet dven fortsdttningsvis kommer ha samma betydelse vid provningen eller om
den i sin helhet gors av lantméterimyndigheten.

9.7 Samhallsplanering

Vad som ska regleras och vad som ska sldppas fritt for den enskilde att sjdlv
bestdmma Over vad géller sin fastighet &r alltid en avvédgning mellan den enskilde
personens nytta och kostnader och olika samhéllsnyttor och samhillskostnader. Om
en atgird endast pdverkar den enskilde fastighetsdgaren finns ofta ingen anledning att
infora regler och bestimmelser om i vilken omfattning &tgérden far anvdndas. Om det
déremot far betydelse for grannar, andra medborgare eller samhallet i stort sa finns en
storre anledning att fundera kring om en reglering dr dnskvird. I vissa fall kan man
argumentera for att de berorda parterna kan losa frdgorna bést sjilva genom att
forhandla och pa sd sitt komma &verens om en rimlig erséttning for det planerade
atgdrden. Sadana fOrhandlingar innebdr 1 de flesta fall dock hdoga
transaktionskostnader varfor regleringar istéllet &r att foredra. En saddan reglering &r
exempelvis att ett omrdde maste detaljplaneldggas fore en omfattande nybyggnation
kan vara mojlig. I attefallsreformen beddomde man att det skulle vara mojligt att
sldppa pd vissa av dessa regler for att den enskilde fastighetsdgaren skulle f& en
utokad bestimmanderéitt 6ver marken.

Fragan ér bara om den enskilde kalkylerar med de kollektiva nyttor som kommer med
detaljplaneringen och den strikta styrning av ett omrades utformning som hittills géllt.
Det kanske inte heller dr de negativa externaliteterna, effekter som en fastighetsdgares
anvindning kan f& pd en nirliggande fastighet, som man ténker pé i forsta taget. Detta
ar nagot som regeringen inte verkar ha reflekterat 6ver d4 de hidvdade att de nya
bygglovsbefriade atgérderna utdkar fastighetsdgarens bestimmanderdtt i sidan mén
att det dvervéger de negativa konsekvenserna i att samhéllsnyttan eventuellt minskas.
Som det ser ut just nu &r inte overklaganderdtten for grannar tillrackligt utredd vilket
kan fa effekter for bdde den fastighetsdgare som vill uppfora ett attefallshus och for
den som upplever problem av att grannen utnyttjar den bygglovsbefriade atgirden.
Precis som Ulf Jensen skrev i sin artikel, se avsnitt 8.3 Konsekvenser for enskilda,
finns det, forutsatt att Overklaganderdtten stdr sig i Hogsta domstolen ingen
begransning for under hur ldng tid ett 6verklagande dr mojligt vilket ger upphov till
en osdkerhet for den som uppfor ett attefallshus.

9.8 Diskussion av scenariostudien

Scenariostudien tyder pd att det finns bade en samsyn i fragorna om avstyckning av
attefallshus men dven négra tydliga vattendelare. Det star klart att det inte verkar
finnas ndgra principiella skl att vdgra avstyckning av ett attefallshus. Samtliga
tillfrigade lantméterimyndigheter meddelade att det skulle vara teoretiskt mojligt,
avhingigt vissa forutsittningar. Att skilja ett komplementbostadshus frén sin
huvudbyggnad 4r alltsd inget hinder mot fastighetsbildning. Frdgan &r d& om
klassningen som komplementbostadshus borde fordndras till att bli enbart ett
bostadshus. S& som lantméaterimyndigheten i Jonkdping svarade pd scenario 3 sd kan
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det i forlangningen bli svért att hélla reda pé vilken byggnad som &r komplement till
vilken. Aven lantmiterimyndigheten i Norrkdping poingterade att grundfrdgan for
beddmningen 4dr vad begreppet komplementbostadshus egentligen innebdr och att
gransdragningen maste gd vid om det ar en sjédlvstindig bostadsenhet eller om det ska
betraktas som ett komplement dven efter avstyckning. Det kan vara sd att just detta ar
skél nog att erkdnna komplementbostadshusen som sjdlvstindiga bostadshus eftersom
de i alla avseenden fungerar just sjélvstindigt och helt oberoende av det bostadshus
som gjorde en byggnation mojlig. En reflektion som kan goras i detta avseende &r att
det var en lite for enkel utvdig av regeringen att i promemorian®”, som avhandlas i
avsnitt 3.4 Vidare konsekvensutredning efter lagens antagande, vélja att inte mer
grundligt utreda konsekvenserna av avstyckning av komplementbostadshus och att de
efter en potentiell avstyckning &dven fortsdttningsvis skulle klassas som just ett
komplement; en slutsats som dras utan ndgon egentlig argumentation. Aktuellt
examensarbete tyder pd att utredningen inte var tillrdcklig for att lagstiftningen skulle
bli tydlig.

Ett attefallshus far enligt 10 kap. 2 § andra stycket PBL strida mot detaljplan eller
omradesbestammelser. En friga som kan stillas & om det giller detaljplanens
samtliga bestimmelser eller om det finns vissa bestimmelser som trots det méste
foljas indirekt. Vid scenariostudien limnade lantmiterimyndigheten i Orebro
kommentaren att det var underligt att det getts startbesked for attefallshuset i scenario
1 eftersom huset &dr beldget pa ett u-omrade. Lantméaterimyndigheten i Sundsvall gav
dven detta som skél, i kombination med prickmarken, till att avstyckningen inte
kunde genomfGras.

Fragan om hur de s& kallade u-omrddena ska behandlas leder till frdgan om
ersittning. Presumtionsregelns borttagande innebdr att fOrvéantningsviarden ska
ersittas. I promemorian®” framgar dock att fastighetsigarens forlorade ritt att uppfora
ett attefallshus inte ska erséttas om det sker till f6ljd av en uppléten ledningsrétt. Om
man forestéller sig konflikten som kan uppstd av utnyttjandet av ett u-omrdde a
ledningshavarens sida och enda mdjligheten att uppfora attefallshus 4
fastighetsdgarens sida inser man att det dr forhdllandevis stora forvintningsvérden
som gér forlorade for fastighetsdgaren. Om fastighetsdgaren ddremot &r snabb och
bygger ett attefallshus innan en ledningsréttsforrattning genomforts kan det istéllet fa
konsekvenser for samhillets infrastruktur. I forfattarnas mening &r foregdende
resonemang ndgot som visar pé stora luckor i lagstiftningen och en vidare utredning
och atgérder av detta dr nodvéndig.

9.9 Diskussion av termen komplement
Lampligheten i att anvinda ordet komplementbostadshus for att beskriva

attefallshusen som inreds som sjdlvstindig bostad har &ven tidigare i rapporten
ifrdgasatts av forfattarna. Eftersom syftet inte enbart dr att bereda bostad for
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familjemedlemmar till den enskilda fastighetsdgaren kommer
komplementbostadshusen inte enbart fungera som ett komplement till det befintliga
bostadshuset. I praktiken &r attefallshuset (komplementbostadshuset) ett komplement
innan det byggts eftersom en huvudbyggnad dr nddvandig for att det 6ver huvud taget
ska f& uppforas. Nar komplementbostadshuset sedan dr byggt s& finns inte lidngre
ndgot samband eller beroende till det ursprungliga bostadshuset och huset kan dé inte
heller betraktas som ett komplement. Om det trots allt skulle vara ett
komplementbostadshus dven fortsdttningsvis kan man som tidigare ndmnt leka med
tanken att huvudbyggnaden skulle brinna ner. Far komplementbostadshuset da std
kvar daven om huvudbyggnaden inte &ateruppfors? Niar det giéller attefallshus
fungerande som komplementbyggnader &dr forhallandet ett helt annat. I det avseendet
finns ett faktiskt beroende mellan huvudbyggnaden och komplementbyggnaden.

9.10 Konsekvenser for anlaggningslagen

Ett nytt bostadshus pé en fastighet kan innebéra fordndringar i storre sammanhang &n
enbart for den enskilde fastighetsdgaren. I omréden dér vigar och system for vatten
och avlopp skots 1 samverkan med andra fastigheter, genom en
gemensamhetsanldggning, kommer ytterligare ett bostadshus innebédra att
forutsédttningarna for forvaltningen &ndras. Det vanligaste scenariot torde vara att
andelstalet for den berdrda fastigheten eller dgaren till bostaden maste dndras for att
dven innefatta komplementbostadshuset. Eftersom en sddan &ndring kan goras dven
utan en ny lantméteriférrattning genom ett styrelsebeslut i samféllighetsforeningen
enligt 24 a § AL eller genom en 6verenskommelse enligt 43 § AL borde nyuppforda
komplementbostadshus inte innebédra ndgon fordndring for AL som inte géller for
bostadshus som omfattas av bygglov. Mojligtvis kommer fler andelstal behdva dndras
dé det gér att bygga dven om den lovliga bygglovsgraden redan &r utnyttjad till fullo
men detta bor kunna ske utan nigra dndringar i lagstiftningen.
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10 Slutsatser

Attefallshusens intrdde i den svenska lagstiftningen skedde genom en process som
mott omfattande kritik for att ha varit jiktad och som inte gett utrymme for
konsekvensutredningar i den utstrickning som méanga 6nskat. Redan innan reformen
vunnit laga kraft uppmérksammade fOrfattarna de brister som fanns med
attefallshusens forhéllande till bdde 6vriga PBL och FBL. Det huvudsakliga syftet
med examensarbetet var att utreda om attefallshusen har fétt eller kan forvantas {4 en
paverkan pa fastighetsbildningen och samhillsplaneringen och om den aktuella
lagstiftningen dr tillrdckligt tydlig och om lagarna samverkar i tillfredstdllande
omfattning. Forfattarna har redan innan studien paborjades haft en kritisk hallning till
lagstiftningen och dess genomfoérande.

Studien har resulterat i det ndgorlunda entydiga svaret att det finns brister i samverkan
mellan den nytillkomna 9 kap. 4 a § PBL och den 6vriga lagstiftningen. Bristerna
bottnar i att det finns en inkonsekvens i de begrepp som anvinds i de olika
lagstiftningarna. Begrepp som omedelbar nirhet och tomt fungerar inte friktionsfritt
tillsammans med det mer tydligt avgrinsade begreppet fastighet. Aven attefallshusens
juridiska bendmning som komplementbostadshus skapar svarigheter nér det i samma
stund uppges att de ska fungera sjdlvstindigt. Det har dven kunnat iakttas att precis
samma atgird efter attefallsreformen kan leda till helt olika utfall beroende pa genom
vilken lagparagraf som fastighetsdgaren viljer prova. I ett studerat réttsfall nekades
exempelvis bygglov for en atgird som kunnat utféras bygglovsfritt om ansdkan varit
en anméilan om startbesked istéllet fér en ansdékan om bygglov.

Byggs det attefallshus i Sverige?

Studien har visat att attefallshusen borjat tillimpas som byggnadsatgird bland
smahusdgare. Det finns dock ett storre intresse for komplementbyggnader dn for
komplementbostadshus.

Gar det att avstycka ett attefallshus?

Studien har visat att det i de flesta fall dr sannolikt att en avstyckning av attefallshus
ar mojlig. Ingen av de kommunala lantmédterimyndigheterna som deltagit i
scenariostudien har sagt blankt nej pd alla punkter. Trots det finns en viss oenighet
kring scenarierna, i synnerhet kring scenario 3 dér ansdkan géllde en avstyckning av
attefallshus utanfor detaljplanelagt omrdde. Somliga av lantméiterimyndigheterna
ansdg att ett bygglov eller ett férhandsbesked om bygglov maste finnas for att de
skulle godkénna avstyckningen medan Ovriga inte sdg nagot sddant hinder.
Anledningen till att bygglov ansdgs nodvéndigt av vissa var att det skulle finnas en
sdkerhet for att ateruppfora byggnaden om den skulle forolyckas genom exempelvis
en brand. Den fortsatta studien tyder dock pa att avstyckningen inte dr avhéngig ett
bygglov eftersom bland annat Lantméteriets enhet for fastighetsbildningsstdd inte
ansdg att avstyckningen skulle mota hinder pa grund av detta.
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Attefallshusen far uppforas i strid med géllande detaljplan och dérfor vacktes frigan
om avstyckning kunde bli aktuellt for ett omrdde som endast omfattades av
prickmark. En avstyckning fir enligt regeringen inte ske i strid med detaljplanen men
eftersom prickmarken i sig inte innebér ett hinder mot fastighetsbildningen maste
beddmningen vara om fastigheten &r lamplig enligt 3 kap. 1 § FBL. Genom en
intervju med en representant frdn Lantméteriets enhet for fastighetsbildningsstod
framgick att ett forbud mot &teruppfoérande i sig inte kan vara hinder for
fastighetsbildning om det géller befintlig bebyggelse.

Attefallshusens relativt ringa storlek om 25 kvm innebdr inte att fastighetsbildningen
skulle mota hinder di det trots sin storlek i de aktuella fallen fungerar som en
sjélvstindig bostad.

Vilka effekter kan man se pa fastighetsbildningen i dagsliget?

Eftersom attefallshusen &dr en relativt ny foreteelse har forfattarna inte funnit nagra
effekter pd fastighetsbildningen &nnu. Scenariostudien visade att det generellt inte
innebdr ndgon skillnad for fastighetsbildningen om huset som omfattas av en
avstyckning ar ett hus uppfort med bygglov eller som ett bygglovsbefriat
komplementbostadshus med undantaget om avstyckningen sker utanfor
detaljplanelagt omrdde dér vissa av de kommunala lantméterimyndigheterna ansdg att
avstyckningen enbart kunde anses som lamplig om det fanns bygglov for huset.

Vilka konsekvenser for fastighetsbildningen kan man forvinta sig?

Om avstyckning av attefallshus blir en vanligt forekommande foreteelse kan det
resultera i att storleken pé fastigheter som tidigare fungerat for et bostadshus minskas
i takt med att avstyckning sker s& att fastigheterna pé& sikt blir mindre. Sma
bostadsfastigheter behdver i sig inte vara negativt utan innebdr snarare att omradens
karaktdr kan komma att fordndras successivt.

Kan det uppsta problem med andelstal i gemensamhetsanliggningar?

I AL finns redan tillfredstdllande mdjligheter att ticka upp for situationen dd en
gemensamhetsanldggning mdéste utokas pd grund av ytterligare anvidndare av en
gemensam vidg eller vatten och avlopp. I det extremfall d& deltagarantalet skulle
fordubblas kan en omprdvning av gemensamhetsanldggningen vara mojlig, men detta
bor inte foranleda en lagdndring.

Vilka konsekvenser kan det fa nir man bygger i strid med detaljplan?

Grannars réttigheter pdverkas negativt eftersom deras rétt att dverklaga ett bygglov
forsvinner samtidigt som den detaljplan som tagit hdnsyn till deras intressen och
samhdllets intressen i stort kan frdngds. En vidare studie av konsekvenser som kan
uppstd nér detaljplanens bestimmelser overges dr nodvéndig for att ett helhetsgrepp
ska kunna tas i fragan.

Attefallshusen kan forvéintas f& konsekvenser for den framtida samhéllsplaneringen.
Det har inte gjorts ndgon vidare undersokning i frdgan men indikatorer har inkommit
som vittnar om att detaljplanerna foréndras till att f& mindre byggrétter dn vad
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ursprungsintentionerna var. Anledningen dr att lagstiftningen for bygglovsbefriade
byggnader nu omfattar en mojlighet att uppfoéra sammanlagt 55 kvm mer dn vad
planen medger i form av friggebod, attefallshus och tillbyggnad. En vidare studie av
frdgan dr onskvird och i en sddan studie hade det dven varit intressant att studera
vilka delar av detaljplanen som attefallshusen far strida mot, om det giller
detaljplanen som helhet om vissa delar av detaljplanen undantas.

Vilka konsekvenser kan attefallshusen fa for den kommunala infrastrukturen?
Fragan har inte kunnat utredas tillrdckligt for att en slutsats ska kunna dras men det
kan forvintas uppstad 6kade kostnader for kommunerna om infrastrukturen i och med
attefallshusens tillkomst visar sig vara underdimensionerad. Sirskilt intressant hade
det varit med en studie om hur attefallshusen kan péverka infrastrukturen i
permanentbostadsomriden respektive sommarstugeomraden.

Avslutande reflektioner

Attefallshusen motiverades dels som ett sétt att minska bostadsbristen och dels med
att det skulle innebéra en frihetsreform for fastighetsdgarna. Om det &r ett genuint
forsok att minska bostadsbristen kan avstyckning av attefallshus vara ett steg i rétt
riktning for att husen ska generera nya bostdder och inte enbart fungera som ett
ytterligare rum for ett sjélvstindigt bostadshus. En utveckling av attefallshusen, om
de utnyttjas till fullo genom avstyckningar, skulle pé sikt kunna leda till ett samhille
dominerat av smébostadsbebyggelse. Fortitning dr 4 andra sidan en viktig del i att
uppnd en héllbar stadsutveckling s& om fler bostdder uppstdr i de existerande
villakvarteren sa kan det vara positivt.

For att inte rattssidkerheten ska forringas for grannar och andra berdrda frégar sig
forfattarna om bygglovsbefrielsen istéillet borde ha sett annorlunda ut. Genom att goéra
byggnationer inom detaljplanelagt omrdde mojliga endast genom ett byggnadstekniskt
startbesked, forutsatt att detaljplanen foljs, samtidigt som en mer omfattade
bygglovsprovning blir nddvandig utanfor detaljplanelagt omrade sa kommer det alltid
finnas ndgon mdjlighet for berdrda medborgare att genom en dverklagan eller aktivt
deltagande i detaljplanearbetet paverka bebyggelseutvecklingen.

Regeringens argumentation 1 promemorian om att avstyckningar av
komplementbostadshus inte kan forviantas f& ndgot genomslag med tanke pa att
friggebodarna inte avstyckats visar pd bristande fOrstdelse for villkoren for
fastighetsbildning enligt FBL. Den forhastade processen vid lagéndringens
framtagande och den respektloshet som visades gentemot Lagrddet och
remissinstansernas kompetens har resulterat i att de bygglovsbefriade &tgidrderna
lamnar en hel del att 6nska.
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Bilaga I: Resultat av kvantitativ studie

Kontroll av om avstyckning skett pa med attefallshus (komplementbostadshus)
genom sokning i fastighetsregistret

Kommun Antal fastigheter Avstyckning av komplementbostadshus
Botkyrka 7 Nej
Huddinge Inget svar

Sigtuna 20 Nej
Nykvarn 4 Nej
Sollentuna 15 Nej
Stockholm 26 Nej
Tyreso 8 Nej
Ale 5 Nej
Goteborg 86 Nej
Kungsbacka 11 Nej
Lerum 10 Nej
Ockerd 15 Nej
Eslov 25 Nej
Vellinge 17 Nej
Totalt 249
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Svar frin kommunala lantmiterimyndigheter om avstyckning av attefallshus
(komplementbostadshus) skett

KLM-kontor Ansokan Avstyckning genomford

Borés Nej

Gévle Nej

Goteborg Nej

Halmstad Nej

Helsingborg Nej

Haninge Nej

Huddinge Inget svar

Héssleholm Nej

Jonkoping Nej

Kalmar Nej

Karlskoga Nej

Karlstad Nej

Kristianstad Nej

Landskrona Nej

Linkoping Nej

Lund Nej

Malméo Nej

Motala Forfragan Ansokan drogs tillbaka.

Molndal Nej

Nacka Nej

Norrkdping Nej

Sandviken Nej

Skellefted Nej

Skovde Ja 2 st. Attefallshus ej byggda vid ansdkan.
Avstyckningen genomford, dgarna ansokte
sedan om bygglov.

Stockholm Nej

Sundsvall Nej

Sodertilje Nej

Trollhéttan Nej

Taby Nej

Uddevalla Nej

Umed Nej

Uppsala Nej

Varberg Nej

Vinersborg Nej

Visteras Nej

Vixjo Nej

Orebro Nej

Ornskéldsvik Nej

Ostersund Nej
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Bilaga Il: Scenariostudie

Casestudie

Studien gérs som en del i virt examensarbete dir malet ir att underséka vilken
paverkan attefallshusen kan fa pa fastighetsbildningen.

P4 foljande sidor finns tre olika scenarier (case) dir en ansékan om avstyckning har
inkommit till lantmaterimyndigheten. Pa samtliga styckningslotter star ett
komplementbostadshus som ér uppfort enligt PBL 9:44, ett sa kallat attefallshus.
Samtliga case ar helt fiktiva och eventuella likheter med verkliga fastigheter ar en ren
slump.

Syftet med undersékningen ar att undersoka om lamplighetsbedémningen som goérs vid
lantmiterimyndigheten paverkas av om det stdr ett attefallshus pa styckningslotten.

Vid frigor eller kommentarer, kontakta géirna oss via mail:
Ellen Walleij: lan11ewa@student.lu.se
Emilia Nyhage: lanlleny@student.lu.se

Teckenforklaring till illustrationerna:

-' Bostadsbyggnad med bygglov

X Bostadsbyggnad utan bygglov - attefallshus
Pa - Fastighetsgrins
‘- - Ny, s6kt fastighetsgrins
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Case 1. Detaljerad detaljplan

AR
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Ett attefallshus som fungerar som sjélvstindig bostad har byggts pa prickmark enligt
detaljplanen ovan. Fastighetsidgaren har ansokt om avstyckning enligt den rdda linjen.

Avstyckningen uppfyller kraven enligt detaljplanen om minsta fastighetsstorlek.
Vigfrigan till det nya bostadshuset #r 16st.

1.1  Gar avstyckningen att genomfora (med avseende pa bestdammelserna i 3 kap FBL)?

1.2 Om nej, varfor inte?
1.3 Har ni nigra kommentarer eller vill ni utveckla ert resonemang?
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Case 2. Odetaljerad detaljplan

Tvé attefallshus som fungerar som sjédlvstindiga bostdder har byggts 1 enlighet med
detaljplanen ovan. Fastighetséigarna har var for sig har ansokt om avstyckning enligt de réda
linjerna.

Det finns inga bestimmelser om minsta fastighetsstorlek eller
fastighetsindelningsbestimmelser.
Vigfragan till de nya bostadshusen #r 16st.

2.1 Gar avstyckningen att genomfora (med avseende pa bestimmelserna i 3 kap FBL)?

2.2 Om nej, varfor inte?
2.3 Har ni ndgra kommentarer eller vill ni utveckla ert resonemang?
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Case 3. Utanfor detaljplan
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Ett attefallshus som fungerar som sjilvstindig bostad har byggts pa en stor bostadsfastighet
utanfor detaljplanelagt omrade. Fastighetsdgaren har ansdkt om avstyckning enligt den réda

linjen.

De befintliga bostadsfastigheterna har tidigare avstyckats fran en storre jordbruksfastighet.
I omradet finns liknande bostadsbebyggelse.
Vigfragan till det nya bostadshuset ar 16st.

3.1 Ghér avstyckningen att genomftra (med avseende pa bestimmelserna i 3 kap FBL)?

3.2 Om nej, varfor inte?
3.3 Har ni ndgra kommentarer eller vill ni utveckla ert resonemang?
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