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Abstract

To change the features of a existing building or to build a new building a building
permit is needed. The building department at the municipality decides about building
permits. The building departments inspection of the applied building permit are a
public law inspection and are limited by the Planning and Building Act. Civil rights
as ownership and easements are not to be included in the building departments
examination. However, two articles which were introduced in the Planning and
Building Act in 2011 and 2015 may have given another view on civil rights.
According to the article introduces in 2011 the property owner needs to be informed
and heard during the permit process if he or she isn’t the one that applied for the
permit. The article introduced in 2015 means that if the permit would mean a minor
exemption from a zoning plan which also means that a entitlement are restricted then
the permit is to be denied. But how are civil land rights meant to be dealt with in other
situations during the building permit process? What are the legal prerequisites and
how are the building departments handling these rights in practise? The thesis can
conclude that there isn’t any legal support to include civil rights in the building permit
process, apart from the two exceptions introduced in 2011 and 2015. Therefore, a
building permit should be granted however the impact on civil land rights. The
building departments are in contrary letting civil land rights affect the decision of
granting or denying permit which leads to inconsistent processing and creates
considerable legal uncertainty.
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Sammanfattning

Om nagon vill andra anvandningen av en byggnad, bygga till eller bygga nytt kravs
oftast bygglov. Beslut om bygglov fattas av byggnadsndmnden. Om den sokta
atgarden vidtas utanfor detaljplan skall alltid sakégare horas och ges tillfélle att yttra
sig. Om den sokta atgarden verkstélls inom detaljplanerat omrade behdver detta
endast ske om atgarden innebar en avvikelse fran detaljplanen.

Examensarbetets syfte har varit att ta reda pa hur markrattigheter skall behandlas
under bygglovsprovningen och hur de faktiskt behandlas i praktiken. De réttsliga
ramarna for detta har undersokts samt hur kommunerna behandlar markréttigheter vid
bygglovsprévningen. Det har &ven undersokts om reglerna dr rimliga och vilka
problem som kan uppsta utifran radande situation. Termen markrattigheter anvands
for att fortydliga att det ar rattigheter knutna till mark som berérs — rattigheter som
exempelvis dganderatt, nyttjanderatt och servitutsratt.

En réttsdogmatisk studie har genomférts for att finna vilka begransningar géllande
ratt satter for kommunernas mojligheter att fatta beslut om bygglov och huruvida
markrattigheter spelar nagon roll i denna bedémning. Vidare har en réttssociologisk
studie gjorts for att ge en bild av hur kommunerna behandlar markrattigheterna i
praktiken. | en enkatundersokning har svar fran 63 kommuner givits pa hur de
behandlar olika markrattigheter och om de upplevt problem med detta i
bygglovsprévningen i tidigare arenden. | enkaterna har kommunerna givits méjlighet
att ge fritextsvar till varje fraga for att ge en tydligare bild i &mnet utéver de Ja-
respektive Nej-alternativ som givits. Dessutom har rattsfall studerats for att analysera
hur domstolarna tolkar radande rattslage.

Bygglovsprévningen bygger pa plan- och bygglagen. Formuleringen “bygglov skall
ges” med efterfoljande villkor ges i 9 kap 30 § och 31 §, beroende pa om den sokta
atgarden ar tankt att placeras i eller utanfor detaljplanerat omrade. | dessa paragrafer
ges inget utrymme for att ta civilrattsliga forhallanden i beaktande. Det anses ej
paverka sjalva bygglovet. Om bygglovet 6verklagas kommer domstolen uttala sig
som sa att fragor rérande dgande och servitut samt andra civilrattsliga forhallanden
far tas upp i allman domstol. Detta trots markégare och rattighetshavare betraktas som
sakdgare i bygglovsprocessen med klagordtt. Ett undantag finns dér
byggnadsndmnden inte skall bevilja bygglov som innebdr en begransning av en
rattighet, detta om atgarden aven innebdr en liten avvikelse fran detaljplan. Markagare
skall aven informeras och latas yttras om det ar nagon annan an denne som soker lov
pa dess mark. Helt enhetlig ar darmed inte lagstiftningen.

Genom enkatsvaren fran kommunerna har jag sett att en majoritet av_kommunerna
undersoker eventuella markrattigheter vid bygglovsprocessen och anser att de har
stott pa problem i hanteringen av dessa. Kommunerna later i storre grad
officialrattigheter paverka deras beslut an avtalsrattigheter och &r mindre bendgna att
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bevilja ett bygglov som skulle hindra anvéndningen av en officialréttighet.
Byggnadsnamnderna hanterar saledes markrattigheter i en utstrackning som inte
omfattas av deras prévningsram. Jag har kommit fram till att dagens rattslage leder
till inkonsekvent beslutsfattande av byggnadsndmnderna.

Slutligen ifragasatter jag om dagens rattslage ar rimligt. Att byggnadsnamnden
beviljar bygglov som inte kan verkstallas — detta pa grund av avsaknad av ett
civilrattsligt avtal eller att det skulle hindra utévandet av ett servitut, anser jag vara
onddigt sloseri med resurser. Agandeforhéllanden paverkar méjligheten att verkstalla
ett bygglov. Ett servitut paverkar mojligheten att verkstalla ett bygglov. Om
bygglovet trots detta verkstalls far en process ledas civilrattsligt for att avlagsna det
uppforda. Ett onddigt krangligt tillvagagangssatt for bade den som sokt bygglovet —
som givetvis vill kunna verkstalla det och kanske tror sig fa géra sa genom ett beviljat
och laga-kraft-vunnet bygglov — och den som kan fa sin markréattighet hindrad.
Oavsett l6sning sa ar dagens rattslage en onddigt fyrkantig situation som behdéver ses
dver och eventuella férandringar utredas.
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Fortydligande

Markrattigheter anvénds som begrepp istéllet for enbart réttigheter. Detta for att
fortydliga att det &ar rattigheter knutna till mark som berors, som &ganderétt,
nyttjanderadtt och servitutsratt. | vissa sammanhang anvénds istéllet begreppet
civilrattsliga forhallanden, vilket syftar till detsamma.
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1 Inledning

| detta kapitel presenteras bakgrunden till studien, dess syfte och fragestallningar
samt hur studien har genomforts.

1.1 Bakgrund

Bygglov soks hos kommunens byggnadsndmnd som fattar beslut om att bevilja,
avvisa eller avsla en ansokan. Namnden gor en provning och kontrollerar bland annat
de tekniska egenskapskraven samt lamplighet och lokalisering. Men hur langt stracker
sig denna prévningsram och vad hénder nar ett bygglov hamnar i konflikt med en
civilrattsliga forhallanden? | Bygglovsboken av Annika Gustafsson! fran 2017
konstateras att byggnadsnamndens provning enbart skall grundas pa PBL och inte ga
in pa civilrattsliga fragor sa som servitut, nyttjanderatt eller dgande. Gustafsson
skriver ocksa att tjanstemannen bor upplysa sékanden om de konsekvenser som kan
uppkomma om ett bygglov beviljas i strid mot en réattighet. Att byggnadsnamndens
prévning inte skall omfatta civilrattsliga forhallanden &r emellertid en regel som inte
star utan undantag.

Om bygglov soks pa mark dar den sokande sjalv inte ar &dgare skall byggnadsnamnden
—sedan en andring i plan- och bygglagen 2011 — utreda vem som ar lagfaren dgare pa
fastigheten for att dgaren skall underrattas och ges tillfélle att yttra sig. En &ndring i
plan- och bygglagen 2015 har &ven den gett en mojligen liberalare syn pa
civilrattsliga fragor i bygglovsprovningen. Andringen innebér att bygglov inte far ges
om det kan medféra en begransning av en réattighet eller pagaende verksamhet i
omgivningen — men galler enbart bygglov som dven innebér en liten avvikelse fran
detaljplan.

Intresset for amnet vacktes under utbildningens sista kurs dér en situation som
uppstatt i Goteborg diskuterades. Ett bygglov beviljades och i och med att
byggnationen sattes igang sa gick det inte langre att nyttja ett servitut som fanns i
byggnaden. Vad &r det alltsd som skall innefattas i byggnadsnamndens lovprévning
och hur de civilrattsliga forhallandena skall behandlas? Tas rattighetshavarnas
intressen i beaktande vid bygglovsprévning och ar det ens majligt utifran gallande lag
och prejudikat? Star olika lagstiftningar mot varandra och kan ett bygglov darmed
sl ut” ett servitut — eller ett kan servitut hindra ett bygglov? Problematiken ar nagot
som skall utredas i denna studie.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att understka hur markréttigheter hanteras vid
bygglovsprovning i praktiken samt klargdra de réttsliga forutsattningarna for detta.

! Gustafsson (2017)
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1.3 Fragestallningar
o Vilka &r de réattsliga ramarna for hantering av bygglov och markréttigheter?

o | vilken utstrdckning beaktas befintliga markrattigheter vid bygg-
lovsprévning?

o Vilka problem kan uppsta vid lovgivning utan hansyn till markrattigheter?

o Ar reglerna rimliga?

1.4 Metod

1.4.1 Litteraturstudie

Studiens teori skall ge en forstaelse for amnet och de resonemang som fors i analysen,
diskussionen och slutsatsen. Inledningsvis gors en réttsdogmatisk tolkning av
rattslaget. Den rattsdogmatiska tolkningen ger en bild av hur lagen skall tillampas.
Fokus laggs pa tre delar: bygglov, markrattigheter och processmojligheter. De tre
omradena redovisas djupgaende och grundar sig pa faktainsamling fran relevanta
lagrum, forarbeten och Ovrig litteratur. Plan- och bygglagen, jordabalken,
fastighetsbildningslagen, miljobalken och lagen om betalningsforeldggande och
handrdckning analyseras sérskilt noggrant. De juridiska informationstjansterna
Karnov och Zeteo med sina lagkommentarer har anvénts for att fa en djupgaende
forstaelse for vissa specifika lagrum.

Karnov och Zeteos soktjanst har &ven anvéands for att identifiera relevanta avgéranden
i domstol. S6kord som bygglov i kombination med s6korden servitut, nyttjanderétt,
agande, fullgérelse och handrackning har anvants.

1.4.2 Fallstudie

En kvalitativ studie skall innehalla en fallstudie for att det studerade fenomenet skall
kunna undersokas i sitt verkliga sammanhang. | denna studie handlar det om att forsta
hur kommunerna behandlar markréattigheter under bygglovsprovningen. Detta ar den
rattssociologiska delen som beskriver hur tilldmpningen av lagen ser ut i praktiken
och varfor den sker som den gor.

Utskick av enk&tundersokningen skedde till samtliga 290 kommuner i Sverige. Av de
290 kommuner som tog emot enk&tundersokningen svarade 63 kommuner. For en
komplett lista 6ver de kommuner som svarade samt fragornas utformning se bilaga |
och Il.

Enkatundersokningen skapades genom SurveyMonkey, ett undersokningsverktyg pa
internet. Mejladress till samtliga kommuner gavs genom en Excel-fil mottagen fran
Sveriges Kommuner och Landsting. Mejlen skickades till kommunernas
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infomationsmejl, exempelvis info@skurup.se, med uppmaning att vidarebefordra
enkaten till den avdelning som hanterar bygglov. 70 kommuner hade avregistrerat sig
fran att ta emot mejl till sin informationsmejladress fran SurveyMonkey — vilket
gjorde att mejlen inte kom fram. Darmed soktes mejladresser upp manuellt genom
kommunernas hemsidor till dessa och enkéten blev skickad direkt till en handlaggare,
utan behov av att vidarebefordra.

Sammanlagt sju fragor ingick i enkaten och var strukturerade pa sa vis att en generell
overblick skulle fas av hur kommunerna behandlar markrattigheter vid
bygglovsprovningen. Det malades &ven upp liknande scenario men med olika
markrattigheter for att fa en forstaelse for hur olika markrattigheter kan behandlas i
handlaggningen av bygglov. Varje fraga hade tva svarsalternativ, ja respektive nej,
med mojlighet att lamna egna kommentarer angaende den fraga som stallts.

Resultatet fran de givna kommentarerna redovisas i sin helhet i bilaga III.
Kommentarerna sammanfattades for att ge en mer Overgripande bild. Ja respektive
nej svaren sammanstalldes utifran i diagram i Excel.

1.5 Avgransning

Betraffande plan- och bygglagstiftningen begransas fokus framst till de kapitel och
paragrafer som hanterar bygglov och darmed berdrs detaljplan — som annars dven ar
en stor del i PBL — ytterst lite. | manga situationer dar enbart bygglov tas upp galler
reglerna dven for rivningslov och marklov, men forfattaren fokuserar pa specifikt
bygglov fortsattningsvis. Vid bygglov stélls krav i lag pa de tekniska egenskaperna.
Dessa kommer inte att berdras i rapporten.

| rapporten begrénsas studien av reglerna i jordabalken — som &r en omfattande balk —
till att inte beréra hyra eller arrende utan tonvikt laggs pa regler om servitut och
partiella nyttjanderatter.

Olika mojligheter att driva en process civilrattsligt redovisas i rapporten for att fa en
kunskap géllande dessa. De kommer att redovisas utan preferensordning.

De rattsfall som tas upp kommer redovisas enbart utifran den relevanta synvinkeln for
rapporten. Andra avvaganden kan ha gjorts for det domslut som resulterats i men
redogdrelsen kommer fokusera pa specifikt civilrattsliga forhallanden som klaganden
anses paverkas av bygglov.

I dvrigt begransas arbetet till att omfatta de lagar, regler, praxis och teorier som
reglerar bygglov och markrattigheter samt de processmojligheter som finns.
Tonvikten i rapporten kommer att vara omfattningen av byggnadsndmndens prévning
samt vilken rattslig tyngd de olika markrattigheterna har samt forhallandet mellan
dessa tva fragor.
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1.6 Disposition

Arbetet ar indelat i kapitel som belyser syftet och fragestéllningarna i en logisk
ordningsféljd med tydliga avgransningar for forstaelse i de olika &mnesomradena och
dess lagstiftning.

1 Inledning

| detta kapitel presenteras bakgrunden till studien, dess syfte med fragestallningar, hur
studien har genomforts och vilka avgransningar som gjorts.

2 Juridisk grund

| detta kapitel redovisas vissa juridiska begrepp for att ge en djupare forstaelse infor
kommande kapitel i rapporten.

3 Bygglov

| detta kapitel forklaras de regler som finns géllande bygglov samt de regler som
omfattar byggnadsnamnden vid prévningen av lov.

4 Markrattigheter

Olika typer av markrattigheter finns i den svenska lagstiftningen. | Kkapitlet
presenteras ett relevant urval av dessa och den lagstiftning som reglerar dem.

5 Processmojligheter

En konsekvens av att bygglov beviljas och sedan verkstélls kan vara att ndgons ratt
hindras. Det finns olika mojligheter att driva process for att aterfa denna ratt. | detta
kapitel presenteras nagra méjligheter som finns for processférande.

6 Resultat enkatstudie fran Sveriges kommuner

Detta kapitel presenterar resultatet av enkatundersokningen baserat pa svar fran de
kommuner som svarat pa den utskickade enkaten. Enkaten skickades ut till samtliga
av Sveriges kommuner varav 63 stycken besvarade den — motsvarande cirka 22
procent. Infor enkatfragorna kommer det rattsliga laget kortfattat beskrivas som en
sammanfattning av den teori som presenterats tidigare i rapporten. En analys av
enkatundersokningen presenteras sist i kapitlet.

7 Avgorande vid domstol

| detta kapitel redovisas ett antal domstolsavgoranden som pa olika satt behandlar
bygglovsarenden och olika situationer dar nagons rattighet paverkats. Ytterligare
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rattsfall berdrs i rapporten &n specifikt under aktuellt kapitel, de har tagits med i
I6pande text i tidigare kapitel dar det ansetts lampligt.

8 Diskuterande analys
| kapitlet finns en analys utifran rapportens fragestallningar som diskuteras en i taget.
9 Slutsats

| detta kapitel presenteras de slutsatser som dragits utifran den teori, resultat och
diskussion som framstallts.
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2 Juridiska begrepp

| detta kapitel redovisas vissa juridiska begrepp for att ge en bredare forstaelse infor
kommande kapitel. Rapporten syftar till att ge en forstaelse for den offentlig rattsliga
provning som bygglovsprévningen ar samt de civila rattigheter som servitut ar for att
se hur dessa samverkar eller motverkar varandra, varav aktuellt kapitel syftar till att
ge en forstaelse for de tva rattsomradena. Kapitlet syftar darfor till att ge en
inledande forstaelse for de olika rattsomradena och aven andra rattsomraden som
processrétt och sakratt eftersom dessa kommer berdéras senare i rapporten.

2.1 Civilratt och offentlig ratt

Det brukas skiljas pa civilratt, ocksa benamnt privatratt, och offentlig ratt. 1 offentlig
ratt upptréder stat och kommun som myndighet mot enskilda fysiska och juridiska
personer. | civilratten upptrader istallet enskilda fysiska och juridiska personer mot
varandra. Ett offentligrattsligt subjekt kan dock handla civilrattsligt, genom kop, avtal
eller dylikt. Stat eller kommun som t.ex. ager fastigheter kan i sadana fall ha samma
stallning som en privat fysisk eller juridisk person. 2

Den offentliga ratten kan i forhallande till den enskilde sagas vara vertikal och utga
fran det allmanna — for att tillgodose allmanna intressen. Offentligratten omfattar
aven regler om de offentligrattsliga subjektens forhallande till medborgarna och under
begreppet raknas aven bland annat forvaltningsratt och processratt.?

Privatratten behandlar enskildes inbordes rattsforhallanden utifran civilrattsliga
regler. Privatrattsliga relationer kan i sin tur hdvdas vara horisontella och tillgodose
de enskilda parternas egna intressen samt grunda rattigheter och krav mellan
parterna.*

Tom-Erik Madell havdar i Det allmanna som avtalspart fran 1998 att det ar omajligt
att dra en skarp grans mellan de tva omradena privatratt och offentligratt, forutom nar
en ror sig inom vissa otvetydiga kdrnomraden. Han havdar att det far ses till en
specifik situation och dess innehall som visar vad som i just det aktuella fallet hanfor
sig till offentligrattsliga respektive privatrattsliga inslag. Analysen kan darmed bli av
vikt for vilka delar av ett forhallande som utgor beslut och darmed kan provas i
forvaltningsdomstol eller special domstol, respektive vad som utgér en tvist som kan
beddmas av allmén domstol.

2.2 Litispendens och res judicata

Rattskraft innebar, nagot forenklat, att en fraga som slutligt prévats av en domstol inte
skall kunna omprovas i en ny efterféljande rattegang. Rattskraft ar den egenskap hos

2 Madell (1998) s. 43
3 Madell (1998) s. 43
4 Madell (1998) s. 44
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ett rattsligt avgorande som innebar att det har fatt sin slutgiltiga provning. Denna
orubblighet géller bara avgéranden som inte langre kan 6verklagas och kommer till
uttryck pa olika satt i olika typer av mal. | tvistemal innebar domens rattskraft att en
ny talan om samma sak ska avvisas av domstolen utan provning. | brottsmal bestar
rattskraften i att ett nytt atal for samma garning som tidigare provats genom en dom
inte kan tas upp till provning. Talan skall foljaktligen avvisas om en part véacker talan
i en fradga som redan &r avgjord. Rattskraften blir darmed ett hinder for rattegang och
kallas i sammanhanget for en doms negativa réttskraft — synonymt med negativ
rattskraft ar res judicata.®

Litispendens &r ett processhinder som forbjuder tva samtidigt pagaende rattegangar
om samma fraga. Bestammelsens andamal om litispendens &r att den antas bidra till
att tva processer om samma fraga inte leder till motstridiga domar. ©

Om exempelvis en servitutsfraga ar foremal for provning i en lantmateriforrattning
kan saledes inte samtidigt samma fraga tas upp for prévning av domstol. Inte heller
kan samma fraga tas upp till prévning av en annan myndighet nar servitutsfragan
redan avgjorts av lantméaterimyndigheten.’

2.3 Sakratt

Begreppet sakratt innebar rattsforhallandet eller ett avtalsforhallande som berér tredje
man. Det finns i huvudsak tre typer av sakratter:

o &ganderatt
o sakerhetsratt
o bruksratt

For att avgdra vem som ar agare till viss egendom far vanliga civilrattsliga principer
och regler tilldmpas, dels obligationsrattsliga och dels sakrattsliga. De rattsregler som
reglerar forhallandet mellan tva avtalsparter ar de obligationsrattsliga reglerna.
Reglernas syfte ar att I6sa konflikter som kan uppsta mellan avtalsparterna. De
sakrattsliga reglerna handlar om forhallandet till tredje man — de personer som star
utanfor avtalet. Sakrattsliga regler ar tvingande och kan inte avtalas bort. 8

5 Pauli (2009) s. 740
6 Pauli (2009) s.737
7 Julstad & Vesterlin (2016) s. 242
8 Skatteverket (2018)
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3 Bygglov

| detta kapitel presenteras de regler som finns gallande bygglov samt de regler som
omfattar byggnadsnamnden vid prévningen av lov.

3.1 Inledning

I Plan- och bygglagen finns bestimmelser om planering och anvandning av mark, om
genomforandet av planer och om tillstand for uppférande av byggnader och
anlaggningar. Planlaggning enligt plan- och bygglagen kan ske pa olika detaljnivaer
och fa olika effekter for markéagarens ratt att forandra, eller skyldighet att bevara, den
pagaende markanvandningen, vilket foljer av lagens forsta paragraf tillsammans med
det allménna syftet med lagen®:

1kap 1§ PBL

I denna lag finns bestdmmelser om planléaggning av mark och
vatten och om byggande. Bestammelserna syftar till att, med
hansyn till den enskilda méanniskans frihet, frimja en
samhallsutveckling med jamlika och goda sociala
levnadsforhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo
for manniskorna i dagens samhalle och for kommande
generationer.

For nybyggnad, tillbyggnad och vissa andra andringar av byggnader kravs vanligtvis
bygglov. Inte alla atgarder kraver bygglov men dar det istallet finns en skyldighet att
anmala atgarden till byggnadsnamnden. En ans6kan om bygglov handlaggs och
beslutas av byggnadsnamnden i en kommun. Ansokan skall innehalla de uppgifter,
inklusive ritningar och andra handlingar, som behdvs for att ansokan skall kunna
handlaggas och beslut fattas.’® Vad som behovs for byggnadsnamndens prévning
beror pa projektets karaktar och omfattning. Namnden far daremot inte krava mer
ingaende redovisning av byggprojektet, t.ex. i form av ritningar och andra handlingar
an vad som behovs for att de skall kunna behandla arendet.**

3.2 Forutsattningar for bygglov

Plan- och bygglagen bygger pa principen att byggnadsnamnden ar skyldig att bevilja
lov om atgarden uppfyller de krav som stélls. Bestammelsen om att bygglov skall ges
regleras dels i 9 kap 30 §, for lov inom detaljplan, och dels i 9 kap 31 § PBL for lov
utanfor detaljplan. | paragraferna anges de krav som skall vara uppfyllda for att lov
skall kunna beviljas — byggnadsnamnden maste foljaktligen besluta om att bevilja lov
om de upprdknade villkoren i paragraferna foreligger.'? Om byggnadsnamnden

9 Julstad (2014) s. 57
10 Wahlberg (2015) s. 51
1 Prop. 1985/86:1 s. 84
12 Gustafsson (2017) s. 50
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beslutar att neka en bygglovsansokan galler deras motiveringsskyldighet vilket
innebar att om ett beslut kan antas paverka nagons situation pa ett inte obetydligt satt
skall det innehalla en klargérande motivering, vilket regleras i 32 § FL.** | plan- och
bygglagens attonde kapitel stélls krav pa utformning och de tekniska egenskaperna av
byggnadsverket for att bygglov ska ges. | plan- och bygglagens andra kapitel regleras
allménna och enskilda intressen, de krav som féljer dar maste vara uppfyllda for att
bygglov skall ges. De allmanna principerna och utgangspunkterna for saval
lokalisering av bebyggelse som bebyggelsemiljons utformning anges i kapitlet. De
allméant hallna bestammelserna preciseras vid planlaggning och i beslut om bygglov.
Dérvid sker dven en avvagning mot eventuella motstdende enskilda intressen. Vid
bygglovsprévning inom omrade med detaljplan har prévning enligt det andra kapitlet
redan till viss del skett i planprocessen. Utanfor plan kan det saledes bli fraga om
prévning av samtliga krav i kapitlet.'* Avvéagningen av allmdnna och enskilda
intressen — proportionalitetsprincipen — innebér att det alltid skall finnas en rimlig
balans mellan nyttan av ett beslut och de konsekvenser som beslutet far for
motstaende enskilda intressen. | och med inférandet av den nu aktuella plan- och
bygglagen innebér denna avvagning en skérpning fran den aldre plan- och bygglagen.
Anledningen var att Europakonventionen blivit en del av svensk ratt.'°

For bygglov inom detaljplanelagt omrade stalls samma krav som for lov utanfor
detaljplan, men med kravet att atgarden dven Gverensstimmer med detaljplanen. |
detaljplan regleras vad som far goras pa sin fastighet, ofta finns en byggréatt. Byggratt
innebdr att det i planen framgar hur mycket och vad som far byggas pa fastigheten.
Byggratten far inte tas ifran fastighetsagaren utan sarskilda skal och det finns da
regler for ersattning for fastighetsagaren.’® En detaljplan skall vara utformad sa att
skalig hansyn tas till befintliga bebyggelse-, d4ganderatts- och fastighetsforhallanden
som kan inverka pa planens genomférande, detta regleras i 4 kap 36 § PBL.
Bestdammelsen innebdr en precisering av kravet i 2 kap 1 § PBL -
proportionalitetsprincipen som innebdr avvagningen mellan allménnas och enskildas
intressen.

9 kap 30 § PBL

Bygglov ska ges for en atgéard inom ett omrade med detaljplan,
om

1. den fastighet och det byggnadsverk som atgarden avser

a) overensstammer med detaljplanen, eller

b) avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en
tidigare bygglovsprovning enligt denna lag eller &ldre
bestammelser eller vid en fastighetsbildning enligt 3 kap 2 §
forsta stycket andra meningen fastighetsbildningslagen
(1970:988),

2. atgarden inte strider mot detaljplanen,

13 Ahlstrom, Forvaltningslagen (2017:900) Karnov
14 Blomberg & Gunnarsson, Plan- och bygglagen (2010:900) 2 kap Karnov
15 Didon m.fl, Plan- och bygglagen (2010:900) 2 kap 1 § Zeteo
16 Gustafsson (2016) s 40
26



Bygglov och markrattigheter

3. atgarden inte maste avvakta att genomforandetiden for
detaljplanen borjar 16pa, och

4. atgarden uppfyller de krav som foljer av 2 kap 6 § forsta stycket
1 och 5, 6 § tredje stycket, 8 och 9 8§ samt 8 kap 1 §, 2 § forsta
stycket 3, 6, 7, 9-11 8§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 88.

Enligt 9 kap 31 § PBL ska bygglov ges for en atgard utanfor detaljplanelagt omrade
sa lange atgarden inte kraver att planlaggning gors och om de krav som stélls i lagtext
ar uppfyllda. Om platsen inte omfattas av detaljplan avser prévningen bade atgardens
lamplighet och tillatlighet, dvs att den sokta atgarden inte strider mot plan- och
bygglagens bestdmmelser om allménna och enskilda intressen om lokalisering och
om placering, omradespaverkan och utférande. Nar det finns en detaljplan har
kommunen redan prévat markens lampliga anvandning och allt som beh6ver provas
ar atgardens dvriga plandverensstammelse i form av placering och utformning. ¥/

9 kap 31 § PBL

Bygglov ska ges for en atgard utanfor ett omrade med detaljplan,
om atgarden

1. inte strider mot omradesbestammelser,

2. inte forutsatter planlaggning enligt 4 kap 2 eller 3 §, och

3. uppfyller de krav som foljer av 2 kap och 8 kap 1 §, 2 § forsta
stycket, 3, 6, 7, 9-11 88§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 §8 i de
delar som inte har provats i omradesbestammelser.

| tabell 2 finns en kortare genomgang av vad de olika paragraferna i plan- och
bygglagens andra kapitel innehaller som innebér en avvagning mellan allménna och
enskilda intressen.

2 kap
18§

28
38

48

58

Kortfattat innehall

Hénsyn ska tas till allménna och enskilda intressen. Vid avvagning mellan
allménna och enskilda intressen skall proportionalitetsprincipen tillampas.
Principen innebar att det alltid skall finnas en rimlig balans mellan nyttan
av ett beslut i en fraga, och de konsekvenser beslutet far for motstaende
enskilda intressen.

Miljobalkens hushallningsbestammelser (riksintressen mm) ska tillampas
pa beslut enligt PBL.

Paragrafen anger en upprékning av vad — med hénsyn till natur- och
kulturvarden, miljo- och klimataspekter samt mellankommunala och
regionala forhallanden — som skall framjas vid planlaggning och i andra
arenden enligt PBL.

Lamplighetskrav: Mark far bebyggas endast om marken fran allman
synpunkt ar lamplig for &ndamalet. Paragrafen tar sikte pa atgarder som
innebdr en férandring av markanvandningen.

Lokaliseringskravet: Markens lamplighet for andamalet utifran omgivande

17 Wahlberg (2015) s. 29
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68

6as

78

88
98

108

118

faktorer som kan tankas paverka den aktuella byggatgarden negativt. Fem
punkter med olika kategorier raknas upp som skall tas i beaktande vid
lampligheten av marken for atgardens d&ndamal. En precisering av 4 § for
att bestammelsen inte skall fa ett storre tillampningsomrade an vad som ar
avsikten.

Lampligheten kring byggnadsverkets narmre placering och utformning pa
mark som bedémts lamplig for andamalet. Byggnation skall pa ett eller
annat sitt ”smélta in” i den omgivande miljon, hansyn skall tas till
naturvarden, samt skydd mot uppkomst och spridning av brand och mot
trafikolyckor och andra olyckshéndelser, och behov av hushéllning med
energi och vatten och av goda klimat- och hygienférhallanden.
Precisering i fraga om vilka grundlaggande halsoaspekter som ska beaktas
vid planlaggning och lovprévning. Bedémningen skall utga fran vad
manniskor i allménhet anser vara en oléagenhet.

Endast aktuell vid planlaggning. Ett fortydligande vad géller
sammanhallen bebyggelse, att det maste finnas gator, torg samhallsservice
mm.

Bestammelsen &r enbart tillamplig vid planlaggning eller lov nar
byggnadsverk placeras under markytan

Omgivningskravet: Bestdammelsen syftar till att tydligt ange att hansyn
skall tas till omgivningen vid lokalisering, placering och utformning av
bebyggelse — betydande olagenhet far inte orsakas omgivningen.
Miljokvalitetsnormerna i 5 kap MB eller i foreskrifter som har meddelats
med stod av MB 5 kap ska foljas

Om planlaggning eller annan provning ocksa har provats, eller ska provas
enligt annan lag ska det samordnas med det andra arbetet'®

Lokalisering, placering och utformning av byggnadsverk far inte orsaka “betydande
olagenhet” i omgivningen enligt 2 kap 9 8 PBL.:

2 kap 9 § PBL

Planlaggning av mark och vattenomraden samt lokalisering,
placering och utformning av byggnadsverk, skyltar och
ljusanordningar enligt denna lag far inte ske sa att den avsedda
anvandningen eller byggnadsverket, skylten eller ljusanordningen
kan medfdra en sadan paverkan pa grundvattnet eller
omgivningen i dvrigt som innebdr fara for manniskors halsa och

sakerhet eller betydande oldgenhet pa annat sétt

En ansokan kan darmed komma att avslas trots att dtgarden stammer Gverens med
detaljplan, om atgarden utgor en betydande oldgenhet for en granne. Olagenheten
maste vara nagot som en person uppfattar som en nackdel och ett problem som inte ar
helt forsumbart. Exempel pa betydande oldgenhet &r att grannfastigheten helt eller till
stor del forlorat sin utsikt, aven buller, insyn eller skuggning ar sadant som den

18 Blomberg & Gunnarsson, Plan- och bygglagen (2010:900) 2 kap Karnov
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enskilde kan uppfatta som stérande.’® | RA 1991 ref. 46 vagrades bygglov trots
atgarden inte stred mot detaljplan da atgarden ansags medfora betydande oldgenhet
for grannen i form av forsamrad sjoutsikt.

Aven om den sokta atgarden strider mot detaljplan kan bygglov beviljas. Det kravs da
att den atgard som avviker fran detaljplan &r liten och att planens syfte inte
motverkas, vilket regleras i 9 kap 31b § PBL. Vad liten avvikelse innebdr &r i sig ett
stort amne som inte kommer berdras mer i denna rapport. Ett undantag fran att
bygglov kan beviljas nér det innebar en liten avvikelse fran detaljplan finns i 9 kap
31e § PBL som tradde i kraft den 1 januari 2015. Paragrafen innebdr en begrénsning
vad galler mojligheten att godta avvikelser fran detaljplan enligt paragraferna 31b och
31c, samma lag och kapitel. Bygglov far inte ges om det innebar en betydande
miljopaverkan eller begransning av rattigheter eller pagaende verksamhet i
omgivningen. Med termen réttigheter avses exempelvis servitut och byggratt.
Paragrafen kompletterar kravet i 2 kap 9 § PBL om placering, och utformning av
byggnadsverk — att det ej far medfora betydande olagenhet for omgivningen.
”Omgivningen” syftar i forsta hand péa de fastigheter eller tomter som ligger i direkt
anslutning till den plats dar den aktuella atgarden ar tankt att utforas — det ar dock ej
nodvandigt. Aven andra paragrafer infordes samtidigt som 9 kap 31e § vilka innebar
en utvidgning och precisering av mdjligheten till avvikelser fran detaljplan.
Mojligheten till avvikelser vidgades och preciserades for att atgarder som tillgodoser
ett angeldget gemensamt behov, ett allméant intresse samt avvikelser som innebér en
sadan annan anvandning som utgor ett lampligt komplement till den anvandning som
har bestamts i planen. Avvikelserna maste bedémas i forhallande till detaljplanens
utformning i Ovrigt eftersom aven begransade avvikelser kan paverka grannars
majlighet till pagaende eller planenlig markanvandning. Ett kriterium for att
avvikelsen skall godtas ar saledes att avvikelsen inte begransar nagon annans
rattighet.

En bostadsrattsinnehavare som soker bygglov behdéver, férutom beviljad
bygglovsansokan, &aven godkannande fran bostadsrattsforeningens styrelse om
atgarden innebér ingrepp eller forandring av lagenheten, vilket regleras i 7 kap 7 §
BrL. Om atgarden innebér vasentliga forandringar av foreningens hus eller mark skall
beslut om atgarden fattas pa foreningsstamman vilket regleras i 9 kap 15 § BrL.
Normalt behéver stimman inte besluta om reparation och underhall, om inte annat
bestamts i stadgarna.?! En styrelse eller foreningsstamma kan darmed hindra att en
beviljad bygglovsansokan verkstalls, vilket gjordes i NJA 2009 s. 550. Dér hade
bygglov redan beviljats for tva balkonger, nar en tredje bostadsrattsinnehavare
ansokte om bygglov for balkong nekade bade styrelse och stimma begéran att bygga
med hanvisning till att fastighetens fasad skulle forvanskas. HD ansag att foreningens
beslut varit sakligt motiverat och sager foljande angaende det beviljade bygglovet:

19 Gustafsson (2016) s. 85

20 Prop. 2013/14:126 s. 184

2L Flodin, Bostadsrattslagen (1991:614), 9 kap 15 § Karnov
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"Féreningens beslut far vidare anses ha stod i de riktlinjer for
byggnader kring torget som kommunen har fastslagit. Att
byggnadsnamnden likval har meddelat bygglov andrar inte denna
bedomning.”

HD uttalar sig aven att foreningen inte utan stod i stadga eller lagstiftning far
behandla medlemmarna olika. Eftersom fdreningen haft objektiva skal for att
behandla den tredje ansokan om balkong olika sa ar det inte otillatet.

Ett beslut om bygglov upphor att galla om atgarden som lovet avser inte har pabérjats
inom tva ar och avslutats inom fem ar fran den dag da beslutet vann laga kraft. Ett
beslut om bygglov kan inte aterkallas eller upphdvas da det i forvaltningsrittslig
mening ar ett gynnande beslut. Ett gynnande beslut innebér att det ar till fordel for
den som sokt det.?? Ett beslut om avslag hindrar daremot inte stkanden fran att
anséka om bygglov hur manga ganger som helst. Detta foljer av att enligt
forvaltningsrattsliga principer om att beslut om avslag vanligtvis inte vinner rattskraft.
Res judicata som innebar att en fraga som provats och vunnit rattskraft inte kan
prévas pa nytt blir saledes inte tillamplig inom avslag for bygglov.?

3.3 Omfattning av byggnadsnamndens prévning

3.3.1 Nuvarande lagstiftning

Vid handlaggning av bygglovsarenden maste saval plan- och bygglagens som
forvaltningslagens regler tillampas. Plan- och bygglagen &r en speciallag och darmed
ar dess regler styrande i forsta hand. Om det saknas bestimmelser i plan- och
bygglagen tacker forvaltningslagen upp dessa. Forvaltningslagen innehaller
bestammelser om é&rendehantering och forhallandet mellan myndigheter och
enskilda.?

Byggnadsnamndens proévning av bygglovsarendet skall grundas pa plan- och
bygglagen. Namnden skall inte ga in i civilrattsliga fragor, sd som servitut, enligt
Annika Gustafsson i Bygglovsboken fran 2017. Aven om byggnadsnamnden inte skall
ta hansyn till servitut bor daremot sdkande bli upplyst om de konsekvenser som kan
uppkomma om ett bygglov beviljas i strid mot en nyttjanderatt pa fastigheten. Som
foljd kan bli en tvist om nyttjanderattens bestdnd som kan medféra ekonomiska
konsekvenser for den sokande. Kommunen kan foljaktligen, pa grund av felaktiga
upplysningar, bli kravd pa skadestand pa grund av orsakad skada for den sokande.
Om bygglovet medfor en avvikelse fran detaljplan och dven medfor en begransning
av en rattighet, sa far det inte bygglov beviljas, detta enligt 9 kap 31e § PBL. | och
med inférandet av denna paragraf 2015 har kommunen alagts en viss skyldighet att

22 Gustafsson (2017) s. 150
23 Gustafsson (2017) s. 181
24 Gustafsson (2017) s. 26
30



Bygglov och markrattigheter

utreda vilka rattigheter som kan beréras av ett bygglov, och darmed fatt en viss
utokad undersokningsplikt jamtemot innan paragrafens inférande. 2°

Den som anstker om bygglov — s6kanden — behdver sjélv inte vara &gare till den
fastighet som lov soks péa. Den s6kande maste inte heller visa upp fullmakt eller dylikt
fran fastighetens dgare for att ha ratt att gora ansokan. Byggnadsnamnden behover
inte utreda om en sdkande som uppger sig vara hyresgast eller arrendator verkligen ar
det. Daremot maste byggnadsnamnden ta reda pa vem som é&r lagfaren &gare till
fastigheten och underrétta denne och ge tillfalle att yttra sig — regeln om att informera
fastighetségaren tillkom forst 2011 och regleras i 9 kap 26 § PBL.?® Tidigare
motsvarades bestimmelsen till viss del av 8 kap 22 § APBL. Utformningen i den
aldre plan- och bygglagen gjorde att byggnadsnamnden inte behdvde hora part aven
om det i det enskilda fallet var uppenbart att parten skulle beréras av den atgard som
arendet géllde — part kunde vara fastighetsdgare som ej var sokande. | 10 § och 25 §
FL regleras parters ratt att fa del av uppgifter och tillfalle att yttra sig innan beslut
fattas. |1 33 § FL finns bestammelser om parts rétt att fa underrattelse om det beslut
som fattats och berdr denne. Bestdmmelserna géller dock inte om det finns sérskilda
avvikande bestimmelser i speciallag — vilket var fallet innan 9 kap 26 8§ PBL infordes.
For att den nya plan- och bygglagen skulle éverensstimma med forvaltningslagens
regler nar det géller att part skall fa del av det som tillforts arendet och fa majlighet
att yttra sig dver det infordes regeln om att fastighetsagaren skall underréattas och fa
mojlighet att yttra sig. Ytterligare anledning till inférandet av paragrafen var att den
reglering som fanns tidigare innebar att den som tidigare var att betrakta som part i ett
lovérende inte hordes innan beslutet som berdrt denne fattats. Eftersom personen inte
behovde underrdttas om beslutet fick personen kénnedom om det genom
verkstéllandet, personen kunde dock forfarande ha ratt att 6verklaga. Da parten inte
delgetts borjade inte heller ndgon besvarstid att 16pa och dverklagandet kunde darmed
inte inkomma for sent och darmed avslas vilket var till nackdel for bade berérda
enskilda parter och for provande myndigheter.?’

Om sokanden inte ar fastighetsagare kravs forutom beviljat lov och startbesked att
fastighetsagaren ger tillstand for att fa bygga. Tillstandet &r ett civilrattsligt avtal
mellan byggherren och fastighetsagaren och har inget med bygglovet att gora. Beslut
om lov kan saledes fattas utan att fastighetsagaren gett sitt tillstand for att bygga.?®

En prévning av en ansokan enligt plan- och bygglagen &r en offentligrattslig provning
och det finns inga krav pa att sokande skall ha nagon civilrattslig forfoganderatt ver
den berorda mark som ansokan om lov avser. Byggnadsnamnden kan inte avsla ett
bygglov enbart pd den grund att fastighetsagaren motsétter sig ett bygglov pa sin
mark — som nagon annan har sokt.® I RA 2006 not. 6 uttalar sig Regeringsratten som
foljande i en sadan situation:

% Gustafsson (2016) s. 41

26 Didén m.fl, Plan- och bygglagen (2010:900) 18 kap 26 § Zeteo 2018-05-14

27 Prop. 2009/10:170 del 1 s. 280

28 Boverket (2017)

2 Blomberg & Gunnarsson, Plan- och bygglagen (2010:900) 9 kap 26 § Lexino 2015-12-31
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VEtt beslut om bygglov innebdr inte ett stéllningstagande till
fragan om sokanden har uppfyllt alla de krav som kan finnas for
att fa byggas pa en viss plats. En fraga som inte prévas i arenden
om bygglov & om den som ansoker om bygglov har ratt att
forfoga over den mark ansokan avser.”

RA 1975 ref. 99 berdr en liknande situation. Agaren till ett fritidshus sokte bygglov
for om- och tillbyggnad av uthus och fritidshus. Byggnaderna var pa ofri grund och
fastighetsdgaren motsatte sig ansdkan och framholl att det dessutom saknades avtal
om arrende av marken som byggnaden uppforts pa. Regeringsratten kom fram till att
trots aganderattsforhallandena var tvistiga sa kunde inte ansokan avvisas, da det inte
var uppenbart att sékanden saknade intresse av ansdkningens prévning. Att sdkandens
forfogande dver marken inte var uppenbart var foljaktligen inte skal nog att avsla
ansokan.

Plan- och bygglagen &r en offentligrattslig lag. Daremot torde civilrattsliga situationer
och uppgorelser kunna beaktas vad galler om en viss oldgenhet verkligen ar
betydande i lagens mening menar Jesper Blomberg och Pontus Gunnarsson i
kommentar i Karnov till 2 kap 9 § PBL. Att en fastighet paverkas av en
vardeminskning av en annan fastighets verkstallande av bygglov torde kunna
aberopas som stod for att en olagenhet ar betydande. 2 kap 9 § syftar dock inte till att
ta upp alla typer av civilrattsliga tvister. Var den har gransen gar ar dock svart att
avgora. Alla typer av oldgenheter &r inte olagenheter i den mening som avses i 2 kap
9 § PBL och sadana olagenheter far provas i civilrattslig ordning. Daremot torde inte
det omvanda galla — att det som gar att prova civilrattsligt inte kan vara en olagenhet i
den mening som avses i 2 kap 9 § PBL. *°

3.3.2 Tidigare lagstiftning

| foregangaren till Plan- och bygglagen, Byggnadslag 1947, kravdes att den som
ansokte om byggnadslov kunde bevisa att denne férfogande dver tomtplatsen eller var
berattigad att utfora arbetet. Bestammelsen fick ingen motsvarighet i efterféljande
Byggnadslag. | utredningen infér den nya lagen angavs att anledningen var att
bestammelsen i ménga fall varit foremal for tvekan. Aganderattsférhallandena var
inget som andrade byggnadslovet och darmed inget behdvligt i provningen menade
utredningen. De patalade aven att det kunde vara direkt olampligt att prova
aganderattsforhallandena genom att da ge den sokande en felaktig forestallning om
inneborden av ett beslut rérande bygglov. Daremot ansdg utredningen att oavsett
forekomsten av en sadan bestimmelse hade byggnadsnamnden ratt — men ej
obetingad skyldighet — att avvisa sadana ansokningar som med hansyn till
aganderattsforhallandena uppenbarligen saknat mening, samt att vid behov begara en
sokande uppgifter om dessa forhallanden. I utredningen uttalas foljande: 3

30 Blomberg & Gunnarsson, Plan- och bygglagen (2010:900) 2 kap 9 § Lexino 2018-01-01
31S0U 1957:21 s. 260
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”An mindre bor det anses vara namndens uppgift att prova,
huruvida den som &ger marken mojligen ar forhindrad att utnyttja
den for det tillamnat &ndamal med hansyn till dara vilande
servitut eller andra forpliktelser av privatrattslig natur. Enligt
utredningens mening bor det anses falla helt utanfér namndens
kompetens att befatta sig med dylika fragor. ”

3.4 Namndens upplysningsskyldighet och samordning av
provning

Nar atgarder kraver tillstand enligt olika lagar och av olika myndigheter ar fragan i
vilken ordning tillstandsprévningen skall goras. Hur skall beslut enligt olika lagar
bringas i samklang med varandra? | remissyttrandena infér APBL framfordes olika
asikter i fragan. Vissa instanser menade att tillstand enligt speciallag skall foreligga
innan bygglov ges, medan andra havdat att bygglov skall finnas innan slutgiltig
prévning enligt speciallag gors. Rent praktiskt finns det ingen regel utan i princip star
det en sokande fritt att ansoka om tillstand i den ordning hen sjalv bedomer
lampligt.*

Enligt 2 kap 11 § PBL skall den som handlagger arenden enligt plan- och bygglagen,
som &ven ska provas eller har prévats av annan lag, samordna arbetet med den andra
provningen. Det kan vara tillstand som kravs enligt exempelvis miljobalken eller
kulturmiljolagen for att pa sa vis undvika dubbelprovning. En precisering av
paragrafen finns i 9 kap 23 § PBL. Vissa ansokningar om lov kréver anmaélan till
kommunen enligt foreskrifter som meddelats med stod av 9 kap 6 8§ MB, bland annat
arenden om miljofarlig verksamhet. | sadant fall ska byggnadsnamnden underratta
miljonamnden om sitt arende och darefter d&r ndmnderna skyldiga att samordna
handlaggningen av arendena. Beslutet skall meddelas i ett sammanhang vilket
regleras i 9 kap 24 § PBL.*

I 9 kap 23 § PBL regleras den upplysningsskyldighet som byggnadsndmnden har.
Denna serviceskyldighet innebar att byggnadsnamnden maste upplysa sckande om
den atgard som avses med ansokan ocksa kraver tillstand av, eller anmélan till, ndgon
annan myndighet. Det vanligaste tillstind som kan behova sokas ar dispens fran
strandskyddet. Det ar daremot den s6kande som har det yttersta ansvaret for att
nodvandiga tillstdnd enligt annan lagstiftning finns.3* | propositionen till den &ldre
plan- och bygglagen ansag lagradet att erinran inte far bli innehallsls. Lagradet
anforde vidare att for att erinran skall fylla sin funktion bor byggnadsnamnden ange
de forfattningar som ndmnden vid sin granskning av handlingarna funnit att sokanden
har att beakta och att denna upplysning borde ske innan beslut fattas i lovérendet. En
sadan forteckning fanns reglerad i byggnadsstadgans 56 §. Denna togs bort infor
APBL da det ansags bidra till en osékerhet i ansvarsfordelning mellan den sokande
och byggnadsnamnden. Ett bygglov innebar inte nagot slutligt besked fran samhallet

32 Prop. 1985/86:1 s. 453

33 Gustafsson (2016) s 37

34 Blomberg & Gunnarsson, Plan- och bygglagen (2010:900) 9 kap 23 § Karnov
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om att det inte finns nagra hinder mot att bygga eller vidta andra atgarder — varfor
behovet av en motsvarighet till 56 § BS inte ansags nodvandig. Nagon skyldighet
foreligger inte byggnadsnamnden att se till att tillstand fran andra organ finns innan
bygglov kan ges. Daremot ingar det i byggnadsnamndens serviceuppgift att upplysa
stkanden om att det vid sidan av bygglovet kan finnas andra tillstand som hen ar
tvungen att soka.®

I 9 kap 40 § PBL finns en hanvisning till upplysningsskyldigheten i 23 § samma
kapitel. | paragrafens andra stycke star foljande:

9 kap 40 § andra stycket
Lovet skall ocksa innehalla de villkor och upplysningar som féljer
av 23, 36, 37 och 38 8 eller behdvs i ovrigt.

De villkor som kan tas in i ett beslut om bygglov kan vara att en viss byggnad skall
rivas innan eller att erséttning for gator skall betalas. | vissa fall kan dven villkor om
att  sarskilda  skyddsatgarder skall vidtas nar byggatgarderna  utfors.
Byggnadsnamnden kan endast foreskriva villkor som har stéd i plan- och
bygglagen.® Om namnden erinrar om att forutséattningar for en atgard som galler
enligt annan lag, exempelvis civilrattsligt, skall det framgd att det enbart &r
upplysningar eftersom krav av sadana slag inte kan knytas till den byggnadsrattsliga
regleringen i plan- och bygglagen. Detta féranledde JO da en byggnadsnamnd i flera
beslut om marklov som villkor angivit att omradena fick utnyttjas bara under
forutsattning att nyttjanderattsavtal upprattades med respektive markagare.®

3.5 Startbesked och slutbesked

Aven om bygglov getts, eller anmalning gjort for bygglovsbefriade atgérder, far inte
atgarden paborjas forran byggnadsnamnden gett startbesked, enligt 10 kap 3 § PBL.
Forutom de krav som finns for att fa en bygglovsansokan beviljad bor det dven
kontrolleras att atgarderna kan komma att uppfylla de krav som galler enligt plan- och
bygglagen eller foreskrifter meddelade med stéd av lagen. Byggnadsndamnden skall
inte préva om atgarden uppfyller kraven enligt andra lagar. Daremot har
byggnadsndmnden en skyldighet att upplysa s6kande om dessa krav. Huvudmotivet
med startbesked &r att byggnadsndmnden skall kunna ingripa i ett tidigt skede, innan
“olagliga” atgdrder har genomforts. Situationer nar byggnadsndmnden har anledning
att inte ge startbesked kan vara att energibalansberdkningar visar att
energihushallningskraven inte kommer att kunna klaras, att en stormkonstruktion inte
ar tillrackligt stabiliserad eller att utrymningsvagarna inte uppfyller féreskrivna krav
pa utrymningstrygghet.

3% Prop. 1985/86:1 s. 737
% Prop. 1985/86:1 s. 739
37 Didén m.fl, Plan- och bygglagen (2010:900) 9 kap 40 § Zeteo 2017-12-07
3 Prop. 2009/10:170 s. 317
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Mojligheten att Overklaga startbesked regleras i 13 kap 15 8 PBL och fick sin
nuvarande lydelse 2016. Startbesked anses, till skillnad fran beslut om lov, endast
beréra sokande respektive anmalaren — framst eftersom startbesked huvudsakligen
syftar till att sakerstélla de tekniska egenskapskraven. | beslut om lov torde detta
vasentligen stdmma da grannar och ovriga berérda i arendet har mojlighet att
Overklaga sjalva lovbeslutet. Begransningen i ratten att dverklaga infordes for att
undvika att samma krets som har rétt att dverklaga ett beslut om lov aven skulle
kunna fa ratt att 6verklaga beslut om startbesked. | frdga om anmalningsarenden blir
begransningen i 13 kap 5 § PBL problematisk da det inte finns nagot bygglovsarende
att overklaga. Bestammelsen far uppfattas som att det i anmélningsérenden inte finns
nagon som fér dverklaga namndens beslut om startbesked.*® Men MOD meddelade
2016 dom i tva mal (P 7514-15 och P 1948-15) om ratt att Gverklaga beslut om
startbesked och vidgade darmed kretsen och frangick ordalydelsen i 13 kap 5 § PBL.
Av domarna framkom att dganderatten omfattas av den enskildes ratt att fa anvanda
sin fastighet och en begransning i en sadan rétt ror den enskildes civila rattigheter i
den mening som avses i artikel 6.1 Europakonventionen, mer om
Europakonventionen och dessa dommar i avsnitt 3.8.2.

Vid krav pa bygglov, liksom krav pa anmalan, géller krav pa bland annat kontrollplan
for kontrollen av byggatgarden, kontrollansvarig och krav pa slutbesked och
slutsamrad for att byggnaden skall fa tas i bruk, enligt 10 kap 34 § PBL. Om
byggnadsndmnden konstaterar att byggnaden inte uppfyller gallande krav, efter det att
byggnaden tagits i bruk, kan det finnas visst utrymme for ndmnden att ingripa i
efterhand, genom att exempelvis foreldgga fastighetens dgare att vidta rattelse enligt
11 kap 20 § PBL.°

3.6 Sakagare under handlaggningsprocessen

Nar en bygglovsansdkan innebar en avvikelse fran en detaljplan eller
omradesbestammelser, eller om det ar mark som ej blivit planlagt, maste
byggnadsndmnden underritta de som &r sakdgare enligt 9 kap 25 8§ PBL. En
hanvisning till 5 kap 11 § forsta stycket 2 och 3 punkten PBL beskriver vilka dessa ar
och att de skall ges tillfalle att yttra sig. Punkterna beskriver vilka som skall fa yttra
sig som féljande:

o kéanda sakégare och de kénda bostadsrattshavare, hyresgaster och boende som
berdrs.

o k&nna organisationer av hyresgaster som har avtal om férhandlingsordning
for en berord fastighet eller, om nagon forhandlingsordning inte galler, som
ar anslutna till en riksorganisation inom vars verksamhetsomrade en berord
fastighet &r belagen.

39 Prop. 2014/15:122 s. 40
40 Prop. 2013/14:127 s. 57
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Regleringen syftar till att en fastighetsagare, boende och andra som berdrs av en
planerad byggatgard ska fa tillfalle att lamna sina synpunkter innan lov beviljas —
dock ej om det ar en planenlig atgard. Synpunkter fran berorda anses utgora en sa
pass viktig del av beslutsunderlaget vid beddmning om bland annat tillracklig hansyn
tagits till omgivningen.** Det ar byggnadsnamndens uppgift att underratta grannar i de
fall dar den sokta atgarden innebar en planavvikelse, eller det ror sig om lov utanfor
detaljplanelagt omrade. Att grannar har givit ett medgivande till tgarden hindrar dem
daremot inte fran att senare dverklaga, vilket HD fastslog 2014 i mal T 5554-13.

Till kanda sakégare raknas ragrannar, dvs grannar med gemensam tomtgrans, samt
grannar pa andra sidan mindre gator och védgar. Aven grannar som &r &gare till
fastigheter eller innehavare av nagon annan sarskild ratt an hyresratt i fastighet och
vilkas réttigheter &r inskrivna i fastighetsregistret. Uttrycket “kdnda sakdgare”, vilket
tydliggors i propositionen till den &ldre plan- och bygglagen, kommer fran att det for
byggnadsnamnden kan vara i det narmaste omdjligt att ta reda pa varje
rattighetshavare som berdrs av ett visst arende och darmed bor kand sakagare normalt
raknas den vars rattighet som ar inskriven i fastighetsregistret.*?

Byggnadsnamndens underrattelseskyldighet galler saledes sakégare, hyresgaster,
bostadsrattshavare och boende pa den fastighet som ansokan avser och pa omgivande
fastigheter. Hyresgéster, bostadsrattshavare och boende skall underrdttas om en
ansbkan om de berérs av den. De som ar sakdgare ingar alltid i
underréattelseskyldigheten, till skillnad fran hyresgaster m.m.. Vad som menas med
sakagare definieras inte i PBL, men enligt rattspraxis ar ragrannar alltid att bedoma
som sakdgare — Ovriga sakagare blir en bedomningsfraga utifran varje enskilt fall.
Agare av byggnad pé ofri grund samt innehavare av sérskild ratt till mark, som
exempelvis servitut, som gransar till den fastighet vilken en atgard skall utforas ar
inte att betrakta som ragranne.*?

Enligt 9 kap 26 § PBL sa maste dven sokande och fastighetsagaren underréttas om
vad andra tillfort arendet och fatt lov att yttra sig, om det inte &r uppenbart onddigt. |
APBL omfattades inte fastighetsagaren av underrattelseskyldigheten och eftersom
personen inte behdvde underrdttas om beslutet fick personen istéllet kinnedom om
beslutet forst vid beslutets verkstallande.*

3.7 Delgivning och kungorelse av bygglov
Né&r bygglovsbeslutet ar fattat skall beslutet delges stékanden och annan part, om det

inte &r uppenbart obehdvligt — detta regleras i 9 kap 40 § PBL. Med “annan part”
menas fastighetsdgaren, om det inte ar denne som &r sékanden, arrendator eller annan

41 Blomberg och Gunnarsson, Plan- och bygglagen (2010:900) 9 kap 25 § Lexino 2018-01-01
42 Prop. 1985/86:1 s. 731
43 Boverket (2016) s. 8
44 Prop. 2009/10:170 s. 281
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rattighetsinnehavare. Dessa skall delges &ven om de inte yttrat sig i &rendet. Vidare
skall aven de som anges i 9 kap 25 § PBL underrattas.*®

Bygglovsbeslutet skall kungéras enligt 9 kap 41 a § PBL i Post- och Inrikes
Tidningar. Har anges beslutets huvudsakliga innehall och var det halls tillgangligt.
For alla som inte skall delges beslutet 16per tiden for dverklagande ut efter tre veckor,
raknat fran en vecka efter att beslutet kungjorts. | aldre lagstiftning har det varit ett
problem att bygglov inte vunnit laga kraft da det inte funnits ndgon bortre gréans for
nar beslutet inte langre fick dverklagas — vilket numera regleras utav 9 kap 41 a 8
PBL. For att ytterligare starka att lovet skall vinna laga kraft finns aven ett krav pa
underrattelse som inférdes 2011 och regleras i 9 kap 41 b § PBL. | denna paragraf
regleras att meddelande om beslutet skall skickas senast den dag da kungdrandet sker
till &garen, innehavaren av sérskild ratt till grannfastighet och 6évriga kénda sakégare.
Det ar kommunens skyldighet att utreda vilka som ar kdnda sakégare och skall
underréattas. De okanda sakagarna anses ha underrattats genom kungorelsen.*

3.7 Overklagade

3.7.1 Svensk ratt

Beslut om bygglov oOverklagas till Lansstyrelsen och darefter till Mark- och
miljodomstolen. | de allra flesta fall kravs sa kallat provningstillstand for att malet
skall tas upp av Mark- och miljoéverdomstolen, annars stir MMD:s dom fast. MOD
kan tillata att en dom far overklagas till Hogsta domstolen genom att lamna en sa
kallad “ventil”, vilket dock ar séllsynt.*’

Hogsta domstol
Krav pa provningstillstand

T

Mark- och miljéoverdomstolen
Krav pa prévningstillstand

T

Mark- och miljodomstolen

T

Lansstyrelsen

T

Byggnadsnamnden

Figur 1: Instansordning for dverklagande av bygglov

4 Gustafsson (2017) s. 152
46 Gustafsson (2017) s. 152
47 Gustafsson (2017) s. 173
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Enligt 44 8 FL skall ett 6verklagande ges in till den myndighet som beslutat i &rendet.
Beslut om bygglov skall darfor lamnas till byggnadsnamnden. Overklagandet maste
ha inkommit till namnden inom tre veckor fran den dag som klaganden fick del av
beslutet. Om Gverklagan har inkommit for sent skall den avvisas.*®

| plan- och bygglagen finns tva typer av overklagande: dels forvaltningsbesvar,
overklagande enligt forvaltningslagens regler, och dels laglighetsprévningen enligt
kommunallagen. Overklagande av bygglov sker enligt forvaltningslagen, vilket
innebdr att bade lagligheten och lampligheten av beslutet kan prévas av
Lansstyrelsen. Lansstyrelsen kan préva bade om handlaggaren haft exempelvis
delegation for sitt beslutsfattande och lagligheten i det beslut som fattats.*°

Vem som far lov att dverklaga regleras i 13 kap 8 § PBL, som i sin tur hanvisar till 42
§ FL. Som séger foljande:

42 § FL
Ett beslut far 6verklagas av den som beslutet angar, om det har
gatt honom eller henne emot.

Att ett beslut far éverklagas av den som beslutet angar om det har gatt honom eller
henne emot innebar att personen har sa kallad saklegitimation. Bestammelsen om ratt
for enskild att overklaga infordes ursprungligen i 1971 ars forvaltningslag for att
kodifiera den praxis som fanns i fragan, syftet med en allman regel om réatt att
overklaga var framst for att klargora att det fanns ett krav pa saklegitimation vid
Overklagande. Sedan dess har det skett en utveckling i praxis dar kravet att beslutet
maste gatt den enskilde emot ar mindre framtradande och storre vikt har lagts vid
beslutets verkningar i forhallande till de intressen som klaganden representerar. Den
nya forvaltningslagen tradde ikraft 1 juli 2018 och ersatte darmed 1986 ars
forvaltningslag. Med den utformning som 42 § FL har ar den praxis som uppstatt fore
ikrafttrddandet av den nya lagen fortsatt vagledande. Den praxis som finns for
motsvarande bestammelse i den foregaende forvaltningslagen, 22 §, innebér att
bestammelsen huruvida beslutet ansetts gatt den enskilde emot skall tolkas generdst.*

Ragrannar har sedan langt utarbetad rattspraxis alltid ratt att Gverklaga bygglovsbeslut
och vanligen aven den som &ger en fastighet pa andra sidan en gata eller véag fran den
aktuella fastigheten. Genom RA 2005 ref. 36 klargjordes att ragrannar alltid har ratt
att overklaga, oberoende pa avstandet mellan grannens bostadshus och det aktuella
projektet. Agare till fastighet i nara grannskap kan dven de ha ratt att 6verklaga — vad
som avgor ar om de ar sarskilt berérda med hansyn till arten och omfattningen av
atgarden — avstandet har betydelse i dessa fall. Bedémningen om vem som har
klagorétt — réatt att éverklaga — ar beroende utav vad som ska uppforas. Stor betydelse

48 Gustafsson (2017) s. 176

49 Gustafsson (2016) s. 160

50 Ahlstrom Forvaltningslagen (2017:900) 42 § Lexino 2017-12-22
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vid Overklaganden &r om de forvantas fa betydande olagenhet av den atgard som
bygglovet avser.%

Ledning om vem som har klagoréatt kan ges i vem som kommunen ska ge tillfélle att
yttra sig over aktuell lovansokan, de som ar sakagare utifran 9 kap 25 § PBL. Enbart
att nagon blivit underrattad enligt 9 kap 25 § PBL ar dock inte ekvivalent med att
nagon har klagoratt, vilket framkommer av 13 kap 9 § PBL. Beslutet maste enligt
huvudregeln i 13 kap 8 § PBL som hanvisar till 42 § FL ha angétt vederbérande och
ha gatt denne emot.>? Det &r saledes inte tillrackligt att den enskilde pa nagot satt
berors av atgarden for att ha ratt att dverklaga, utan det krévs att beslutet paverkar den
enskildes réattsliga stallning eller ror ett intresse som pa nagot satt erkénts av
rattsordningen. Den som har sarskild ratt till en fastighet, genom exempelvis servitut,
kan anses ha ratt att 6verklaga beslut om lov om beslutet paverkar rattigheten. Aven
fastighetsdgare, som inte ar sékande, har réatt att éverklaga ett beslut om lov som ror
dennes fastighet om beslutet kan anses ga hen emot. Det ar daremot inte helt klart i
vilken man en fastighetsagare har ratt att Overklaga — i dldre praxis har inte
fastighetsagaren haft klagoratt.>

3.7.2 Artikel 6.1 Europakonventionen

Europakonventionen, vilken inforlivades i svensk lag 1995, har en sarskild stéllning i
svensk ratt. Enligt 2 kap 19 § RF far lag eller annan foreskrift inte meddelas i strid
mot konventionen. | artikel 6 finns bestammelser om rétten till en rattvis rattegang
och i artikel 6.1 star foljande:

Artikel 6.1

Var och en skall, vid prévningen av hans civila rattigheter och
skyldigheter, eller av en anklagelse mot honom for brott, vara
berattigad till en réattvis och offentlig férhandling inom skélig tid
och infor en oavhangig och opartisk domstol, som uppréttats
enligt lag.

Bestdmmelsen har genom Europadomstolens praxis ansetts medféra en ratt till
domstolsprovning av beslut som innefattar en provning av den enskildes civila
rattigheter och skyldigheter. Vad som avses med civila réttigheter och skyldigheter
har genom praxis och fler omraden har tackts in i begreppet. Tolkningen som
Europadomstolen gor &r inte avgérande om rattigheten betraktas som civilréttslig i
den nationella ratten, men rattigheten maste ha en grund i nationell ratt.>*

Begreppet civila rattigheter har getts en saval autonom som dynamisk tolkning. For
att realisera konventionens syfte att skapa en enhetlig skyddsniva i medlemsstaterna
har den autonoma tolkningen ansetts nodvandig. Det bor saledes vid tolkning av
begreppet observeras att rattsskyddet inte bara kan komma att férdndras under tid,

%1S0U 2014:14 s. 98
52 Blomberg & Gunnarsson, Plan- och bygglagen (2010:900) 13 kap 8 § Lexino 2018-01-01
% S0U 2014:14 5. 96
% S0U 2014:14 s. 100
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utan ar i sjélva verket menat att gora detsamma. Begreppet skall, liksom
konventionen i sin helhet, tolkas dynamiskt och f6lja samhallsutvecklingen.
Begreppet civila rattigheter omfattar civilrattsliga tvister som normalt handlaggs vid
de allmanna domstolarna. Europadomstolen har daremot &ven konstaterat att fragor
av typisk offentligrattslig karaktar aven i flertal fall innefattat provning av bade civila
rattigheter och skyldigheter enligt artikel 6.1. Sa har skett nar europadomstolen ansett
att malet — trots sin offentligrattsliga pragel — haft avgorande betydelse for den
enskildes privata rattigheter.®

Forsta gangen ett nordiskt land falldes i Europadomstol for brott mot artikel 6.1 var
fallet Sporrong Lonnroth mot Sverige. Fallet innebar &ven forsta gangen nagot land
Overhuvudtaget fallts for en krankning av &ganderattsskyddet i artikel 1 forsta
tillaggsprotokollet. Fallet  géallde de  oldgenheter  som langvariga
expropriationstillstand och byggnadsforbud medforde for tva fastighetsagare.
Sporrongs fastighet var underkastad expropriationstillstand i 23 ar och
byggnadsforbud i 25 ar och Lonnroths fastighet var underkastad
expropriationstillstand under étta ar och byggnadsférbud under tolv ar. Lénnroth hade
forsokt sélja sin fastighet vid flera tillfallen men tilltdnkta kdpare drog sig tillbaka
efter att ha varit i kontakt med myndigheterna. Lonnroth hade dven svart att tidvis
hitta hyresgaster under den aktuella tiden. Bakgrunden till expropriationstillstanden
och byggnadsforbuden pa fastigheterna var pa grund av att Stockholm stad hade
omfattande planer pa omstrukturering av centrala Stockholm. Inga regler i
lagstiftningen gav fastighetsagare mojlighet att fa ersattning for skada som orsakats
av langvariga expropriationstillstand, eller av att expropriationstillstanden inte
utnyttjades.%®

Artikel 6.1 har dven anvants i svensk domstol. | svensk rétt ges ingen mojlighet att
overklaga beslut om startbesked for bygglov och anmélningspliktiga atgarder forutom
av den sokanden eller anmalaren — da startbesked endast anses berdra den som sokt
beskedet — vilket regleras i 13 kap 15 § PBL. Vid bygglovséarendet torde detta stdmma
da grannar och 6vriga berorda i arendet redan haft mgjlighet att dverklaga. Men i ett
arende som enbart ar anmalningspliktigt har det inte funnits nagon majlighet att
overklaga beslutet om lov.5” MOD meddelade 2016 dom i tvd mal, P 7514-15 och P
1948-15, som vidgar kretsen om rétt att overklaga beslut om startbesked. | bada fall
handlade fragan om startbesked for en anmalningspliktig byggatgard — ett sa kallat
Attefalls hus pa 25 kvadratmeter.

| dom P 7514-15 uttalade sig MOD enligt foljande angéende fragan i malet:

"Frdgan blir dda om den aktuella bestdmmelseni 13 kap 15 §

PBL, gallande begransning av rétten att 6verklaga startbesked,
kan strida mot Europakonventionen om skydd fér de manskliga
rattigheterna och de grundlaggande friheterna. Lag eller annan

5 Pettersson (2014) s. 15
% Fribergh & Opsahl (1983) s. 401
5" Prop. 2014/15:122 s. 40
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foreskrift far inte meddelas i strid med Sveriges ataganden pga.
Konventionen (2 kap 19 RF). Skulle en domstol finna att en
foreskrift star i strid med en bestammelse i grundlag eller annan
overordnad forfattning far foreskriften inte tillampas (11 kap 14 §
forsta stycket RF) ...

... Den enskildes rdtt att fa anvinda sin fastighet utgor emellertid
en del av dganderatten varfor eventuella begransningar i en
sadan ratt ror den enskildes civila rattigheter i den mening som
avses i artikel 6.1 i Europakonventionen.”

MOD konstaterar att en persons ratt att anvanda sin fastighet utan att den drabbas av
betydande oldgenhet fran en byggnation pa grannfastigheten ar en rattighet som
foreskrivs i nationell ratt — i 2 kap 9 § PBL. Saledes ar beslut om startbesked en
prévning som omfattar civila réttigheter och artikel 6.1 i Europakonventionen ger
dem darfor en ratt till domstolsprévning av fragan. Darmed asidosatts 13 kap 15 §
PBL och grannarna gavs ratt att klaga pa namndens beslut. | det andra malet P 1948-
15 ansags grannen inte vara tillrackligt berérd av atgarden och darmed inte heller ha
mojlighet att med stéd av artikel 6.1 gora ansprak pa domstolsprovning.

3.7 Verkstallande av bygglov och inhibition

Den 1 juli 2018 tradde en ny forvaltningslag i kraft som ersatter 1986 ars
forvaltningslag. Det infordes en ny paragraf, 35 § FL, som saknar motsvarighet i 1986
ars forvaltningslag. Paragrafen anger att beslut inte far verkstallas forran det vunnit
laga kraft, foljaktligen nar beslutet inte langre kan Gverklagas till hogre instans. | och
med ikrafttradandet av den nya forvaltningslagen inférdes en paragraf i plan- och
bygglagen med syfte att sérreglera verkstallbarheten av beslut om bygglov,
rivningslov och marklov. Bestammelsen regleras i 9 kap 42 a § PBL och innebér att
beslut om att ge bygglov, rivningslov eller marklov far verkstallas fyra veckor efter
det att beslutet har kungjorts, aven om beslutet inte vunnit laga kraft. Om nagon
sarreglering inte inforts skulle det medfdra att verkstédllande av lovbeslut inte skulle
vara mojligt innan lovet vann laga kraft. Detta skulle medféra betydande forseningar
av byggprojekt, da overklagande for ett lovarende kan paga under en langre tid.
Forseningar i sin tur skulle medféra betydande ekonomiska konsekvenser for
byggherrar och en negativ paverkan pa det allminna intresset av att bygga nya
bostader. Regleringen som innebar en tidsfrist pa fyra veckor innan verkstallande
medfor enbart en marginell fordrojning av byggprocessen®®

Ikrafttradandet av 9 kap 42 a § PBL medfér ingen éndring i reglerna om startbesked
eller regleringen om villkorade lov. Startbesked kan ges innan lovbeslutet &ar
verkstéllbart — alltsa innan det vunnit laga kraft. Det skall framga av lovbeslutet att
lovet inte innebar en rétt att paborja den sokta atgarden forran startbesked getts.
Byggherren behover dven avvakta tills att fyraveckorsfristen 16pt ut innan atgéarden
far paborjas — dven om startbesked givits tidigare. Om lovet ar villkorat maste
villkoret for lovet aven ha uppfyllts innan atgarden, som lovet har getts for, far

%8 Prop. 2017/18:240 5. 8
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paborjats. Om en byggherre véljer att verkstélla ett lovbeslut &ven om det inte vunnit
laga kraft star denne risken for att beslutet kan upphévas om beslutet 6verklagas och
atgarden darmed blir olovlig. *°

Att en Gverinstans far bestamma att ett dverklagat beslut tills vidare inte skall gélla —
inhibition — foljer av 48 § FL som motsvarar 29 § i 1986 ars forvaltningslag och 26 §
lagen (1996:242) om domstolsérenden. Syftet med den fyra veckors tidsfrist som
regleras i 9 kap 42 a § PBL 4r att, till skillnad fran vad som gallt tidigare, skapa en
mojlighet att Overklaga och framstélla ett yrkande om inhibition av ett lovbeslut innan
det far verkstallas. Verkstallbarheten av ett 6verklagat beslut om att ge bygglov kan
inhiberas oavsett om startbesked har getts eller ett villkor for lovet har uppfylits. Ett
beslut om inhibition av lovbeslutet innebér att verkstallandet av atgarden stoppas, dvs
att nagra ytterligare arbeten for att genomfora atgarden inte far utforas.®® Kriterierna
for att vinna framgang med ett inhibitionsyrkande har preciserats i MOD 2011:31.
Enligt MOD kréavs att det skall vara tamligen hog grad av sannolikhet for att
Overklagandet kommer bifallas for att inhibition skall vara motiverat.

%9 Prop. 2017/18:240 s. 12
60 Prop. 2017/18:240 5. 7
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4 Markrattigheter

Olika typer av markrattigheter finns i den svenska lagstiftningen. | kapitlet
presenteras ett relevant urval av dessa och den lagstiftning som reglerar dem. Det
urval som presenteras grundar sig i att ge lasaren en forstaelse for hur olika
rattigheter knutna till mark regleras. Konsekvensen av att ett bygglov verkstélls kan
komma i konflikt med nagons civila markréttighet och darfor presenteras ett urval av
markréattigheter for att ge forstaelse for de regler reglerar dessa samt det skydd som
finns for utomstaende paverkan.

4.1 Inledning

Ett antal behov behover tillgodoses for att en fastighet skall fungera pa ett
andamalsenligt satt. Beroende pa fastighetens tankta anvandning varierar dessa behov
fran fastighet till fastighet. Nar behoven inte kan tillgodoses inom den egna
fastigheten, eller genom att det allmanna tillgodoser behoven, maste de lésas av den
enskilde. For att tillgodose behoven kan rétt till utrymme upplatas pa en, eller flera,
andra fastigheter.

4.2 Aganderatt

| Sverige ar alla mark- och vattenomraden indelade i fastigheter och varje fastighet
har en viss bestamd &gare. Det kan vara enskilda eller juridiska personer, stat eller
kommun som ar markagare. Nagon direkt definition av begreppet fastighet i svensk
lag finns inte, utan grunden for begreppet finns i 1 kap 1 § JB®2:

1 kap 1 § forsta stycket JB

Fast egendom &r jord. Denna &r indelad i fastigheter. En fastighet
avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och
vertikalt. Om fastighetsbildning finns sarskilda bestammelser.

Fastighetsindelningen utgor grunden for dganderatten till mark- och vattenomraden
och tredimensionellt avgransade utrymme. Aganderatten, vad som &gs och vilka
rattigheter samt skyldigheter som foljer med dgandet av mark, kan darmed beskrivas i
princip pa samma sétt som vad en fastighet ar och vad dgandet av en fastighet medfor
for skyldigheter och réttigheter. Fastighetsindelningen kan endast &ndras genom
beslut av myndighet eller domstol. Vanligtvis éndras indelningen till foljd av en
forrattning som handldggs av lantméaterimyndigheten. Bestammelserna om bildande
och andrande av fastigheter finns i fastighetsbildningslagen.

Att &ga ett markomrade ger inte agaren oinskrankt ratt till att nyttja sin mark och &r
inte alltid den som har ett eget intresse att anvdnda marken. Det finns olika enskilda
och allménna behov for att for att anvanda ett visst markomrade, vilket i sin tur kan

81 Julstad & Vesterlin (2016) s. 13
62 Julstad & Vesterlin (2016) s. 13
83 Julstad (2014) s. 19
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paverka en markagares méjlighet att anvanda sin mark. Kommunen har planmonopol
i Sverige vilket kort kan beskrivas som att den mark som finns inom kommungrénsen
bestammer kommunen hur den skall anvandas och bebyggas.5

Att begrénsningar i &ganderétten finns grundar sig i att det allmanna har ett intresse
av att naturtiligdngar och mark anvands pa ett rationellt satt fran en
samhallsekonomisk synpunkt. Vissa skyldigheter foljer av lag vad som far goras pa
ens fastighet. Sarskilda tillstdnd av myndigheter kan kravas for den enskilde skall
forfoga Gver sin mark pa onskat satt. Exempelvis kravs bygglov for vissa atgarder.
For att en myndighet skall kunna bedéma om marken anvands pa ett rationellt satt
fasts vikt vid hur fastigheten &ar beskaffad. Mark far inte anvandas sa att fastigheten
blir olamplig for sitt andamal. Forutom de skyldigheter som foljer av dgande finns ett
skydd for egendomen i grundlagen.®® Egendomsskyddet regleras i 2 kap 15 § RF som
foljande:

2 kap 15 8 RF

Vars och ens egendom &r tryggad genom att ingen kan tvingas
avsta sin egendom till det allmanna eller till nagon enskild genom
expropriation eller nagot annat sadant forfogande eller tala att
det allménna inskrénker anvandningen av mark eller byggnad
utom nar det krévs for att tillgodose angelagna allménna
intressen.

Den som genom expropriation eller nagot annat sadant
forfogande tvingas avsta sin egendom ska vara tillforsakrad full
ersattning for forlusten. Ersattning ska ocksa vara tillférsakrad
den for vilken det allménna inskrénker anvandningen av mark
eller byggnad pa sadant sétt att pagaende markanvandning inom
berord del av fastigheten avsevart forsvaras eller att skada
uppkommer som ar betydande i forhallande till vardet pa denna
del av fastigheten. Ersattningen ska bestdmmas enligt grunder
som anges i lag.

Vid inskrankningar i anvandningen av mark eller byggnad som
sker av halsoskydds-, miljoskydds- eller sékerhetsskal galler dock
vad som foljer av lag i fraga om rétt till erséttning.

Alla ska ha tillgang till naturen enligt allemansréatten oberoende
av vad som foreskrivits ovan.

Syftet med paragrafens lydelse &r att ndrmre precisera det egendomsskydd som
Europakonventionen anger i samband med att Europakonventionen inforlivades med
svensk ratt. Den som ansag att sitt egendomsskydd kranks skulle darmed fa saken
provad i svensk domstol och inte behdva klaga i Strasbourg for att det svenska

64 Julstad (2014) s. 10
% Bengtsson, (2015) s. 15
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egendomsskyddet var mindre skyddat &n skyddet i artikel 1 i konventionens forsta
tillaggsprotokoll, % vars lydelse &r foljande:

Artikel 1 forsta tillaggsprotokoll

Envar fysisk eller juridisk persons rétt till sin egendom skall
lamnas okrénkt. Ingen ma berdvas sin egendom annat an i det
allméannas intresse och under de forutsattningar som angivas i lag
och av folkrattens allmanna grundsatser.

Ovanstaende bestammelser inskrénka likval inte en stats réatt att
genomfora sadan lagstiftning som staten finner erforderlig for att
reglera nyttjandet av viss egendom i dverensstammelse med det
allmannas intresse eller for att sékerstélla betalning av skatter
och andra palagor eller av béter och viten.

Begreppet i artikel 1 har en vidstrackt innebord och syftar inte bara till fast och 16s
egendom, utan &ven begrénsade sakrétter samt fordringar och immateriella rattigheter.
Vid samtliga slag av aganderéttsintrang galler proportionalitetsprincipen som innebar
att nodvandigheten av ett intrdng i det allmannas intresse maste balanseras mot det
men den enskilde lider av intranget. Den enskildes egendom ar saledes inte
ovillkorligt tryggad. Ingrepp i nagons egendom far ske endast nar det kravs for att
tillgodose angelagna allméanna intressen, vilket framgar av sista meningen i forsta
stycket i 2 kap 15 § RF. Detta kriterium skall vara uppfyllt for att ingrepp i enskildes
egendom genom lagstiftning eller myndighetsbeslut skall fa ske.®’

Vad som ar ett angelaget allmant intresse ar sadana ingrepp som ar motiverade med
hansyn till intresset av att kunna tillgodose allmanhetens beréattigade krav pa: en god
miljo; majligheten att bevara och skydda omraden av sarskild betydelse fran
naturvardssynpunkt och ge tillgdng till naturen for rekreation och friluftsliv. Aven
samhéllets behov av mark for anldggande av vagar m.m. maste kunna tillgodoses.
Vad som é&r ett angelaget allmant intresse far till viss man bli foremal for en politisk
vardering dar hansyn far tas till vad som ar godtagbart fran rattssakerhetssynpunkt i
ett modernt och demokratiskt samhalle. Det slutgiltiga stallningstagande till vad som
kan anses vara ett angelaget allmant intresse far goras fran fall till fall. Vid inférandet
av 2 kap 15 § RF ansags ej nagra foljdandringar i davarande lag vara nédvandigt da
den lagstiftning som medger ingrepp i annans egendom ansags uppfylla det uppstallda
kvalifikationskravet pa angeldgna allmanna intressen. % 2 kap 15 § RF hindrar inte
tvangsvis Overforing av fast egendom vid fastighetsreglering genom
lantméaterimyndigheten ocksa till forman for enskilda intressen — forutsattningsvis att
det samtidigt kan ségas finnas ett angelaget allmant intresse.®®

Genom grundlagsskyddet omfattas inte bara den som innehar mark eller byggnad med
dganderatt utan dven den som innehar egendom i ndgon form av nyttjanderétt.

% Holmberg et al, Regeringsform (1974:152) 2 kap 15 § Zeteo 2016-05-13
67 Jermsten, Regeringsform (1974:152) 2 kap 15 §, Lexino 2018-01-01
% Prop. 1993/94:117 s. 16
% Prop. 1993/94:117 s. 48
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Déaremot galler skyddet enbart mot tvangsvisa inskrankningar genom lagstiftning eller
myndighetsbeslut. Inskrankningar i egendomens faktiska anvandning som féljer pa
grund av avtal eller atgarder av enskilda omfattas inte av grundlagsskyddet.”

I 2 kap 15 8 RF andra stycket finns en grundlagsfast ratt till ersattning vid ingrepp av
det allmanna. Inte bara vid tvang avsta fran sin egendom, utan ersattning skall aven
utgd nar det allmanna inskranker anvandningen av mark eller byggnad.
Forutsattningen ar att pagaende markanvandning inom berord del avsevart forsvaras
eller skada uppkommer som ar betydande i forhallande till vardet av denna del i
fastigheten. Inskrankningen maste saledes ha uppnatt en viss kvalifikationsgrad for att
ersattning skall kunna utgd. Nagon precision av ersattningsratten finns inte i lagtext
utan stycket syftar istéllet till att ange huvudprinciperna.™

| 2 kap 15 § fjarde stycket RF gors ett forbehall for allemansratten. Allemansratten &r
ur fastighetsagarens perspektiv en inskrankning denne far tala utan att fa nagon
ersattning for, oberoende om fastighetsagaren har samtyckt till att marken anvands pa
sadant satt. Kortfattat innebar allemansratten ratt for var och en att anvanda nagon
annans fastighet, framférallt genom att fardas 6ver den atminstone till fots och under
en kortare tid vistas pa fastigheten, samt att ta vissa naturprodukter som finns dar —
bar och svamp bland annat. Markagaren far daremot inte tillfogas betydande
olagenhet eller skada. Hemfridszonen ingar inte i allemansratten och markégarens
ekonomiska intressen far inte krankas. Var gransen for utdvandet av allemansratten
gar ar daremot omstritt och nagon samlad lagstiftning for allemansréatten finns inte.
Fragan om kommersiellt utnyttjande av allemansratten berordes av Hogsta domstolen
i det sa kallade forsranningsfallet, NJA 1996 s. 495. HD slog fast att kommersiell
verksamhet far bedrivas pa nagon annans mark — forutsatt att denna inte skadas.

4.3 Rattsforhallanden mellan grannar

Rattsforhallande mellan grannar regleras i 3 kap 1 § JB:

3kap18§JB
Var och en skall vid nyttjande av sin eller annans fasta egendom
taga skalig hansyn till omgivningen.

Det ar sedan gammalt som grannar ansetts ha sarskilda forpliktelser mot varandra
utéver vad som galler i forhallande till utomstaende — vilket fatt uttryck i 3 kap 1 §
JB. Med granne innebér inte bara ragrannar utan &ven andra som paverkas av
verksamheten pa fastigheten. Bestammelsen riktar sig inte bara till dgaren av en
fastighet, utan aven till nyttjanderéttshavare, servitutshavare och annan med sérskild
ratt till fastigheten. Granneforhallandet innebér skyldigheter mot omgivningen men
saledes ocksa att en far tala vissa alldagliga stérningar som &r vanliga i omgivningen.
Hur langt denna tolerans stracker sig ar dock oklart. Sedvanan kan emellertid variera i

"0 Prop. 1993/94:117 s. 49
"L Prop. 1993/94:117 s. 17
2 Bengtsson (2015) s. 145
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olika miljoer vilket kan paverka bedomningen. Synpunkten ar vélkand fran
miljoratten dar ortsvanliga storningar i viss utstrackning tolereras, i vart fall nar det
galler skadestand men &ven i viss man i andra sammanhang som att grannar till ett
jordbruksomrade far tala stérning i form av lukt fran exempelvis svinfabriker.”

Hénsynsregeln kan ligga till grund for en talan om vitesférelaggande mot
fastighetsdgaren eller andra som bedriver storande verksamhet att begrénsa
storningarna, eller férbjuda den helt. Bestammelsen kan aven ligga till grund for
skadestandsanmalan — vilket framforallt blir aktuellt nar bestammelserna i 32 kap MB
inte ar tillampliga. Skadestand i granneférhallanden regleras i forsta hand i av 32 kap
MB. Dar foreskrivs ett strangt skadestandsansvar som till stor del innebéar ett strikt
ansvar — en skadestandsskyldighet oberoende av uppsat eller oaktsamhet pa den
ansvariges sida.” Skadestandsansvaret i miljobalken géller endast vissa stérningar
som regleras i 32 kap 3-5 a 8§ MB. Forutsattningarna for att miljoskada enligt 32 kap
MB skall kunna ersattas ar att det skall vara en verksamhet pa en fastighet som
orsakat en viss typ av storning for omgivningen. Skadestandet i miljobalkens 32:e
kapitel galler for skador som orsakats genom exempelvis: fororening av vattenomrade
eller grundvatten, luftférorening, markfororening, buller, skakning eller sprangning.”

| 32 kap MB regleras saledes vissa specifika stérningar, det ar dock méjligt att skada
vallas pa annat sétt. | sadant fall kan den skadelidna ha anledning att grunda en talan
pa 3 kap 1 8§ JB.”8 I NJA 1994 s 162 hade en flygklubb arrenderat ett flygfalt och i sin
tur upplatit detta till en annan klubb som arrangerade en tavling med modellflygplan.
Tavlingsdeltagarna trampade ner vaxande groda pa grannens fastighet i stor
omfattning nar deltagarna skulle hamta sina modellplan. Hogsta domstolen uttalade
sig som foljande i domsskalet:

“Den aktuella skadan har uppkommit ndr enskilda deltagare i
tavlingen d 26 sept 1987 hdmtade sina modellflygplan i Ingemar
A:s aker och darvid trampade ner vaxande groda. Nagon ratt att
betrada akern har inte forelegat pa allemansrattslig eller annan
grund.

Vad som har intraffat innebar att Sundbro flygfalt har nyttjats sa,
att skalig hansyn inte har tagits till omgivningen. Fragan ar da
om Uppsala Flygklubb kan géras ansvarig for detta.

Uppsala Flygklubb arrenderar Sundbro flygfalt av Uppsala
kommun sedan 1940-talet. Nyttjanderéatten har en sadan karaktar
att flygklubben i kommunens stélle far anses grannelagsrattsligt
ansvarig for att skalig hansyn tas till omgivningen.

3 Bengtsson, Jordabalk (1970:994) 3 kap 1 § Lexino 2013-11-01

4 Bengtsson, Jordabalk (1970:994) 3 kap 1 § Lexino 2013-11-01

5 Michanek & Zetterberg (2017) s. 472

76 Bengtsson, Jordabalk (1970:994) 3 kap 1 § Lexino 2013-11-01
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Tavlingen d 26 sept 1987 arrangerades av Solna
Modellsportklubb efter upplatelse av Uppsala Flygklubb. Det var
emellertid fraga om endast en kortvarig upplatelse. Med hansyn
hartill och da det inte har framkommit nagra omsténdigheter som
talar for ett annat synsatt bor Uppsala Flygklubb anses ansvarig
gentemot Ingemar A enligt 3 kap 1 § JB for den skada som
uppkommit. Om skadestandets storlek rader inte tvist.”

Arrendatorn for omradet blev sdledes skadestandsskyldig till markagaren pa
grannfastigheten som lidit skada.

4.4 Avtalsrattigheter

4.4.1 Avtalsservitut

Utmarkande for servitut ar att de upplats i en fastighet och galler till forman for en
annan fastighet. Servitut innebér en inskrankning 6ver en &gares dispositionsratt éver
sin fastighet (den tjanande) till forman for en annan fastighet (den harskande).

Servitutsrekvisiten — de grundlaggande kraven som maste vara uppfyllda for att en
ratt att iansprakta mark- eller vattenomrade ska utgora ett servitut — finns i 14 kap 1 §
JB. De tre servitutsrekvisiten &ar: 1) andamalsenlig markanvéandning, 2) visst
hénseende nyttja och 3) stadigvarande betydelse. Kraven géller for alla typer av
servitut, oavsett om det &r ett avtalsservitut eller ett officialservitut.””

Upplatelse av avtalsservitut regleras i 7 kap och 14 kap JB. Servitut ar i princip en
begransad rattighet, knuten till dganderatten av en fastighet som utgdr ett komplement
till dganderétten for den andra fastigheten. De servitut som uppkommer genom
jordabalken blir civilréttsliga avtal. Vid tillkomsten av den nu géllande jordabalk
dvervéagdes huruvida mojligheterna till dessa servitutsavtal skulle slopas och istéllet
helt erséttas av servitutshildning av myndigheter — da servitutsbildning har karaktar
av fastighetsbildning. Att slopa de civilréttsliga avtalsservituten ansags dock medféra
praktiska olagenheter och frantagande av fastighetsagarnas dispositionsratt Gver
fastigheten. ™

Auvtalsfriheten ar begransad vid servitutsbildande da servitutsrekvisiten maste vara
uppfyllda for att avtalet skall beaktas som servitutsupplatelse. Forutsattningarna for
ett giltigt servitut ar att servitutet skall:

o varatill nytta for den harskande fastigheten som sadan, utilitas fundo och

o avse nagot bestandigt pa den tjanande fastighetens omrade och alltsa inte
tillfalliga anordningar, perpetua causa.”

7 Julstad & Vesterlin (2016) s. 16
8 Nilsson & Sjodin (2003) s. 24
8 Nilsson & Sjodin (2003) s. 25
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Ett avtalsservitut maste uppfattas skriftligen av den tjanande fastighetens dgare enligt
14 kap 5 § JB forsta meningen. Enligt den andra meningen i samma paragraf uttrycks
att det skall anges tjanande och harskande fastighet samt upplatelseandamalet. Ett
avtal som inte upprattas enligt formkraven har enligt den tredje meningen inte verkan
som servitut. Avtalet i sig blir ddremot som regel inte ogiltigt utan blir oftast att
beddma som ett nyttjanderattsavtal .

| 14 kap 14 8 JB finns hanvisning till fastighetsbildningslagen betréffande &ndring
och upphavande av servitut. Det gar aven att upphava eller &ndra avtalsservitut genom
avtal mellan parterna, trots det inte finns nagon uttrycklig lagregel i jordabalken for
att andra eller upphéva ett servitut genom avtal. En inskriven rattighet kan saval
héarskande som tjanande fastighets dgare med stéd av avtal om upphévande tillse att
servitutet dodas. 8

4.4.2 Nyttjanderatt

En nyttjanderatt skiljer sig fran en upplatelse av servitutsratt pa tre betydelsefulla satt:
upplatelsetiden, kravet pa begransat ianspraktagande och fastighetsanknytningen. En
nyttjanderatt ar endast bindande under en viss bestamd upplatelsetid. Nyttjanderatten
kan innefatta en réatt att utéva i det narmaste alla de befogenheter som foljer med
aganderatten till det upplatna omradet — ett totalt ianspraktagande av den upplatna
fastigheten. Nyttjanderatter upplats alltid till forman for en person, juridisk eller
fysisk. 82

Nyttjanderatt enligt jordabalken ar av tva slag, helnyttjanderatt och partiell
nyttjanderatt. Markagaren avstar fran att bruka den mark nyttjanderatten avser vid en
helnyttjanderatt till forman for nyttjanderattshavaren. For den mark arrendet avser far
nyttjanderattshavaren ensamratt. Den partiella nyttjanderdtten innebéar att
nyttjanderattshavaren far tillgodogdra sig nagonting pa fastigheten och far tilltrade till
denna, hela fastigheten kan beroras, eller bara ett visst omrade. Fastighetsagaren
fortsatter saledes att bruka marken som sadan trots den partiella nyttjanderatten och
innebar inte ett besittningstagande av mark for rattighetshavaren.

Nagon reglering utéver de allmanna reglerna i 7 kap JB gors inte for de partiella
nyttjanderatterna och det rader i stort satt avtalsfrihet for dessa. Till helnyttjanderatter
raknas bland annat arrende och hyra som behandlas i sarskilda kapitel i jordabalken.®

4.4.3. Sakrattslig verkan

Fragan huruvida nyttjanderatten har sakréttslig verkan kan uppkomma i flera
situationer, exempelvis om den kommer att galla &ven mot ny &gare av fastighet. Alla
nyttjanderatter, som en forvarvare pa ett eller annat sétt har forstatt eller bort forsta

8 Nilsson & Sjodin (2003) s. 45
81 Julstad & Vesterlin (2016) s. 87
82 Julstad & Vesterlin (2016) s. 15
8 Lantmateriet (2013) s. 187
8 Lantmateriet (2013) s. 197
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finns upplatna, blir gallande mot forvarvaren. Detta innebar dock inte att forvarvaren
har undersokningsplikt. En grundlaggande regel ar vid overlatelse av fastighet att
tidigare upplaten rattighet inte galler mot den nye agaren. Av denna anledning ar det
enligt 7 kap 11 § JB en skyldighet for Gverlataren av fastighet att gora forbehall om
upplatelsen, detta om réattigheten inte ar inskriven. Ett sadant forbehall medfor att
nyttjanderatten géller mot den till vilken fastigheten overlates — oavsett om det ar
avtalsservitut eller nyttjanderatt. En arrenderatt skyddas om rattigheten grundats pé
skriftlig handling och nyttjanderattshavaren tilltratt fore Gverlatelsen. &

Enligt 7 kap 10 § JB forsta meningen far nyttjanderétter och servitut inskrivas i
fastighetsregistret. Férbud mot inskrivning ar utan verkan, forutom nar det géller hyra
och arrende, detta enligt paragrafens andra mening. Inskrivning av avtalsservitutet
och nyttjanderétten i fastighetsregistrets inskrivningsdel medfor sakrattsligt skydd —
verkan mot tredje man. Vid oOverlatelse av fastighet galler alltid de inskrivna
rattigheterna mot den nye fastighetséagaren — savida inskrivningarna sokts innan den
nye &garen sOkt lagfart. Inskrivningsmyndigheten gor en beddmning av
forutsattningarna for inskrivning, exempelvis ska ansokan avslas om formkravet inte
uppfylls, upplatelsen strider mot servitutsrekvisiten eller om det ar uppenbart att
upplatelsen av annan grund ar ogiltig, har upphort eller av annat skl inte kan goras
géllande. Inskrivningsmyndighetens beslut om inskrivning saknar daremot materiell
betydelse i frdga om upplatelsens karaktar. Inskrivningsmyndighetens
stallningstagande i inskrivningsarendet paverkar foljaktligen inte huruvida
upplatelsen verkligen har verkan av servitut. Det &r istéllet innehallet av avtalet som
ar avgorande for vad det kommer att beaktas som. Detta till skillnad fran
officialservitut som har verkan av servitut nar den atgard genom vilket det har bildats
inte langre kan ifragasattas genom 6verklagande.

4.5 Officialrattigheter

Officialservitut ~ bildas i stor utstraickning genom  fOrrattning  enligt
fastighetsbildningslagen, men kan &ven bildas enligt anldggningslagen,
expropriationslagen och andra markatkomstlagar. Att bilda, &ndra och upphéva
servitut  ar  fastighetsbildningsatgarder ~ och  servitut  bildas  enligt
fastighetsbildningslagens bemarkelse genom fastighetsreglering.®’

Forutom officialservitut finns &ven officialnyttjanderétter, dessa dock i mera
begransad omfattning. Officialrattigheter har samma stéllning i rattssystemet oavsett
om det & frdga om servitut eller nyttjanderatt. De foljer alltid marken vid
fastighetsbildning oavsett vilken fastighet som ar belastad, detta till skillnad fran
avtalsrattigheter.®

8 Nilsson & Sjodin (2003) s. 56
8 Julstad & Vesterlin (2016) s. 67
87 Julstad & Vesterlin (2016) s. 94
8 Nilsson & Sjodin (2003) s. 16
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Fastighetsbildningslagen &r, liksom jordabalken, en civilrdttslig lag och
fastighetshildning kraver medverkan av de enskilda sakdgarna. Vissa tvangsinslag
forekommer dock i FBL. Den handlaggande myndigheten, lantmateriet, kan fatta
beslut mot en sakdgares vilja. Lantmateriet kan fatta beslut som servitut mot
sakagares vilja, aven om servitutsbildning enligt FBL ofta bygger pa avtal mellan
sakdgarna. Beslutet tar da 6ver avtalet.®®

4.5.1 Servitut enligt fastighetsbildningslagen

Forutom de servitutrekvisit som maste vara uppfyllda enligt jordabalken tillkommer
fastighetsbildningslagens regler. Sarskilda bestdmmelser om servitut finns i 7 kap
FBL. Darutover skall bade reglerna i 5 kap FBL, som tillampas vid alla
fastighetsregleringsatgarder, samt de generella lamplighetsvillkoren i 3 kap FBL
uppfyllas. Samtliga av de berdrda fastigheterna i en forrattning ska uppfylla
lamplighetsvillkoren som anges i fastighetsbildningslagens tredje kapitel. Prévningen
skall darfor avse bade den harskande och tjanande fastigheten och ske med
utgangspunkt for respektive fastighets andamal. For servitutsbildande som sker inom
detaljplanelagt omrade skall lamplighetsprovningen dven ske i Gverenstammelse med
planen.

| fastighetsbildningslagen tillkommer ett servitutsrekvisit som, forutom de i
jordabalken, maste vara uppfyllt. Servitutsrekvisitet regleras i 7 kap 1 § FBL, att ett
servitut maste vara av vasentlig betydelse for den harskande fastighetens
andamalsenliga anvandning — en skarpning av de grundlaggande kraven i
jordabalken.

Lantmaterimyndighetens forrattningsforfarande bygger pa officialprincipen, vilken
innebar att LM pa egen hand skall se till att arendet blir grundligt utrett samt att de
allméanna och enskilda intressena skyddas. Grunderna for denna utredningsplikt som
aligger forrattningslantmataren stadgas i 4 kap 25 8 FBL. Enligt paragrafen skall
radplagning ske, vilket innebar att forrattningslantmataren skall overlagga med
sakagare angaende de atgarder ansokan avser och de yrkanden som dessa har
framfort. %

Vem som dr en sakdgare i en forrattning finns inte definierat i
fastighetsbildningslagen. Lantmaterimyndigheten skall i den utstrackning som é&r
pakallad med hansyn till forrattningens art och forhallanden i 6vrigt utreda vilka som
ar sakagare enligt 4 kap 11 § forsta stycket FBL. Enligt paragrafens andra stycke
skall dessutom &garen till fastighet som berérs av forrattningen pa begaran av
lantméaterimyndigheten uppge de for honom k&nda innehavare av servitut och
nyttjanderédtt och om detta inte gors ersétta rattighetshavaren fér den skada som
uppkommer harav — skadestandet far prévas i allman domstol och ej i forrattningen.
Att vara sakdgare innebér bland annat att en har ratt att fora talan vid forrattning och

8 Nilsson & Sjodin (2003) s. 15
9 Julstad & Vesterlin (2016) s. 95
91 Ekback (2012) s. 85
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overklaga lantmaterimyndighetens beslut. Agare till fastigheter som berors &r i
princip alltid sakagare. En fastighetsagare kan aven vara sakdgare pa den grund att
fastighetsbildningen berdr ett till hans fastighet knutet servitut. Den som har pantrétt
som berors av forrattningen ar inte pa den grund sakagare.®? Sadan rattighetségare
som &r innehavare av pantratt eller fordran far sina intressen tillvaratagna av
lantméaterimyndighetens  officialprévning.  Servitutshavare  till  lokaliserade
officialservitut paverkas normalt inte av att utdvningsomradet 6verfors till en annan
fastighet och behover saledes inte behandlas som sakégare.®

En fastighetsreglering paverkar inte giltigheten av befintliga inteckningar. Men de
inteckningar som belastar en fastighet galler efter regleringen enbart i fastigheten sa
som den ar efter regleringen. Foljaktligen kan fastighetens varde minska som féljd av
atgarden och darmed leda till en forsamring av inteckningshavarnas stallning.
Inteckningshavarna &r, som tidigare papekats, inte sakdgare i en forrattning.
Bestammelser i 5 kap 16 § FBL ar till skydd for pantréattshavarnas intresse.*

Enligt 4 kap 25 § FBL skall aven lantmaterimyndigheten samrada med berérda
myndigheter. De allmanna intressena bevakas vid denna samradsskyldighet da andra
myndigheter som skall féretrada allménna intressen har en mojlighet att framfora sina
asikter och argument. Samradsskyldigheten innebdr inga inskrankningar i
lantméterimyndighetens sjélvstandiga beslutanderdtt — forutom i en situation. Nar
provningen géller fastighetshildning for ny eller befintlig bebyggelse enligt 3 kap 3 §
FBL skall villkoren inte prévas av lantméaterimyndigheten utan av den kommunala
byggnadsnamnden istallet. *°

Om det vid nybildande av servitut konstateras att det inte kan utdvas samtidigt som
ett redan befintligt servitut, far det befintliga servitutet andras eller upphédvas dven om
det inte skulle vara tillatet enligt 7 kap 4-688 FBL, vilket regleras i 7 kap 7 § FBL.
For att tillampa 7 kap 7 § FBL kravs att samtliga villkor for nybildande av servitutet
ar uppfyllt. I den totala bedémningen skall aven konsekvenserna av att det befintliga
servitutet inskranks eller upphavs tas i beaktande. %

De beslut som fattas av lantméaterimyndigheten kan éverklagas till MMD samt vidare
till MOD och, som sista instans, HD. Till MOD och HD galler samma sak som vid
bygglov, se avsnitt 2.7.1, att provningstillstand kravs och att en ventil lamnas fran
MOD for att arendet ens skall kunna tas upp av HD. De som far éverklaga ar sakagare
och andra som beslutet beror. ¥

Nar forrattningsbeslutet vunnit laga kraft skall fastighetsbildningsatgarderna
registreras i fastighetsregistrets allmanna del. Nar registreringen skett ar

92 Andersson, Fastighetsbildningslagen (1970:988) 4 kap 11 § Karnov
9 Lantmateriet (2017)
% Lantmateriet (2017)
% Ekbéck (2012) s. 88
% Julstad & Vesterlin (2016) s. 116
7 Ekbéck (2012) s. 104
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fastighetsbildningen fullbordad och de sakrattsliga verkningarna gentemot tredje man
intrader fullt ut i och med detta. %

Upphdvande av servitut regleras i 7 kap 3-10 88 FBL. Bestdmmelserna mellan 7 kap
4-7 FBL ar dispositiva och agarna kan saledes komma Gverens om en andring eller
upphavande av servitut utan att villkoren i namnda paragrafer maste vara uppfyllda.
Det aligger dock lantmaterimyndigheten att bevaka pantrattshavarnas ratt vid sadan
atgard. Sakerheten till pantrattshavarna kan namligen paverkas till foljd av de
vardeforandringar som en servitutsatgard kan medfora. *°

4.5.2. Servitut och gemensamhetsanlaggning enligt anlaggningslagen

Syftet med anlaggningslagen ar att reglera samverkan mellan olika fastigheter.
Anlaggningslagen innehaller bestammelser om samverkan genom
gemensamhetsanlaggningar och bestammelser om enskilda vagar. 1%

En gemensamhetsanldggning ar en anlaggning som hor till flera fastigheter
gemensamt. Gemensamhetsanlaggningen inrdttas vid en forrattning enligt
anlaggningslagen. Det kravs att anlaggningen tillgodoser ett andamal av
stadigvarande betydelse for fastigheterna for att det skall rdknas som en
gemensamhetsanlaggning enligt anldggningslagen. Gemensamhetsanlaggningar kan
inrattas for exempelvis gemensamma vagar, lekplatser, tvattstugor, parkeringsplatser
m.m. 10

Ratten till det utrymme som upplats for gemensamhetsanlaggningen hor till de
deltagande fastigheterna och kan jamstallas med en servitutsratt. Precis som vid
inrattandet av ett officialservitut maste vissa villkor vara uppfyllda for att
gemensamhetsanlaggningen skall fa inrattas. Vissa av villkoren som ar till skydd for
enskilda intressen &r dispositiva och kan darmed satta bestdimmelserna ur spel om
fastighetsdgarna tréffar éverenskommelse om det. Skydden for enskilda intressen
brukar bendamnas'®2;

o Vvésentlighetsvillkoret:
Vasentlighetsvillkoret innebar att en gemensamhetsanlaggning endast far
inréttas for sadana fastigheter for vilka det ar av vasentlig betydelse att delta i
den gemensamma anlaggningen. Vasentlighetsvillkoret regleras i 5 § AL och
ar dispositivt och darmed mgjligt att avtala bort. 103

o batnadsvillkoret:
Batnadsvillkoret innebar att gemensamhetsanlaggningen endast far inrattas
om férdelarna av ekonomisk eller annan art av anlédggningen Overvdger de

% Ekback (2012) s. 111
% Ekbéck (2012) s. 121
100 Julstad (2014) s. 133
101 Julstad (2014) s. 134
102 julstad (2014) s. 135
103 Julstad (2014) s. 135
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kostnader och ol&dgenheter som anldggningen medfor. Villkoret reglerasi 6 §
AL och ar indispositivt och maste darmed alltid vara uppfyllt for att en
gemensamhetsanlaggning skall fa inrattas. 1%

o opinionsvillkoret:

Opinionsvillkoret regleras i 7 § AL och innebédr att gemensamhets-
anlaggningen ej far inrattas om dgarna av de fastigheter som skall delta i
anlaggningen och hyresgasterna i sadana fastigheter mera allmant motsatter
sig atgarden och har beaktansvarda skal for detta. Aven detta villkor ar
indispositivt &ven om bestammelsen inte ger nadgon exakt grans for hur manga
av de blivande deltagarna som skall dnska att gemensamhetsanlaggningen
skall inrdttas. Om behovet av anlaggningen ar synnerligen viktigt ur allméan
synpunkt far dock den gemensamma anlaggningen inrdttas aven om
opinionsvillkoret inte ar uppfyllt. 1%

Det finns é&ven skydd for allmanna intressen i anlaggningslagen. En
gemensamhetsanlaggning far exempelvis inte inrattas i strid mot en detaljplan eller sa
att den motverkar planlaggning av ett omrade.® En gemensamhetsanlaggning bildas
vid en lantmateriforrattning enligt anlaggningslagen och éverensstammer i stort med
sett med forfarandet vid fastighetsbildningsforrattning. 17

Anlaggningslagen innehaller dven bestammelser om upplatelse av servitutsratt for en
enskild fastighets behov av vag. |1 49 § AL regleras de villkor som galler vid en sadan
upplatelse. 1 50 § AL regleras ratt for en fastighet att tillfalligt anvanda en véag och i
50 a 8 AL regleras samfallighetsforeningars ratt att nyttja en vag som ingar i en annan
gemensamhetsanlaggning. Upplatelse av ratt till vag med stod av anlaggningslagen
sker pa samma satt som inrattandet av en gemensamhetsanlaggning, det vill séaga
genom forrattning av lantméaterimyndigheten.'® Upplatelse av servitut enligt 49 § AL
ar villkorat med att vagen — oavsett om den &r ny eller befintlig — &r av vésentlig
betydelse for att tillgodose fastighetetens behov av vég. Vasentlighetsvillkoret i
paragrafen motsvarar vasentlighetsvillkoreti 5 § AL. 1%

Ett anlaggningsbeslut galler — sa som ett beslut enligt fastighetsbildningslagen — i
princip for all framtid. Det finns dock vissa relativt begrédnsade mojligheter till
omprévning. Omprovning sker genom en ny lantmateriforréattning. Ett beslut som
vunnit laga kraft kan ddrmed &ndras eller bringas att upphora. Vid omprévning
tillampas samma regler som vid inrdttandet av  servitutet eller
gemensamhetsanlaggningen. Dock far inte omprovningen innebara sadan forandring

104 Julstad (2014) s. 136
105 Julstad (2014) s. 137
106 Julstad (2014) s. 137
107 Julstad (2014) s. 141
108 Julstad & Vesterlin (2016) s. 167
109 Julstad & Vesterlin (2016) s. 171
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av kretsen deltagande fastigheter eller fastighetens andelstal att avsevérd oldgenhet
uppkommer fran allman eller enskild synpunkt, detta regleras i 35 § AL. 11°

Officialrattigheter har foretrdde framfor befintliga avtalsrattigheter. Rétten till
foretrdde har daremot endast betydelse for de situationer dar en faktisk konkurrens
uppstar. En officialrattighets foretrade framfor avtalsrattigheter galler oberoende av
om fragan har behandlats i anlaggningsbeslutet eller inte. Om konkurrens uppstar
mellan en befintlig officialrattighet och den yrkade atgarden enligt anlaggningslagen
ska forrattningslantmataren forordna om upplatelsens foretrade framfér den aldre
officialrattigheten — men endast om det bedéms l&mpligt. Férordnandet kan riktas mot
alla typer av officialrattigheter, med undantag for vagratt. Om det ej bedéms lampligt
med ett forordnande framfor den befintliga officialrattigheten maste upplatelsen ske i
annan strackning eller hansyn pa annat satt tas till den befintliga réattigheten.
Foretradesreglerna regleras i 12 § AL med hanvisning till 1 kap 4 § ExL.!! Nagon
motsvarande regel finns inte i FBL.

4.5.4 Servitut enligt miljébalken

Historiskt har nyttjande av vattenresurser setts som en del av civilratten med koppling
till de regler som reglerar markagarens rattigheter och skyldigheter i forhallande till
omgivningen. Vattenverksamhet &r ett juridiskt begrepp som anvénds i vissa
bestimmelser i miljobalken och lagen med sérskilda bestdmmelser om
vattenverksamhet och definieras i 11 kap 3 8 MB som f6ljande!!?;

11 kap 3§ MB
Med vattenverksamhet avses i detta kapitel:

1. uppférande, &ndring, lagning eller utrivning av en

anlaggning i ett vattenomrade,

2. fylining eller palning i ett vattenomrade,

3. bortledande av vatten fran ett vattenomrade,

4. gravning, sprangning eller rensning i ett vattenomrade,

5. en annan atgard i ett vattenomrade som syftar till att
forandra vattnets djup eller 1age,

6. bortledande av grundvatten eller utférande av en anlédggning
for detta,

7. tillforsel av vatten for att 6ka grundvattenmangden eller
utférande av en anlaggning eller en annan atgéard for detta, eller

8. markavvattning.

For att fa bedriva vattenverksamhet kravs tillstand, vilket regleras i 11 kap 9 § MB.
Enligt 11 kap 9 b § provas ansokan om vattenverksamhet av mark- och
miljodomstolen, daremot prévas tillstand for markavvattning av lansstyrelsen.

110 Julstad & Vesterlin (2016) s. 180
111 Julstad & Vesterlin (2016) s. 167
112 Naturvardsverket (2008) s. 12
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Forutom att de allmé&nna hénsynsreglerna i miljobalkens andra kapitel skall vara
uppfyllda finns det sarskilda forutsattningar for vattenverksamhet, dessa regleras i 11
kap 6-8 §8. Radighetshestammelserna i 2 kap LSV kan dessutom ségas utgora en
sarskild forutsattning for vattenverksamhet. Kravet pa radighet innebar att den som
vill utféra en vattenverksamhet maste forfoga Over vattnet inom det omrade dar
verksamheten skall bedrivas. Radighet ar en processforutsattning nar tillstand soks till
vattenverksamhet. Fragan om radighet prévas dock inte i anmalningsarendet utan det
ar varje verksamhetsutévares ansvar att se till att ha radighet 6ver vattnet inom det
omrade dar verksamheten skall bedrivas. '3

Radighet innebar vanligtvis att den sokande antingen ager marken till det omrade som
ansokan avser, eller att personen som soker tillstand har en servitutsratt — i vissa fall
kan aven avtal vara tillrackligt for att radighetskravet skall anses uppfyllt. Den som
utfor eller skall utféra vattenverksamhet kan dessutom ges ratt att ta i ansprak mark
eller annat utrymme pa nagon annans fastighet — detta ges av mark- och
miljodomstolen. Denna mojlighet kan ges nar den som ansdker om vattenverksamhet
saknar radighet dver det omrade som behover tas i ansprak. Upplatelsen for ratt till
utrymme for vattenverksamhet regleras i 28 kap 10 § MB. En upplatelse enligt 28 kap
10 § MB 4r ett officialservitut och galler som sadant obegransat i tiden om inget annat
har bestamts. 14

Ratten upplats for den som utfor eller skall utfora en vattenverksamhet och darmed
inte till forman for en fastighet — men &ar anda av sin karaktar att beaktas som en
servitutsratt. Ett servitut som upplats enligt 28 kap 10 § MB redovisas daremot inte i
fastighetsregistret och lokaliseringen framgar inte av registerkartan.

Ett servitut for vattenverksamhet enligt miljobalkens regler kan dven upplatas genom
lantmateriforrattning enligt 7 kap 2 § FBL. Dock ar ett villkor att tillstand till
verksamheten har meddelats eller att det &r uppenbart att varken allméanna eller
enskilda intressen skadas genom inverkan pa vattenforhallanden. Det kravs &ven att
det finns en fastighet som kan vara hérskande i servitutsforhallandet nar det skapas
genom en lantmateriforrattning. Detta sa att kraven i fastighetsbildningslagen &r
uppfyllda. Detta skiljer det at fran bildande av servitut genom miljobalken da ratten
upplats till forman for ett vattenforetag. 6

Servitut for vattenverksamhet som upplatits enligt 28 kap 10 § MB upphér att gélla
nar tillstandet till vattenverksamhet forfallit eller forklarats forverkat. Nar servitutet
upphort tillfaller de anlaggningar som har uppforts eller placerats inom fastigheten till
fastighetsdgaren utan inlosen, om de inte forts bort inom ett ar fran upphdrandet,

113 Naturvardsverket (2008) s. 12
114 Julstad & Vesterlin (2016) s. 189
115 Julstad & Vesterlin (2016) s. 190
116 Julstad & Vesterlin (2016) s. 190
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enligt 28 kap 10 § tredje stycket MB. Under vissa forutsattningar kan servitutet
andras eller upphavas enligt fastighetsbildningslagen.

17 Julstad & Vesterlin (2016) s. 193
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5 Processmajligheter

En konsekvens av att bygglov beviljas kan vara att nagons réatt hindras. Det finns
olika mojligheter att driva process for att aterfa denna ratt. | detta kapitel
presenteras nagra mojligheter for processforande och syftet med kapitlet &r att forsta
hur ndgon skall driva process for att aterfa sin ratt oberoende pa hur denne har
hindrats. Kapitlet avslutas med en analys och aterkoppling rérande hur respektive
processform kan anses lamplig nér ett bygglov ligger i grund for den hindrade
rattigheten.

5.1 Brottmal

| ett brottmal har ett brott begatts och malet kretsar kring huruvida en viss person
skall hallas ansvarig for brottet. Det &r hogre beviskrav i ett brottmal an i ett tvistemal
och utgangspunkten dr oskyldighetspresumtion — att en person ar oskyldig till dess att
motsatsen bevisats.!!8

Egenmaktigt forfarande ar ett brott, saledes anmaler den som blivit utsatt for brottet
det till polisen. Polisen uppréattar anmalan och nar polisen kommit sa langt att nagon
skaligen kan misstankas for brottet tar en aklagare Over forundersokningen.it®
Tillsammans med polisen utreder aklagaren brott och nar brottsutredningen —
forundersokningen — ar fardig bedémer aklagaren om det finns tillrackliga med bevis
for att vacka atal i domstol. Ar det ett mindre allvarligt brott och den som ar misstankt
erkanner kan aklagaren sjalv utdoma boter, ett sa kallat strafférelaggande.
Foljaktligen blir det ingen rattegdng i domstol. Om atal daremot vécks blir det
rattegang i domstol. En av aklagarens uppgifter r att bevisa att den atalade har begatt
brottet. Hen redogor for teknisk bevisning, forhér misstanksamma, vittnen och ibland
experter for att domstolen skall ha ett sd bra underlag som mojligt for att bedoma
garningen pa.'?°

I 8 kap 8 § Brb forsta stycket finns de bestdimmelserna om egenmaktigt forfarande
som dven géller da nagons markrattighet paverkas:

8 kap 8 8§ Brb forsta stycket

Den som, i annat fall &n som anges i detta kapitel, olovligen tar
och brukar eller pa annat sétt tillgriper nagot, doms for
egenmaktigt forfarande till boter eller fangelse i hogst ett ar.
Detsamma galler om nagon utan tillgrepp, genom att fasta eller
bryta Ias eller pa annat sétt, olovligen rubbar nagon annans
besittning och darigenom vallar skada eller olagenhet. For
egenmaktigt forfarande doms ocksa den som med vald eller hot

118 Blendow Publishing (2018)
119 Aklagarmyndigheten (2018A)
120 Aklagarmyndigheten (2018B)
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om vald hindrar nagon annan att utéva sin rétt att halla kvar eller
ta nagot.

Egenmaktigt forfarande kan enkelt beskrivas som att olovligen ta eller anvanda nagot
som tillh6r ndgon annan utan att ha for avsikt att behélla det eller sélja det vidare —
exempelvis att ”lana” ndgot utan lov av grannen med syfte att lamna tillbaka senare.
Skillnaden mellan st6ld och egenméktigt forfarande &r att garningsmannen vid stold
har ett tillagnelseuppsat — vilket inte &r fallet vid egenméktigt forfarande.*?

I bestimmelsen straffbeldggs den enklaste formen av brottsligt tillgrepp eller
besittningsintrang. Egenmaktigt forfarande &ar subsidiart till andra brott i attonde
kapitlet brottsbalken, det vill s&ga att en forutséttning for tillampningen av paragrafen
ar att stold, ringa stold, grov stold, ran eller grovt ran inte foreligger. Egenmaktigt
forfarande kan delas in i tre slags gérningar:

o olovligt tillgrepp,
o annan olovlig besittningsrubbning, och
o vissa former av olaga motvarn.1?2

Bestdmmelsen om ansvar for egenméaktigt forfarande skyddar en persons besittning,
oberoende av vilken ratt besittaren har till objektet — det kan rora sig om saval
aganderéatt som en nyttjanderatt. Sjalva tagandet skall vara olovligt. Foreligger tyst
eller uttalat samtycke &r tagandet inte olovligt. 123

En besittningsrubbning foreligger sa snart garningen medfor avsevard svarighet for
besittaren att disponera saken pa samma satt som tidigare. Denna gédrning omfattar
aven otillatna besittningskrankningar som avser fastighet — om forfarandet innebar
skada eller olagenhet. Det som faller inom allemansratten eller pa grund av tyst eller
uttryckligt samtycke sker inte olovligen och omfattas saledes inte av 8 kap 8 § Brb.
Garningen maste vara straffoar eller innebdra ett patagligt hinder i besittarens
mojlighet att utdva sin besittning for att betraktas som ett besittningsintrang.
Besittning till fastighet skyddas inte till samma s&tt som besittning till 16sa saker,
bland annat darfor att innehavaren av fastighet inte har samma starka intresse att helt
ostort rada over den i dess helhet som innehavaren har i fraga om lés egendom.
Bagatellartade storningar i besittningen till fastighet har darfor inte kriminaliserats,
utan besittningsskyddet avser endast mera patagliga ingrepp. Det racker inte med att
ndgon ”stdr” innehavarens besittning till fastigheten. Olovligt byggande torde normalt
medfora straffansvar. Att nagon obehdrigen skiljer annan fran besittning av fastighet
eller del darav. Det kan ske genom att exempelvis utestanga nagon fran besittning till
en fastighet genom att avstianga en vég, eller byta I8s pa dorren till en ldgenhet. Aven
agaren till en fastighet kan gora sig skyldig till olovlig besittningsrubbning genom att

121 Aklagarmyndigheten (2018C)

122 Backlund et al, Brottsbalken (1962:700) Zeteo 8 kap 8 § 2018-04-25

123 Backlund et al, Brottsbalken (1962:700) Zeteo 8 kap 8 § 2018-04-25
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exempelvis omojliggora ett servituts utnyttjande.!?* Ett exempel pa detta tas upp i
kapitel 7.3 Tvistemal och brottmal dar en fastighetségare stangt av en vdag med en
container, en vag som grannen haft servitutsratt for att fardas pa.

5.2 Tvistemal

Om tva parter inte kommer Gverens uppstar en tvist. Tingsratten provar tvisten genom
att en stamningsanstkan lamnas till tingsratten med det yrkande och beskrivning av
de bevis som aberopas. Rattegangen i tvistemal ar uppdelad pa forberedelse och
huvudférhandling. Férberedelsen inleds med att svaranden inom viss tid maste svara
pa det som karanden yrkat i sin stamningsansokan. Svaranden anger om hen gar med
pa eller motsétter sig det som yrkats och varfor samt vilka bevis som hen kan stodja
sig pa.!® Vid huvudférhandlingen ar all bevisning som inte ar muntlig redan
inldmnad. Under huvudférhandlingen &r parterna begrdnsade av sina yrkanden och
grunder — vilka &r faststallda under forberedelsen. Domstolen far endast grunda sin
dom pa vad som framkommit under huvudférhandlingen - denna princip kallas
omedelbarhetsprincipen.?

Den som forlorar i ett tvistemal skall i de flesta fall betala motpartens
rattegangskostnader, men yrkande maste framstallas for att for att gora det mojligt.
Tingsrattens dom i ett tvistemal far Overklagas till hovratten. Det kravs dock
prévningstillstand for att hovratten skall ta upp drendet till prévning. | vissa fall kan
Hogsta domstolen i sin tur préva mal som éverklagats i hovratten, prévningstillstand
kravs aven har for att Hogsta domstolen skall ta upp ett mal.*?’

5.2.1. Fullg6relsetalan

Fullgorelsetalan regleras i 13 kap 1 § RB och typiskt for en sadan talan &r att
karanden yrkar att svaranden skall forpliktigas att gora nagot, exempelvis betala ett
visst belopp till kdranden, eller utfora en viss prestation. Yrkandet kan avse samtliga
forhallanden varigenom nagon kan bli forpliktigad enligt civilrattens regler. Som foljd
av detta innehaller en dom med bifall ett imperativ att handla och att domen kan — om
svaranden inte foljer detta — verkstdllas genom kronofogdemyndigheten enligt
utsokningsbalkens regler. En fullgorelsetalan far endast tas upp till prévning om
tidpunkten for fullgorelsen intratt eller kommer intrada inom kort. 128

Fullgorelsetalan regleras i 13 kap 1 § RB och ser ut som féljande:

13kap 1 8RB

Talan om alaggande for svaranden att fullgéra nagot ma
upptagas till prévning, ehuru tiden for fullgorelsen ej intrétt, da
malet avgores, om

124 Backlund et al, Brottsbalken (1962:700) Zeteo 8 kap 8 § 2018-04-25

125 Sveriges domstolar (2017)

126 Jansson & Norin (2018)

127 Sveriges domstolar (2017)

128 Thornefors, Rattegangshalk (1942:740) 13 kap 1 § Lexino 2012-07-01
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1. fraga &ar om tid efter annan aterkommande fullgorelser, som
ej bero av redan lamnat eller framtida vederlag eller vilka pa
grund av redan lamnat vederlag utga som pension eller livranta,
och ndgon av dem ar forfallen;

2. skyldigheten att fullgora intrader, forst da annan forpliktelse,
varom talan vackts i malet, ej fullgores;

3. fraga ar om réanta, till dess betalning sker, a forfallen
fordran eller om annan tillaggsforpliktelse, som foljer av
huvudforpliktelsen;

4. for karanden ar av vikt, att fullgorelse sker a ratt tid, samt
sarskild anledning férekommer, att svaranden kommer att
undandraga sig sadan fullgorelse; eller

5. sadan talan i annat fall an nu sagts enligt lag ma vackas.

En fullgorelsedom &r exigibel i den mening att den kan verkstéllas med hjélp av olika
tvangsmedel — vilket skiljer den fran faststallelsetalan'?®, se nedan avsnitt.

5.2.2 Faststéallelsetalan

En faststallelsetalan leder till en icke verkstallbar dom. Talan har inte till syfte att
astadkomma en exekutionstitel — dvs har inte d&ndamalet att motparten skall fullgéra
nagot. Karandens syfte ar att fa klargjort om ett visst rattsforhallande bestar eller inte
bestar, sa kallad positiv eller negativ faststallelsetalan=C.

En forutsattning for faststallelsetalan ar att den avser ett visst rattsforhallande och
bestdmmelserna rérande faststéllelsetalan regleras i 13 kap 2 § RB:

13kap 2 8RB

Talan om faststallelse, huruvida visst rattsforhallande bestar eller
icke bestar, ma upptagas till prévning, om ovisshet rader om
rattsforhallandet och denna lander karanden till forfang.

Beror sakens prévning av fragan, huruvida visst rattsforhallande,
som ar stridigt mellan parterna, bestar eller icke bestar, ma ock
talan om faststéllelse darav upptagas.

Ar i lag eljest stadgat, att faststéllelsetalan i visst fall mé
upptagas, vare det gallande.

Det &r inte ovanligt att en domstol stélls infor en bedémning av huruvida forhallandet
som pa karandens begaran ska provas ar ett rattsforhallande eller ett sakforhallande.
En faststallelsetalan gallande ett sakforhallande &r saledes inte tillaten. Ett

129 Nationalencyklopedin (2018)
130 Thornefors, Rattegangshalk (1942:740) 13 kap 2 § Lexino 2016-09-01
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sakforhallande kan exempelvis rora huruvida ett avtal mellan tva parter foreligger, det
innebar foljaktligen huruvida en handelse har intraffat eller ej.t%

En faststéllelsedom karakteriseras av att den inte kan verkstéllas eftersom den inte
bygger pa nagot yrkande om nagon bestamd prestation. Dess betydelse
sammanhanger istallet med den réattskraft den har, som innebér att det ifrdgavarande
rattsforhallandet utan vidare provning skall laggas till grund for en eventuell
fullgorelsedom. Domen gar saledes inte att verkstéllas, men har full rattskraft med
avseende pa det faststallda forhallandet.'%?

5.3 Fastighetsbestamning

Fastighetsbestamning regleras i fastighetsbildningslagens 14:e kapitel och kan, vilket
regleras i 14 kap 1 8§ FBL, innebéra utredning och beslut om:

o hur granserna gar mellan olika fastigheter

o ett servitut eller en ledningsratt Overhuvudtaget géller och ni vilken
omfattning

o pa fastigheten belagna byggnader ingar i &ganderdtten till fastigheten
o vilken omfattning en gemensamhetsanléggning har.

Syftet med fastighetshestamning &r att fa till stand ett for framtiden bindande
avgorande. Det kan exempelvis forekomma oklarheter huruvida ett servitut foreligger
eller inte, omfattningen med avseende pa belastning eller angransningen pa marken,
och detta kan da provas vid fastighetsbestamning. Forrattningen inleds genom att part
inger ansokan om fastighetsbestdmning till lantmé&terimyndigheten. Vid forréttning
har lantméterimyndigheten officialskyldighet att utreda forutsattningarna for beslut
och ar inte enbart hanvisad till vad parterna anfér, vilket en domstol &r. Parterna bar
dven sina egna utrednings- och ombudskostnader, oberoende pa utfallet av
prévningen vid fastighetsbestamning.1%

Enligt 14 kap 1 a § &r det emellertid endast de servitut som tillkommit enligt
fastighetsbildningslagen eller motsvarande dldre bestdammelser som kan
fastighetsbestdmmas. Servitut som tillkommit enligt jordabalken kan darmed inte tas
upp till sjalvstandig provning genom fastighetsbestdmning. Tvister rérande
avtalsservitut far darmed tas till allman domstol istéllet.'**

En part kan som alternativ till fastighetsbestdmning vécka talan genom stdmning till
allmén domstol — som ar behorig att som tvistemal efter stamning ta upp béade fragor

131 Thornefors, Rattegéngsbalk (1942:740) 13 kap 2 § Lexino 2016-09-01
132 Nationalencyklopedin (2018)
138 Julstad & Vesterlin (2016) s. 229
134 Nilsson & Sjodin (2003) s. 122
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om fastighetsindelningens beskaffenhet och andra fragor om &ganderatt. Vid en
domstolsprocess far vanligen den forlorande parten sta for bade sina egna och
motpartens utrednings- och ombudskostnader. 13

Reglerna om res judicata och litispendens ar tillampliga om en fraga provas, eller har
provats, i allmédn domstol och en fastighetsbestdmning soks — eller vice versa.
Lantmaterimyndigheten kommer att avsla ansékan enligt 4 kap 10 § FBL om den
sokta atgarden Overensstaimmer med den tidigare fragan som avgjorts i allmén
domstol.**®

5.4 Summarisk process

Den summariska processens huvudsakliga syfte ar att snabbt och enkelt klargéra om
svaranden har nagon invandning mot sokandens krav och mojliggora snabb
verkstéllighet i sadana fall dar det inte foreligger nagon tvist mellan parterna. En talan
som avser huruvida ett rattsforhallande bestar eller ej — faststéllelsetalan — &r inte
tillampbart for handldggning i den summariska processen men kan anvéndas for i
princip alla former av fullgérelsetalan.t®

5.4.1 Vanlig handrackning
Vanlig handrdckning regleras i 3 § LBH

38LBH
En ans6kan om vanlig handréckning far, om forlikning ar tillaten
i saken, avse alaggande for

1. en tidigare agare eller nyttjanderéattshavare att flytta fran
fast egendom, bostadslégenhet eller annat utrymme i byggnad nér
besittningsratten har upphort (avhysning),

2. svaranden att fullgéra nagot annat an betalning, om
tidpunkten for fullgorelse har intrétt

Talan enligt andra punkten kan avse utgivande av 16s egendom eller borttagande av
byggnader. Talan kan aven avse borttagande eller flyttning av stangsel pa egen eller
annans mark samt mur eller brygga som gar in pa annans mark.*

Kronofogdemyndigheten skall i mal om vanlig handrackning inte gora nagon egentlig
materiell prévning av framstdllda yrkanden. Endast om de forblir obestridda
foreligger forutsattningar for ett utslag. Bestrider svaranden kan sokanden begdra att
malet 6verlamnas till tingsratten for vidare handlaggning.**® Om sokanden begér att

135 Julstad & Vesterlin (2016) s. 229
136 |_antmateriet (2018) s. 299
137 Prop. 1989/90:85 s. 39
138 Madstedt, Lagen (1990:746) om betalningsforelaggande och handrackning 1 kap 3 §
Karnov 2018-06-14
139 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 51
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malet skall verlamnas till tingsratt, inom forelagd tid, skall kronofogdemyndigheten
overlamna malet, vilket regleras i 33 § LBH.*°

Under ett mals handlaggning ar sokanden inte skyldig att inge nagra bevis till
kronofogdemyndigheten. Men nar sokanden yrkar att ett mal skall 6verlamnas till
tingsratt ar det viktigt att hen uttryckligen uppger de omstandigheter och bevis hen
vill 3beropa och ger in sina skriftliga bevis etc.**

5.4.2 Sarskild handrackning
Sarskild handrackning regleras i 4 § LBH

48 LBH
En ans6kan om sarskild handréckning far avse en skyldighet for
svaranden att

1. vidta réattelse nar stkandens besittning egenmaktigt har
rubbats eller nagon annan olovlig atgard har vidtagits
betraffande fast eller 16s egendom, eller utévningen av sokandens
ratt till viss egendom pa annat satt olovligen hindras,

2. vidta eller tala en atgard nar sarskild handrackning far ske
enligt foreskrift i lag.

Om en ansokan enligt forsta stycket 1 avser en skyldighet for
svaranden att flytta fran fast egendom, en bostadslagenhet eller
nagot annat utrymme i en byggnad eller i annan 16s egendom, ska
den handlaggas som en ansékan om avlagsnande.

Sarskild handréackning enligt forsta stycket 1 far inte avse
avhysning i fall som anges i 3 § 1.

Forsta punkten avser besittningsrubbningar av olika slag. Med uttrycket annan olovlig
atgard avses bland annat de fall dar en markagare stangt av en vdg, som under lang tid
begagnats av nagon annan, eller att ndgon olovligen placerat nagot pa annans mark.
Punkten avser dven fall dar nagon inte lamnar tilltrade for utforande av arbete pa
fastighet, for utévande av rétt enligt servitut eller liknande, om &garen eller annan
innehavare enligt lag eller avtal ar skyldig att tala det. 42

Ett bestridande foranleder inte vid processformen sarskild handrackning att malet
maste provas av domstol. Kronofogdemyndigheten skall prova ett yrkande om réattelse
av besittningsrubbning eller annan olovlig atgard och prévningen skall begrénsas
hartill. Myndigheten skall bortse fran det bakomliggande réattsforhallandet. 4

140 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 141
141 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 143
142 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 53
143 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 53
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Enligt 15 8§ LBH skall sokanden alltid bifoga de skriftliga bevis och andra handlingar
som aberopas. Dessa ligger till grund for kronofogdemyndighetens beddmning av om
forutsattningarna for sérskild handréackning foreligger. Om svaranden bestrider
ansOkan far handlingarna betydelse som bevismaterial vid myndighetens prévning om
ansokan kan bifallas.**

Enligt 38 § LBH skall kronofogdemyndigheten aldrig Gverlata mal om sarskild
handrackning till tingsratt. Myndigheten skall istallet sjalv préva och avgora malet pa
grundval av det material som aberopats av parterna. 1 39 § LBH regleras det
beviskrav som finns vid sérskild handrackning. Enligt paragrafens forsta mening
alaggs sokanden att styrka de omstandigheter som hen aberopar till stod for som
ansbkan — i princip krdvs full bevisning. | paragrafens andra mening finns ett
undantag fran beviskravet. Om svaranden inte hor av sig skall myndigheten inte
ifrdgasatta sokandens uppgifter — prévningen far dock inte grundas pa uppgifter som
ar uppenbart oriktiga. Ansokan kommer f6ljaktligen bifallas, forutsatt att
framstallningen innehaller laga skal for sokandens talan.4

Enligt 55 § LBH kan den som &r missndjd med utslaget i mal om sarskild
handrackning overklaga till tingsratten. Detta galler for bade svaranden och s6kanden.
I beslut om sarskild handrackning kan det ocksa vara beslut som innebar att ansokan
lamnas helt utan bifall. Dessa typer av beslut samt utslag i ett mal, far 6verklagas
inom tre veckor fran dagen for beslutet och utslaget. 4

Ett utslag i mal om sérskild handrackning hindrar inte att en part véacker talan
angaende det bakomliggande rattsforhallandet i den ordning som é&r foreskriven for
tvistemal i allmanhet, enligt 65 § LBH. Orsaken ar att vad som provas i den sarskilda
handréckningsprocessen ar om forutsattningar for en speciell verkstéllighet finns. Vid
provningen av mal av denna typ lamnas daremot i princip det bakomliggande
materiella rattsforhallandet utanfor. Lagstiftaren har darfor funnit det behdvligt att
framhalla att betraffande dessa mal kan de bakomliggande réattsforhallandena provas i
tvistemal aven om det finns ett rattskraftigt utslag.t4’

I 63 8 LBH regleras mojligheten for sokanden att yrka att ett interimistiskt beslut
skall fattas — den stkta atgarden beviljas omedelbart om s6kanden kan gora sannolikt
at saken inte tal uppskov. Det innebar att svaranden inte maste delges ansokningen
eller ges tillfalle att yttra sig. Kronofogdemyndigheten kan inte sjélva fatta ett
interimistiskt beslut utan det krévs att sékanden har yrkat det. Ett interimistiskt
yrkande skall alltid anses innefatta ett yrkande om verkstallighet av beslutet. For att
ett interimistiskt beslut skall bifallas bor sokanden uppvisa sadan bevisning att dennes
ratt till sarskild handrackning framstar som i stort sett obestridlig. Vidare maste aven
visas att den sokta atgarden inte tal uppskov.}*® Om myndigheten fattar beslut att

144 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 86
145 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 149
146 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 169
147 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 185
148 Bostrom, Haggman, & Linders (2015) s. 181
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genast vidta noédvandig atgard, genom att exempelvis ta hand om egendom, skall de
sa snart som mojligt prova om den atgard som vidtagits skall besta.#°

5.5 Skadestand

Skadestand ar den ersattning som den som orsakat en skada erfordras betala till den
som drabbats av skadan. Skada kan uppkomma inom ramen for ett avtalsforhallande
eller utan att skadegoraren och den skadelidna star i nagot avtalsforhallande till
varandra, sa kallade utomobligatoriska forhallanden. Skadestandsratten har fyra
grundproblem:

1. Har en skada uppstatt?

2. Nar har nagon ansvar for en annans skada?

3. Hur knyter man ihop skadan med ansvaret?

4. Hur skall skadestandsersattningen beraknas?**

5.5.1 Skadestand pa grund av eget vallande

I 2 kap 1 8§ SKL regleras culparegeln som forutsatter vardsloshet vid person- och
sakskada:

2 kap 1 8 SKL
Den som uppsatligen eller av vardsloshet vallar personskada eller
sakskada skall ersatta skadan.

Personskada innebar fysiska skador pa den manskliga kroppen och sakskada ar
fysiska egendomsskador. De fysiska egendomsskadorna kan innefatta saval estetiska
skador samt forlust av egendom, permanent eller tillfalligt. Eftersom culparegeln
forutsatter vardsloshet ar saledes inte skadegoraren ansvarig om skadan skett genom
olyckshandelse. Om ett beteende skall anses vardslost gors en bedémning med
vagledning i vads om anses vara en allman aktsamhetsnorm. Darefter far stallning tas
i det enskilda fallet om skadegdraren varit oaktsam genom att bryta mot normen. Vid
culpabeddmning tar domstolarna dessutom hansyn till risken for skada, skadans
omfattning, mojligheterna till att forebygga skada samt méjligheten att inse risken for
skada. | straffratten ar det dessutom centralt att garningsmannen agerat uppsatligen —
med vett och vilja i avsikt att skada. Vissa brott kraver uppsat och det ar da inte
tillrackligt for straffansvar att garningsmannen agerat vardslost. | skadestandsratten ar
frdgan om vad som &r uppsatlig skadegdrelse av mindre betydelse eftersom det ofta ar
tillrackligt med vardsloshet for skadestandsansvar. Skadestandsansvar forutsatter

149 Kronofogden (2015) s. 430
150 Ramberg (2012) s. 268
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likasa adekvat kausalitet — att det finns ett tillrackligt starkt orsakssamband mellan
handlingen och skadan.!

Ren férmogenhetsskada avser de skador som inte ar en foljd av sak- eller
personskada. Detta kan innebéra ¢kade kostnader eller utebliven vinst. | 2 kap 2 §
regleras ren formodgenhetsskada som orsakats genom en brottslig handling. For att
ersattning for ren formogenhetsskada skall kunna utgd enligt regeln kréavs att ren
foretagsskada uppstatt, att ansvarsgrunden utgors av en brottslig handling, samt att det
foreligger ett orsakssamband mellan brottet och skadan.%2

Berdkningen av skadestandsersattning vid sakskada regleras i 5 kap 7 § SkL. Om
saken dr totalforstord skall dess varde ersattas. |1 normalfallet utgar berakningen fran
sakens ateranskaffningsvarde med ett avdrag for alder och bruk. Om saken istallet kan
aterforas skall reparationskostnader och eventuella vardeminskningar erséttas. Den
skadelidna har dven ratt till ersattning fr Ovriga kostnader, sa som transport,
besiktning och vérdering av den skadade egendomen samt for hyra av
ersattningsobjekt under reparationstiden. >

5.5.2 Skadestand pa grund av myndighetsutdvning

Rent offentligrattslig verksamhet bedéms sarskilt enligt reglerna i 3 kap 2 § SKL — om
skada uppkommit vid vardslés myndighetsutdvning. Ansvaret omfattar person-, sak-
och ren férmogenhetsskada samt krankning. | dldre lagstiftning géllde principen att
stat och kommun inte kunde alaggas skadestandsansvar for felaktiga
myndighetsatgarder utan det var istdllet den enskilde tjanstemannens personliga
ansvar.'*

Ansvarsgrunden for det allménnas ansvar uttrycks med orden “’fel eller forsummelse”.
Orden innefattar en culpanorm i likhet med ansvarsreglerna i andra kapitlet i
skadestandslagen som tas upp i foregaende avsnitt. Regeln i 3 kap 2 § omfattar enbart
sadan skada som uppkommit vid myndighetsutévning. Genom 3 kap 3 § SKL utvidgas
ansvaret for ren formdgenhetsskada till viss felaktig information utanfor
myndighetsutévarens omrade. >

Stat och kommuns ansvar for rena formogenhetsskador gar langre an vad som galler
for privatrattslig verksamhet i utomkontraktuella forhallanden. Ersattningsskyldighet
for ren formogenhetsskada kan uppsta for stat och kommun dven om skadan inte
vallats vid myndighetsutévning och &ven om skadan inte orsakats genom brott nar det
varit frdgan om att vardslost lamnat felaktiga uppgifter eller rad, regeln ar ett
komplement till 3 kap 2 § SKL och regleras i 3 kap 3 § SkL som foljande:

151 Ramberg (2012) s. 270
152 Schultz Skadestandslag (1972:702) 2 kap 2 § Lexino 2013-05-31
153 Ramberg (2012) s. 281
154 Ramberg (2012) s. 276
155 Schultz Skadesténdslag (1972:702) 3 kap 3 § Lexino 2013-05-31
156 Ramberg (2012) s. 279
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3 kap 3 § SKL

Staten eller en kommun skall erséatta ren formoégenhetsskada som
vallas av att en myndighet genom fel eller férsummelse lamnar
felaktiga upplysningar eller rad, om det med hansyn till
omstandigheterna finns sarskilda skal. Darvid skall sarskilt
beaktas upplysningarnas eller radens art, deras samband med
myndighetens verksamhetsomrade och omstandigheterna nar de
lamnades.

Det kan exempelvis gélla felaktiga uppgifter kring omsténdigheterna om bygglov som
en person fatt av en tjansteman i samband med ett kép av en fastighet, se avsnitt om
rattsfall.*’

Bade regeln i 2 § och 3 § kan ge rétt till skadestand for ren formogenhetsskada. Den
stora skillnaden mellan paragraferna ar att informationsansvaret enligt 3 § inte
forutsatter myndighetsutévning. Daremot sa forutsétter paragrafen sarskilda skal.

5.5.3 Skadestand pa grund av avtalsbrott

Avtalsratten bygger pa den grundlaggande tanken att l6ften skall hallas — pacta sunt
servanda. Om nagon bryter sitt avtalslofte begar denne avtalsbrott och drabbas av
pafoljder. Som utgangspunkt skall motparten forsattas i samma ekonomiska lage som
om avtalsloftet uppfyllts. | avtalslagen, som reglerar olika former av avtal, finns inga
regler om avtalsbrott. Pafoljderna for avtalsbrott far istallet finnas i de olika
speciallagarna om olika avtalsbrott.**

| 14 kap 7 § JB regleras vilka aligganden som foljer av avtalsbrott fran dgaren av den
hérskande eller tjanande fastigheten vid ett avtalsservitut — det finns ingen
motsvarande regel for officialservitut: 1>

14 kap 7 §JB

Har den harskande fastighetens égare dverskridit sin ratt eller
agaren av nagondera fastigheten asidosatt sin skyldighet, aligger
det honom att aterstalla vad som rubbats eller fullgéra vad som
eftersatts och att ersétta skada.

Den hérskande fastighetens dgare kan ha dverskridit sin ratt genom att utan stdd i
upplatelsen uppfort anlaggning pa den tjanande fastigheten for servitutets utnyttjande.
Den tjanande fastighetens dgare kan i sin tur brista i sin skyldighet pa grund av
servitutet genom att ha hindrat utévningen av ett servitut, eller vidta anlaggningar i
strid mot ett servitut. 10 For de situationer dar en fullgorelse inte & majlig, som att ta
bort anldggningar som uppforts i strid mot servitutsavtalet eller andra olovliga

157 Ramberg (2012) s. 279
158 Ramberg (2012) s. 94
159 Julstad & Vesterlin (2016) s. 71
160 Prop. 1920:20 del B s. 737
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dispositioner upphora, far ekonomisk ersattning eller annan prestation med stéd av
allmanna grundsatser utga. ¢

| situationer om de grovsta fallen av Gverskridande eller &sidosattande ar part
berattigad att hava servitutet — havning regleras i 14 kap 8 & JB. Havning kan bli
aktuell antingen nar den hérskande fastighetens dgare har 6verskridit sin ratt eller om
nagondera av fastigheternas dgare har asidosatt sin skyldighet. For att havning skall
vara mojligt kréavs att det som den felande fastighetsagaren har latit komma sig till
last &r av vasentlig betydelse for den drabbade fastighetsagaren. Innan havning far ske
maste den felande fastighetens dgare anmanas vidta rattelse. Om fastighetens agare
inte hérsammar anmaningen inom skalig tid kan motparten ga vidare med hévning.
Den drabbade fastighetens dgare har ratt att erhalla ersattning for den skada till foljd
av att servitutet havs.62

5.6 Sammanfattande analys

Verkstallandet av ett bygglov kan innebara att nagons rétt hindras. De processformer
som tagits upp i aktuellt kapitel skall har kopplas till nar bygglov ligger till grund for
den hindrade rattigheten.

Egenmaktigt forfarande ar ett brott som innebér en avsevard svarighet for besittaren
att disponera sin ratt pa samma satt som tidigare och en fallande dom innebér att
svarigheten skall avldagsnas. | och med att egenmaktigt forfarande ar ett brott sa
innebar det hogre beviskrav an i ett tvistemal. | ett brottmal ligger saledes hogre fokus
pa bakomliggande orsak till brottet framre an den rattighet som hindras. Om nagon
uppfor en byggnad som hindrar nagons rattighet maste det saledes kunna bevisas att
denne haft ett uppsat for att hindra rattigheten. Oavsett om det finns ett bygglov for
byggnaden torde personen i frdga dnda kunna ha uppsat att hindra nagons ratt. Att
bevisa ndgons uppsat kan daremot vara svart att och om nagon gatt genom en process
for att soka bygglov torde dennes primara fokus fa vara att uppfora den sokta
atgarden och inte hindra att nagons rattighet. En annan majlig processform ar att driva
en tvist i allmin domstol. Faststallelsetalan har manga likheter med en
fastighetsbestamning — som inleds hos lantméaterimyndigheten i form av en
forrattning — och dessa leder till icke verkstéllbara domar eller beslut. Syftet ar istallet
att fa klargjort om ett visst rattsfornallande bestar eller inte. Dessa kan sedan laggas
till grund for en eventuell fullgérelsedom. En fullgdrelsedom kan verkstéllas med
tvangsmedel. Exempelvis, om ett servitut hindras av en byggnad kan saledes en
faststallesetalan eller fastighetsbestamning klargéra vad servitutet avser medan
fullgorelsedomen klargor att byggnaden hindrar servitutsratten och darmed maste
avlagsnas. En fullgorelsedom tar foljaktligen fokus pa om och hur den forehavda
rattigheten hindras eller begrénsas och vad effekterna av detta blir — mer &n det
bakomliggande skalet till varfor situationen uppstatt varav denna processform &r att
foredra framfor en anmélan om brott for egenméktigt forfarande.

161 Julstad & Vesterlin (2016) s. 72
162 Julstad & Vesterlin (2016) s. 72
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Ett alternativ till att ga till domstol som &r tankt att ga snabbare och vara billigare &r
den summariska processen. Den summariska processen avser inte hur ett
rattsforhallande bestar eller ej — faststéllesetalan — men kan anvandas for de flesta
former av fullgérelsetalan. Vanlig och sarskild handrackning &r tva olika summariska
processer som handlaggs av kronofogdemyndigheten. Vid vanlig handréckning
provas inte om kravet &r riktigt utan det &r upp till den svarande att bestrida mot
kravet, i sa fall kan arendet g& vidare till tingsratt for provning. Aven vid sarskild
handréackning lamnas i princip det bakomliggande rattsforhallandet utanfor och darfor
hindrar inte ett utslag i mal om sérskild handrackning att en part vacker talan som i ett
tvistedrende i allmédn domstol. Vid  sarskild handrackning  prévar
kronofogdemyndigheten och avgér malet pa grundval av vad som aberopats av
parterna. Det beslut som fatta kan sedan Gverklagas av bade sokande och svarande
vilket innebar att drendet hamnar hos tingsratt for provning. Bade vid vanlig och
sarskild handrackning kan &arendet saledes 6verklagas och hamna i tingsratt. Den
framsta fordelen med den summariska processen ar att det ska ga fort. Om ett bygglov
borjar verkstallas torde den som far sin ratt begransad eller hindrad vilja aterfa denna
sa fort som mojligt. Ytterligare en fordel finns vid sarskild handrackning vilket ar
mojligheten for kronofogdemyndigheten att fatta ett interimistiskt beslut och darmed
kunna handla ytterligare snabbare.

Storst fordelar om nagons ratt hindras vid ett bygglov far darmed anses vara att
ansbka om sarskild handréckning. Beslutet kan i och for sig éverklagas — vilket dock
samtliga foreslagna processformer kan och darmed &r dnda detta alternativ nagot dar
det snabbast kan fa ett forsta utslag.

Genom ett verkstéllande av bygglov kan dessutom en réttighet helt ’slds ut” och inte
aterfas genom avlagsnande av det uppforda. Detta kan vara i fallet da rattigheten &r
begransad till en byggnad och genom att verkstdlla bygglovet sd férandras
byggnadens utformning eller till och med rivs — vilket var situationen i tvattstugefallet
i Goteborg. Da far antingen en ny tvattstuga uppforas eller ekonomisk ersattning utga
fran den som brutit mot den rattighet som finns. Denna process drivs ocksa genom en
tvist i allmén domstol och blir framst aktuell om verkstéllande av bygglovet innebér
att rattigheten “elimineras”.
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6 Resultat enkatstudie fran Sveriges kommuner

Detta kapitel presenterar resultatet av de kommuner som svarat pa den utskickade
enkéten. Enkaten skickades ut till samtliga av Sveriges kommuner varav 63 stycken
besvarade den — motsvarande cirka 22 procent, daremot svarade inte varje kommun
pa samtliga fragor. For komplett lista av vilka kommuner som deltagit i
undersokningen se bilaga I, for att se enkétens utformning med informerande
mailutskick se bilaga Il och for en komplett lista 6ver de fritextsvar som lamnats se
bilaga 11l. Kommuner och handlaggare kommer anvandas ekvivalent da varje
kommun enbart fatt besvara en enkét — vilket innebar att det &r en handlaggare som
svarat, eller flera stycken i samverkan som besvarat en enkat.

Markrattsliga forhallanden ar ett begrepp som anvants i enkaten, men nagot som ej
definierats ordagrant. Med markréttigheter har forfattaren forst och framst syftat pa
aganderattsliga  forhallanden samt  olika former av  servitut  och
gemensamhetsanlaggningar. Kommunerna har fatt upp samtliga enkatfragor pa
samma sida och darmed kunnat se vilka fragor som stallts och darefter kunnat dra en
egen slutsats av begreppet “markridttsliga forhallanden ™.

De réttsliga forutsattningarna som kortfattat redovisas innan respektive diagram ar
en sammanfattning av den teori som framstallts tidigare i rapporten och det gors en
mer djupgdende analys av dessa under kapitel 8 Diskussion. Ofta ar rattslaget inte
helt tydligt varav en djupare analys kravs, men i aktuellt kapitel beskrivs de konkreta
forutsattningar som stalls for att satta kommunernas agerande i férhallande till den
lagstiftning som finns.

6.1 Nar en bygglovsanstkan ar inkommen, undersoks
markrattsliga forhallanden?

Rattsliga forutsattningar: Byggnadsnamndens prévningen utgar fran plan- och
bygglagen. | lagen stalls krav pa att den som &r lagfaren dgare skall underrattas och
ges tillfalle att yttra sig. De som &r kanda sakagare skall ocksa underrattas och ges
tillfalle att yttra sig — om den sokta atgarden innebar en avvikelse fran detaljplanplan,
eller ar utanfor ett planomrade. | begreppet kénda sakagare raknas bl.a. de som har
rattigheter som ar inskrivna i fastighetsregistret samt grannar med direkt anslutande
tomtgrans till atgarden. Om atgarden innebéar en liten avvikelse fran detaljplan och
aven innebdr att en rattighet begransas — i propositionen ndmns inget om rattigheten
maste vara inskriven eller ej — far atgarden ej beviljas. | 6vrigt finns inget utrymme i
plan- och bygglagen for att ta civilrattsliga fragor och markréattigheter i beaktande.
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Sammanfattning enkatsvar:

Nar en bygglovsansokan kommer 1n, undersoks
markrittsliga forhallanden?

0% 10%  20%  30%  40%  50% 60%  70%  80%  90% 100%

Diagram 1: Kommuners svar pa om markréttsliga forhallanden underscks vid lovprovning. 55
stycken svarade ja och 8 stycken svarade nej.

Av diagram 1 framgar hur kommunerna har besvarat fragan huruvida de undersoker
markrattsliga forhallanden nar en bygglovsansokan inkommer till kommunen. Svaret
visar att en majoritet av kommunerna véljer att undersoka markrattsliga forhallanden.
Av fritextsvaren framkom en variation pa de som svarat jakande pa fragan. Ungefar
halften av de ldmnade fritextsvaren beskriver att de undersoker vem som &r dgare till
marken som berdrs av ansOkan for att underrdtta dessa. Fem angav dven att
servitutshavare undersoks och vissa om eventuella ledningsratter finns i berort
omrade. Tva kommuner angav att det behévdes markéagarens godkannande for att fa
lov att utféra den onskade atgarden. Av de nekande svaren sade en kommun:

"Nej eftersom lagen inte krdiver att sokanden dr den faktiska
agaren av fastigheten dar atgarden ska uppforas. ”

Och en annan kommun svarade:

“Men det varierar beroende pd drende och i vissa fall gérs inga
utredningar.”

6.2 Paverkas bedomningen av de markréttsliga forhallandena?

Rattsliga forutsattningar: 1 plan- och bygglagen ges inget utrymme for att ta
markrattsliga forhallanden i beaktande. Handlaggningen skall inte lata civilrattsliga
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forhallanden paverka beslutet om att bevilja bygglov eller ej. Daremot om den sokta
atgarden innebdr en liten avvikelse fran detaljplan och &ven en begransning av
rattighet sa skall inte bygglov beviljas — i denna situation skall det saledes végas in.
Aganderattsforhallandena skall inte paverka byggnadsnamndens beslut men det skall
utredas vem som ar lagfaren &gare om denne inte dr den stkande i drendet. Daremot
skriver Jesper Blomberg och Pontus Gunnarsson i kommentar till 2 kap 9 § PBL att
plan- och bygglagen &r en offentligrattslig prévning men att civilrattsliga forhallanden
bor kunna végas in for huruvida en oldgenhet &r betydande i plan- och bygglagens
mening, medan Annika Gustafsson i Bygglovsboken strikt havdar att det inte skall tas
med i prévningen — darom tvista de larda hur lagstiftningen skall tolkas i dagsléget,
se avsnitt 8 Diskussion for mer utforlig analys kring detta.

Sammanfattning enkéatsvar:

Paverkas er bedomning av de markrittsliga
forhallandena?

37.1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Negj

Diagram 2: Fraga rorande om handlaggarna av bygglovsarendet paverkades av de
markréttsliga forhallandena. 39 stycken svarade ja medan 23 stycken svarade nej.

Av diagram 2 framkommer att manga kommuners bedémning de facto paverkas av de
markréttsliga forhallandena som foreligger.

Manga av fritextsvaren ar utformade som att det kan paverka deras bedomning. Nagra
kommenterar att atgarden inte far innebéra en olagenhet for omgivningen, atgarden
kanske behover andras for att folja detaljplan, markéagarens synpunkter paverkar alltid
bedémningen och att om det finns ett befintligt servitut eller arrende sa tas det med i
beaktningen. Av de nekande svaren tas exempelvis foljande upp:

"Vem som helst far soka bygglov pd ndgon annans fastighet. Du
far dock inte uppfora nagon byggnad pa nagon annans mark utan
agarens tillstand, men det ar en civilrattslig fraga, inte en PBL-

fraga.”
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”Nej det cir planen som styr forst eller OP beroende pd var
ligger”

En annan nekande kommentar &r att bygglov inte automatiskt ger ratt att anvanda
marken som man inte &ger, alltsd har det ingen betydelse vem som ager marken.

6.3 Fragor utifran olika scenario

Rattsliga  forutsattningar: Om  kommunen nekar bygglov géller deras
motiveringsskyldighet. Det maste framga av beslutet hur beddmningarna har gatt till
och de faktorer som har avgjort arendet. Om kommunen valjer att neka bygglov pa
grund av exempelvis avtalsservitut maste de i sa fall skriva det i avslaget — de
kommuner som gor detta kan eventuellt stodja sig pa 2 kap 9 § PBL, att atgarden
innebdr en betydande oldgenhet for omgivningen. Om byggnadsnamnden valjer att
bevilja bygglovet ar det for att civilrattsliga overvaganden inte ingar i
byggnadsnamndens prévning och darmed far fragan om servitut I6sas pa civilrattslig
vag. Plan- och bygglagen gor ingen skillnad pa olika civilrattsliga forhallanden.
Avtalsservitut, officialservitut och gemensamhetsanldggningar namns i inte
byggnadsndmndens provning och de tre réttigheterna regleras i olika lagrum — JB,
FBL och AL. Kommunen far bevilja lov pa nagon annans mark — vilket daremot inte
innebar att nagon far bygga dar utan ett civilrattsligt avtal, men detta ar inget som
skall tas in i bygglovsprévningen.

De scenario som beskrivs nedan &r stallda sa som de formuleras har, utan nagon syn
pd aktivitet fran rattighetshavaren. Huruvida handlaggarna tanker sig att
rattighetshavaren har motsatt sig bygglov eller ej ar inget som framkommer.

Sammanfattning enkéatsvar:
Den sokta atgiarden kommer leda till att ett

befintligt avtalsservitut inte kommer kunna
nyttjas. Beviljas bygglov?

Ja 50.0%

Nej 50.0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
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Diagram 3: Handlaggarnas svar om bygglov beviljas som hindrar nyttjande av avtalsservitut.
28 stycken svarade ja och 28 stycken svarade nej

Av diagram 3 framgar det att avtalsrattigheter behandlas olika bland kommunerna. |
fritextsvaren ar det manga som kommenterar att det bor foras en dialog mellan
servitutshavaren och den som sokt atgard, eller i alla fall att den sokande borde
upplysas om att det finns ett servitut som berdrs. Av de jakande svaren framkommer
att avtalsservitut ar en civilrattslig fraga som far I6sas av byggherren pa egen hand.
Andra anger att sd lange bygglovet inte innebar en betydande olagenhet for
servitutshavaren sa beviljas det. Ytterligare kommenteras att sa lange kraven i PBL &r
uppfyllda beviljas bygglovet och den som innehar réttigheten blir informerad om det
beviljade bygglovet.

Av de nekande svaren framkommer dven dar att om bygglovet innebér en betydande
olagenhet sa kommer lovet inte att beviljas. En del kommenterar att det beror pa vad
avtalsservitutet avser. Ett jakande svar sager foljande:

“Troligen inte dd dtgdrden inte dr |amplig. Det forutsatts dock att
servitutet ar kant. Om det framkommer att det finns ett servitut
sker en diskussion med alla parter.”

Nagra svarar att en sadan situation aldrig har uppstatt och darmed aldrig behdvt
reflektera dver fragan.

Den sokta atgiarden kommer leda till att ett
befintligt officialservitut inte kommer kunna
nyttjas. Beviljas bygglov?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Diagram 4:Handlaggarnas svar om bygglov beviljas som hindrar nyttjande av officialservitut.
17 stycken svarade ja och 38 stycken svarade nej.

Av diagram 4 framkommer att om servitutet som kan komma att hindras genom den
sokta atgarden &r ett officialservitut sa kommer fler att neka bygglovet an om det hade
varit ett avtalsservitut, diagram 3.
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Av de jaknade svaren framkommer att om atgarden uppfyller PBL sa kommer
bygglov att beviljas och att servitut ar en civilrattslig fraga som inte tas i beaktande i
PBL. En kommentar &r att det beviljas om det gar att l6sas pa annat satt.

Bland de nekande framkommer bland kommentarerna att: servitutet kommer behéva
tas bort for att lov skall beviljas, det beror pa vad agaren till rattigheten sager, om det
innebar en betydande olégenhet for den som har servituet, inte innan fragan om
rattigheten har 19sts.

Det framkom &ven svar om att situationen aldrig uppstatt hos den kommun som
besvarat enkaten, eller att de inte forstod skillnaden pa denna fraga och den tidigare
fragan.

Den sokta atgiarden kommer leda till att en
befintligt gemensamhetsanldggning inte kommer
kunna nyttjas. Beviljas bygglov?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Diagram 5: Handlaggarnas svar om bygglov beviljas som hindrar nyttjande av en
gemensamhetsanlaggning. 18 stycken svarade ja och 41 stycken svarade nej

Av diagram 5 framkommer att en majoritet hade nekat bygglov om det hade hindrat
nyttjandet av en gemensamhetsanldggning. Aven hdr svarar en del att de aldrig stott
pa problemet tidigare.

Bland de jakande fritextsvaren framfors att om kraven i PBL ar uppfyllda sa kommer
bygglov beviljas, servitut och gemensamhetsanlaggningar ar civilrattsliga fragor. Om
det ar i ett detaljplanelagt omrade sa har frdgan redan hanterats under
detaljplanprocessen och blir ddrmed inget hinder anser vissa handlaggare.

Bland de nekande svaren forekommer svar som att bygglovet darmed inte &r [ampligt,
gemensamhetsanlaggningen maste kunna anvandas, hansyn tas till en
gemensamhetsanlaggning vid provningen, om det kan innebéra betydande oldgenhet
att bygglov inte beviljas.
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Det 4 manga som kommenterar att det beror pa vilken typ av
gemensamhetsanlaggning som berdrs och att det ar svart att svara pa fragan utan att
veta det.

En person hyr ut sitt hus. Hyresgédsten soker
bygglov for att andra taket fran stratak till plattak.
Nagot godkiannande fran husets dgare ar inte
lamnat. Beviljas bygglov?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Diagram 6: Handléggarnas svar om bygglov beviljas av en hyresgést nar husets égare inte
lamnat godkannande for atgarden. 45 stycken svarade ja och 17 stycken svarade nej.

Majoriteten av handlaggarna beviljar bygglov mot en markagares vilja, vilket gar att
utldsa i diagram 6. Daremot &r det en klar majoritet av fritextsvaren dér det anges att
lov beviljas, men endast da det kommit in godkéannande fran fastighetsagaren eller att
inga atgarder far goras innan fastighetsdgaren har godkant dessa. Tva svar som
férekom med samma innebord men olika formuleringar var féljande:

“Bygglov beviljas men sokande informeras om att dtgdrden
kraver fastighetsagarens godkannande. Fastighetsdgaren
informeras dven om bygglovsansékan och beslutet.”

“Ja men vi informerar fastighetsdgaren med en
mottagningsbekraftelse och i beslutet star det att inga atgarder
far goras utan fastighetsdgarens godkdnnande.”

En del svarade att sa lange ansokan uppfyllde kraven i PBL sa godkandes ansokan.
Det framkom &ven frekvent i svaren att fastighetsdgaren informerades om bygglovet
nér denne inte var sokanden, men att bygglovet inte var avhangigt ett godkannande
fran fastighetsagaren.
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6.4 Problem vid beslut om bygglov pa grund av markrattigheter
eller markrattsliga forhallanden?

Har Ninagon gang stott pa problem vid beslut om
bygglov pa grund av markrittigheter eller
markrittsliga forhallanden?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Diagram 7: Handldggarnas svar om problem uppstatt vid beslut om bygglov pa grund av

markrattigheter eller markrattsliga forhallanden. 40 stycken svarade ja och 19 stycken
svarade nej.

Det framkommer av diagram 7 att en majoritet av de som svarat pa enkaten anser att
problem har uppstatt vid bygglovsansokningar pa grund av markrattigheter eller
markréttsliga forhallanden. Det framkommer av fritextsvaren att problemen kan réra
gamla servitut eller samfalligheter och hur dessa skall hanteras. Tva ganger
framkommer att just vag och utfart har uppkommit som problem vid bygglov, det ena
svaret specificerar att det funnits ett vagservitut som sokande inte haft mojlighet att
nyttja. Nagra fritextsvar ar:

“Hela tiden eftersom det inte dr vedertaget att det ska behandlas i
var myndighetsutévning.”

"Ndr de har gamla servitut som aldrig nyttjats som stracker sig
dver en tomt, det blir mycket utredande om man éverhuvudtaget
kan maojliggora bygglov.”

“Inte jag, men vissa som har sokt bygglov far problem ndr
markagaren inte ger tillstand. Synd for dem, det skulle de tankt pa
innan...”
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"Bygglov beviljades ndra en va-ledning. Villkorades att den
skulle ga att flytta vid behov men byggherren féljde inte lovet och
byggnaden mdste rivas om ndgot hinder med ledningen.”

6.5 Sammanfattande analys

Det rader en generell osékerhet hos kommunerna vid handlaggning av bygglov och
hur eventuella markréattigheter och de civilrattsliga forhallandena skall hanteras. Det
ges inga enhetliga svar i enkatundersékningen utan samtliga fragor har en variation i
Ja respektive Nej svaren. Mest enhetligt ar svaret pa fragan huruvida de markrttsliga
forhallandena underscks nér en bygglovsansékan kommer in for handlaggning — 87,3
procent uppgav att det gor de. Genom fritextsvaren verkar grunden for detta komma
fran den paragraf som specifikt anger att fastighetsagaren skall underrattas vid en
ansOkan. Paragrafen (9 kap 26 8 PBL) verkar ha tydliggjort att fastighetsdgaren skall
underrattas av BN men &ven gett upphov till forvirring nar det géaller hur andra
civilrattsliga forhallanden skall, eller inte skall, behandlas.

Kommunerna verkar i det stora hela vara dverens om att civilrattsliga forhallanden
inte skall tas i beaktande i bygglovshanteringen, men samtidigt verkar det anda vara
nagot som paverkar deras bedomning. Det paverkar dessutom beddmningen i olika
omfattning beroende pa vad det ar for typ av markrattighet. Handlaggarna har gett
olika svar beroende pa om det ar ett avtalsservitut eller ett officialservitut som
kommer paverkas av bygglovet — de & mindre villiga att bevilja ett bygglov som
skulle strida mot ett officialservitut &n om det &r ett avtalsservitut som berors.
Déremot &r det samma svarsfordelning om det ar ett officialservitut eller en
gemensamhetsanldggning som berdrs och handldggarna kommer darmed i storre grad
behandla dessa som likvérdiga rattigheter. Hogst sékerhet, med 72,5 procent som
svarat ja, ar om bygglov beviljas mot en markdgares vilja. Sékerheten i svaret beror
antagligen pa, som tidigare namnt, paragrafen 9 kap 26 § PBL som klargjort att
fastighetsdgaren skall horas men att lov dnda kan beviljas mot markagarens vilja.

Likheten mellan officialservitut och gemensamhetsanlaggningar ar att de bada skapas
och handldggs av lantméaterimyndigheten vid en forréttning. Forrattningslantmétarens
provning skiljer sig fran den som byggnadsnamnden gor och grundar sig pa
fastighetsbildningslagen respektive anlaggningslagen (som i handlaggningsfragan i
stort sett ar samma). Forrattningslantmataren &r tvungen att undersdka de
omstandigheter som finns for huruvida den yrkade atgarden kan beviljas eller ej — den
sa kallade officialskyldigheten. Vid bygglovsprovning verkar kommunerna ha respekt
for det beslut som fattas — ett myndighetsbeslut — och beviljar darmed i lagre grad
bygglov om det skulle strida mot den av lantméaterimyndigheten skapade rattigheten.

Under handlaggningen kommer avtalsservitut och aganderatt sta lagre i grad &n
officialrattigheterna officialservitut och gemensamhetsanldggning. Paragrafen som
medfort att fastighetsagaren skall underrattas vid ett sokt bygglov pa dennes mark
verkar ha medfort en enhetlig hantering angaende om bygglov kan beviljas mot
markdgarens vilja — en klar majoriteten svarar ja — nér den samtidigt medfort en
forvirring for hur Ovriga rattigheter skall behandlas. Avtalsservitut &r den mest osakra
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av alla bedomningar dar svaret ar att halften av kommunerna beviljar bygglov, trots
det hindrar nyttjandet av det, och hélften avslar det. | enkaten gors ingen skillnad pa
huruvida servitutet ar inskrivet i fastighetsregistret eller inte. Det borde inte spela
nagon roll for frdgan om bygglovet kan beviljas eller ej, men det paverkar vilka
kommunen skall underritta och ge tillfdlle att yttras dd “kdnda sakédgare” enbart
innefattar ndgon med en inskriven rattighet.

Majoriteten av kommunerna svarar att de undersoker markrattsliga forhallanden och
att dessa paverkar deras bedomning. Vilket aven framkommer av svaren fran de olika
scenariona som stélls upp. Bygglov kommer beviljas i mindre utstrackning om det
leder till att en officialrattighet inte kan nyttjas, medan det kommer att beviljas mot en
markéagares vilja. Det verkar foljaktligen som att kommunerna atminstone till viss del
forsoker undersoka vilka markrattsliga forhallanden som finns och som kan bli
relevanta vid en bygglovsansokan. Hur dessa sedan skall behandlas ar det ett svar
som inte visar pa en enhetlig behandling av fragan. Att nastan 70 procent svarat att de
har st6tt pa problem i fragan visar att det rader osdkerhet i behandlingen. Hur
kommunerna undersoker markrattsliga forhallanden ar inget som framkommer i
undersokningen.
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7 Mal om markrattigheter och bygglov

| detta kapitel redovisas olika domstolsavgoranden som pa olika satt behandlar
myndigheters samverkan, bygglovsarenden samt olika situationer dar nagons
rattighet paverkats. Varje delkapitel avslutas med en kort analys som kan dras av de
namnda avgoérandena.

7.1 PBL-mal

I avsnittet tas rattsfall upp som grundar sig i Gverklagande av bygglov dar det
beviljade lovet paverkar ndgons markrattighet. | rattsfallen har det relevanta for
rapporten valts ut, det kan finnas fler yrkanden och angelagenheter som vagts in i den
sammanlagda bedémningen for varje avgdrande. | féljande avgdranden laggs fokus
pa bygglovets paverkan pa den markréattighet som paverkas och darmed tas i vissa
avgoranden samtliga instanser upp, medan andra enbart en instans.

MOD Mal nr P 5924-12 — Parkering pa utfartsservitut

Bygglov for parkering beviljades pa en fastighet som var belastad med utfartsservitut.
Servitutet beréttigar inkorsel av bilar och inte uppstalining av dessa. Harskande
fastigheterna till utfartsservitutet dverklagade bygglovet da det skulle hindra deras
anvandning av utfarten.

Mark- och miljédverdomstolen uttalar sig foljande betraffande servitutet:

"Betrdffande det servitut som belastar X till forman for Y finner
Mark- och miljoéverdomstolen att detta ar en civilrattslig fraga
som prévas i annan ordning. Inte heller servitutet utgor saledes
hinder mot bygglov.”

MOD Mal nr P 6575-16 — tillbyggnad ovanfor avloppsledning

Bygglov for tillbyggnad av fritidshus beviljades ovanpa en avloppsledning.
Avloppsledningen ar tryggad med servitut och tillnér en gemensamhetsanlaggning.

MMD anser att de krav som stélls i plan- och bygglagen ar uppfyllda och att den
aktuella byggnaden inte anses medfora sadan olagenhet att beslutet skall upphévas.
MMD séger féljande angaende servitutet:

“Hdirvid delar domstolen dven ldnsstyrelsens beddmning, att en
eventuell paverkan eller reglering av servitutet for
avloppsledningen ar en civilrattslig fraga. Det bor i detta
sammanhang aven noteras att den aktuella rattigheten visserligen
belastar fastigheten Y, men att rattigheten som sadan tillkommer
anlaggningssamfalligheten och inte annat &n indirekt (som
deltagande fastighet i samfdlligheten) klagandens fastighet Y.”
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MOD berér ej servitutsfragan utan avslar bygglov pa andra grunder.

MOD Mal nr P 1069-14 — bygglov fér d4ndrad anvandning som paverkar
parkeringsservitut

Bygglov beviljas for att andra vandrarhem/daghem till butiksverksamhet. Fastigheten
har ett servitut pa grannfastigheten for sin befintliga verksamhet. Grannfastighetens
dgare pastar att den andrade anvandningen kommer leda till att servitutet fortsatt
kommer behdva anvandas och i storre utstrackning an tidigare men att servitutet inte
medger den nya verksamheten.

Lansstyrelsen uttalar sig féljande angaende servitutet:

”Huruvida avtalsservitutet om parkeringen galler aven for den
nya verksamheten ar en civilrattslig frdga mellan parterna och
inget som kan provas i lansstyrelsens beslut.”

MMD: | likhet med lansstyrelsen anser MMD att omfattningen av det mellan
fastigheterna géllande servitutet inte kan prévas inom ramen for det aktuella malet.
MMD konstaterar foljande:

“Tolkningen av servitutsavtalet far betydelse i mdlet endast om
omstandigheterna ar sadana att parkeringsfragan inte kan l6sas
utan att kunderna till verksamheten pa Mellby 6:47 far parkera pa
Mellby 6:61.”

MOD: Delar underinstansernas bedémning att det saknas skl att neka bygglov pa
grund av parkerings-trafikforhallanden och servitut.

MOD Mal nr P 10636-14 — servitut och byggratt
Bygglov for nybyggnad av tvabostadshus beviljas pa fastigheterna X och Y.

Enligt detaljplan far endast 1/5 av tomtens totala yta bebyggas. Denna yta ar redan
delvis ianspraktagen anser klaganden da fastigheten ar bebyggd med jordkéllare,
orangeri, forrdd och en takforsedd forvaringsplats for wved. Agaren till
grannfastigheten, klaganden, har enligt avtalsservitut rétt att nyttja dessa utrymmen.
MOD uttalar sig som féljande angéende avtalsservitutet:

“Den omstdindigheten att det finns servitutsrdtt for annan
fastighet att nyttja vissa av byggnaderna medfor emellertid inte
att dessa inte ska beaktas vid beddmningen av utnyttjandet av
byggritten.”

Bygglovet upphavs pa grund av avvikelse fran detaljplan angaende antal vaningar.

82



Bygglov och markrattigheter

MOD Mal nr P 2126-15 — bygglov beviljas pa servitutsomrade

Byggnadsnamnden beviljar bygglov for nybyggnation vilket hindrar att ett
parkeringsservitut kan nyttjas.

MMD uttalar sig som foljande enligt servitutet i fragan:

“Fragan om servitut for grannfastigheten B har inte betydelse for
den nu aktuella prévningen som ror huruvida bygglov kan
meddelas. Domstolen lamnar saledes fragan om servitutet darhan
i forevarande provning.”

MOD beror ej servitutsfragan utan avslar bygglov pa andra grunder.

Kammarratten i Stockholm Mal nr 3055-12 - bygglov och
hoégspanningsledning

Bygglov beviljas for 54 meter hogt teletorn. Klaganden anser att &rendet borde
aterforvisas till namnden for fornyad handlaggning da de ej fatt yttra sig om drendet.
Klaganden har en hdgspanningsledning som &r tryggad med ett oinskrivet
avtalsservitut som de anser berdrs av bygglovet.

Skrivelser fran Luftfartsinspektionen och Transportstyrelsen har utfardats med
rekommendationer i frdga om flygsakerhet vid inspektioner av kraftledningar — i
aktuellt fall underskrids sakerhetsavstandet fran kraftledningen i och med mastens
placering.

Kammarratten uttalar sig att skrivelserna inte ar nagra bindande foreskrifter, men de
bor tjana som vagledande vid beddmning av vad som utgér ett lampligt
sakerhetsavstand. Kammarratten konstaterar att markrattigheten var €] inskriven i
fastighetsregistret, darmed foreligger ingen underréattelseskyldighet fran kommunen.

Kammarratten kommer fram till att masten i det sokta bygglovet har utformats och
placerats pa ett satt att betydande oldgenhet for omgivningen. Bygglovet upphévs.

Lansstyrelsen diarienr 403-6580-2017 E — bygglov som hindrar
tvattstugeservitut

Bygglov beviljades for &ndrad anvéndning som eliminerar en tvéttstuga som &r
tryggad med ett inskrivet servitut for grannfastigheten.

LS uttalar sig som foljande i drendet:

”Om forutsdttningarna som anges i 9 kap 30 § PBL dr uppfyllda
skall bygglov ges. Det innebar aven att andra fragor an de som
anges i bestammelsen inte ska beaktas vid bedémningen. Med
detta sagt konstaterar lansstyrelsen att de omstéandigheter som
bolaget lagger till grund for sitt dverklagande, dvs. framst
forekomsten av ett servitut med ratt for bolaget att nyttja
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tvattstuga med tillhérande maskiner inte utgor en
provningsgrund. Detta ar snarast fragor av civilrattslig karaktar
vilka far hanteras i annan ordning &n genom provningen av ett
overklagat beslut om bygglov.”

Overklagandet avslas.

Sammanfattande analys

Civilrattsliga forhallanden dr nagot som inte tas i beaktande i bedémningen vid
overklagande av bygglov utan far avgéras i annan ordning. Daremot togs det med i
bedomningen i malet fran Kammarratten i Stockholm for huruvida nagot var en
betydande olidgenhet. Andamalet for det servitutet kan dock namnas vara av ett
allmant intresse i form av hogspanningsledning vilket kan ha paverkat bedémningen —
dock inget som framkommer i mélet. | ett av malen uttalar sig MOD &ven som att
servitutsratt kan komma att paverka bedémningen av den byggratt som finns. Men gar
inte in pa nagon djupare forklaring till varfor eller hur detta skulle paverka.

7.2 Tvistemal och brottmal

| avsnittet redogors olika rattsfall som pa olika satt berdr hur ett servitut paverkas av
olika garningar.

Hovratten for Vastra Sverige Mal nr B 1927-15
Egenmaktigt forfarande genom avstangning av vag

Fastighetsagaren har stangt av vag pa sin mark med en container. Grannfastighetens
agare har under lang tid anvant vagen och betalt ut arlig ersattning for detta. att
fastighetsdgaren sagt upp avtalet att anvanda vagen ar inget som styrkts i malet utan
vagen har utan forvarning stangts av med en container.

Hovréatten konstaterar att aklagaren har styrkt sitt garningspastaende pa sa vis att
vagen olovligen och uppsatligen genom avsparrning rubbat malségarnas besittning i
egenskap av fastighetsagare till ratten, tillkommen genom avtal, att nyttja véagen.

Hogsta domstolen Mal nr T 1857-17

Tidvis avsparrning av servitutsvag

Klaganden har ett servitut med rétt att ’for utfart anvénda vagen X”. P4 den tjanande
fastigheten bedrivs ridskoleverksamhet och servitutsvagen stangs av tre ganger
dagligen 15 minuter at gangen for att lata hastar passera. Harskande fastighetens
agare yrkar att grindarna tas bort.

HD konstaterar att atgarden att stanga grindar utgdr ett hinder mot att anvanda
servitutsvagen under den tiden som grindarna halls stangda. Olagenheterna for den
harskande fastigheten ar begransade da avstangningarna endast ar under kortare tid
varje gang och att det under dessa tillfallen finns mojlighet att anvanda alternativa
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vagar for att ta sig till respektive fran fastigheten. HD konstaterar foljaktligen att
hindret mot anvandningen av servitutsvagen ar sadant att det skéligen bor talas och att
atgarderna darfor inte utgor ett intrang i servitutsratten.

Skiljaktig mening i domen:

Stangningen av grindarna innebér att det aterkommande, om &n kortvarigt, inte gar att
ut6va servitutsratten pa det satt som anses félja av servitutets ordalydelse.

Stangningarna ar inte forenliga med servitutet och kan inte anses vara utan betydelse
for klaganden. Det utgor ett hinder i utdvandet av servitutsratten och &r inget som
servitutsinnehavaren maste tala.

Hovratten 6ver Skane och Blekinge Mal nr T 717-16

Tallar inom servitutsomrade

En servitutsratt finns for anvandandet av védg. Tallar har planterats langs med végen
och inom servitutsomradet.

I den beskrivning som upprittats av lantméterimyndigheten anges att "Med lotten A
(harskande) foljer ratt att som vag anvanda omradet x Gver lotten B (tjanande) till en
bredd av fyra och en halv meter. Se i dvrigt lotten C”. Betrdffande lotten C anges i
beskrivningen att det med lotterna A och B foljer ratt att anvanda omradet y Gver
lotten C till en bredd av fyra och en halv meter.

Hovrétten finner det uppenbart att syftet med servituten har varit att ge &garna
mojlighet att ta sig till och fran sin fastighet. Tallarna kan darfor inte anses innebéara
nagot hinder vid utdvandet av servitutet. Hovratten konstaterar daremot att
planteringen av tallarna innebdr, i synnerhet eftersom de forvantas vaxa och bli
bredare, ett hinder vid utévandet av servitutet i det syfte det ar upplatet — for att kunna
ta sig till och fran sin fastighet. Darfor skall tallarna omgaende avlagsnas.

Hovratten for Vastra Sverige Mal nr T 3686-17

Avloppsanlaggning hindrar anvandning av servitut
Fastigheten Y &r hdrskande fastighet och har servitut med foljande lydelse:

" Agarna till hirskande fastighet dger rdtt att — ordna for
fastighetens avloppsanléggning erforderliga filterdiken utmed
vagen (ca 20 m fran pkt 21 rm enl bif karta — bil 1) vilket arbete
utfors efter Miljo- och hélsoskyddsndmndens anvisningar.”

Tjanande fastigheter & X och Z Pa fastighet Z anlades en avloppsanlaggning som
besiktigats och godkants av kommunen. N&r hdrskande fastighetens dgare ansokte om
att anlagga en ny avloppsanlaggning ovanpa sin befintliga fick de avslag av
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kommunen da marken ansags uttjant och mattad i servitutsomradet pa grund av den
anlaggning som anlagts av &garna till Z.

TR konstaterar foljande:

”Avloppsanlaggningen tillhdrande Z ar anlagd i enlighet med
ansokan till Bollebygds kommun och utgdr inget hinder vid
utévandet av servitutsratten pa den grund att den skulle vara
felaktigt placerad.”

Hovratten sager foljande angdende kommunens tillstand:

"Det tillstand som Bollebygds kommun ma ha gett P och M att
placera sin anlaggning pa den aktuella platsen paverkar inte den
harskande fastighetens servitutsratt. Kommunens handlande
saknar alltsa betydelse i fragan om det skett ett intrang i
servitutet”

Hovratten konstaterar foljande att intranget utgor ett varaktigt hinder for att anlagga
filterdiken inom servitutsomradet och &r inte ett sadant att det bor talas av den
héarskande fastigheten. Déarfor forpliktigas agarna till fastighet Z att avlagsna sin
avloppsanlaggning.

Skiljaktig mening:

Det ar inte tillrackligt visat att anlaggningen omdojliggér en ny anldggning for T och
O. Det ar darmed inte visat att servitutsratten ar rubbad och darfér skall anldaggningen
inte avlagsnas.

Hovratten for Ovre Norrland Mal nr T 975-15
Huruvida servitut omfattas av byggnad

Klagande yrkar att hovratten skall faststalla att servitutet for batplats pa tjanande
fastighet inte omfattar réatt till bathus for den harskande fastigheten. Bathuset &r
uppfort av harskande fastighetens &gare pa tjanande fastighet med bygglov samt
skriftligt medgivande fran forra agaren for uppforandet av bathuset pa dennes mark.

Hovratten konstaterar att medgivandet for bathuset inte ar ett avtalsservitut da det inte
uppfyller formkraven for det, och att det inte heller ror sig om ndgon nyttjanderéatt sa
det inte framkommit nagon bevisning som skulle styrka det.

Eftersom officialservitutets ordalydelse enbart omfattar ratt till batplats finns inte

nagon ratt till bathus och att det inte heller i 6vrigt finns nagon rétt till att ha ett
béthus pa fastigheten skall det avlagsnas.
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Sammanfattande analys

Aven om det uppkommer ett hinder i utdvandet av en servitutsratt sa far dessa ibland
talas och betraktas d& ej som nagot intrdng i servitutsratten. Om andamalet med
servitutet fortfarande kan uppnas trots det intrang som finns &r det sannolikt att det far
talas och inte anses vara ett intrang i servitutsratten. Daremot verkar det inte tas i
beaktande i prévningen om det finns nagot form av kommunalt godkénnande eller
beslut som medfor att rattigheten hindras. | rattsfallet dar ett bathus uppfordes spelade
det ingen roll att byggnaden var uppford med ett bygglov. | fallet rorande
avloppsanlaggningar kom hovrétten fram till att det inte spelade nagon roll huruvida
kommunen godkant anlaggningen eller inte, det beror inte fragan om servitutratten
hindras eller gj.

Om nagons ratt hindras eller begransas far det tas stallning till om detta &r en
begransning som far talas — inte om begransningen har nagon legalitet i form av ett
godkannande fran kommunen eller byggnadsnamnden. Att det finns ett beviljat och
laga-kraft vunnet bygglov for den byggnad som leder till en begrénsning spelar
foljaktligen ingen roll, utan istéllet &r det hur begréansningen ser ut som spelar roll om
byggnaden skall avlagsnas eller inte.
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8 Diskuterande analys

| kapitlet finns en analys utifrdn rapportens fragestallningar som diskuteras en i
taget.

8.1 Vilka ar de rattsliga ramarna for hantering av bygglov samt
markrattigheter

I avsnittet gors en rattsdogmatisk tolkning av rattslaget. De rattsliga
forutsattningarna for bygglov kommer att klargéras och diskuteras for att kunna
faststélla vilka befogenheter byggnadsnamnden har samt vad som innefattas i deras
prévning.

Bygglov regleras i plan- och bygglagen och handldggningen av bygglov begrénsas av
denna lag. Byggnadsndmndens handlaggning omfattas dven av forvaltningslagen.
Dessa lagar satter rattsliga ramar for hur kommunen skall hantera sitt arbete och den
handlaggning som skall ske vid bygglovsprévningen.

Plan- och bygglagen ar den speciallag som reglerar villkoren for bygglov och gar
darmed fore generell lagstiftning, sasom forvaltningslagen, om tillampningen av
lagarna skulle leda till olika resultat. Vilka forutsattningar som kréavs for att bygglov
skall beviljas anges i 9 kap 30 8 och 9 kap 31 § PBL. Paragrafens utformning —
”bygglov ska ges... ” — innebér att om de uppstéllda kraven ar uppfyllda skall bygglov
beviljas. En e contrario tolkning leder foljaktligen till att om villkoren inte &r
uppfyllda skall bygglov inte beviljas eller att villkor som inte & med inte kan hindra
ett bygglov. Paragraferna stéller krav pa att atgarden ej far vara planstridig, eller
krava planlaggning om omradet ar utanfor detaljplan, andra kapitlet som reglerar
allméanna och enskilda intressen skall prévas samt de tekniska egenskapskraven som
stalls upp i det attonde kapitlet. Ingenstans i 30 § eller 31 § PBL anges att
civilrattsliga forhallanden skall tas i beaktande vid bedémningen om bygglov skall
beviljas eller ej. 1 SOU 1957:21 Forenklad byggnadslagstiftning star det specifikt att
det inte ar nagot som skall paverka bedémningen for bygglov. | dagens lagstiftning
finns inget som &ndrar denna uppfattning. Att MOD uttalar sig i RA 2006 not 6 att
“Ett beslut om bygglov innebar inte ett stallningstagande till frdgan om sékanden har
uppfyllt alla de krav som kan finnas for att fa byggas pa en viss plats” forklarar val
hur réttslaget ser ut, att bygglovet i sig inte har ndgon “expropriativ verkan” utan att
forhallanden som star utanfor plan- och bygglagen kan komma att hindra
verkstéllandet av ett bygglov.

Bygglovet i sig ar alltsd ingen garanti for att atgarden slutligen kan genomforas. |
propositionen till den aldre plan- och bygglagen star det att det ar upp till sokande att
se till att erforderliga tillstdnd finns, men att dessa kan sokas i olika ordning och att
sokanden sjalv bestdmmer vad denne vill soka forst. Bakgrunden till den paragraf
som daremot innebdr att markrattigheter skall tas i beaktande och som innebar att en
rattighet ej far begransas om bygglovet innebar en liten avvikelse fran detaljplan (9
kap 3le § PBL) 4r att det inférdes andra paragrafer som innebar en utdkning i
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majligheten att bevilja bygglov vars atgard var planstridig och da behovdes det
inforas vissa begransningar i 6vrigt. Paragrafens ursprung tar alltsa primart fokus pa
att begransa mojligheterna for liten avvikelse i detaljplan och inte att skydda nagon
rattighetshavare — d&ven om det blir en del av resultatet.

I bygglovsprévningen anses bade markégare, som sjalv inte ar sokande i ett arende,
och rattighetshavare, som &r berérd av atgard, vara sakdgare. De har dven klagoratt i
dessa situationer. Trots detta skall inte civilrattsliga fragor tas i beaktande under
bygglovsprovningen. Bygglov far darmed beviljas i strid mot en markagares vilja
likasa mot en rattighetshavares vilja. De civilrattsliga fragorna & som namnts inget
som skall tas i beaktande vid hanteringen av bygglov. Man kan daremot undra varfor
markdgare och rattighetshavare tillkdnnages som sakdgare med klagoratt enligt
forarbeten om de anda inte skall kunna paverka nagot. Har tanken nagonstans varit att
deras rattigheter skall tas i beaktande vid bygglovsprévningen? Om sa ar fallet finns
det daremot inget lagstod for detta.

Huvudregeln att civilrattsliga fragor inte skall tas i beaktande under bygglovsfragor &r
inte oinskrankt. En markégare skall underrattas och ges tillfalle att yttra sig om ett
arende nar denne sjélv inte ar sokanden. Att markégaren skall underréttas om lovet
och fa tillfalle att yttra sig i arendet hindrar inte byggnadsnamnden fran att bevilja lov
mot markégarens vilja. Lovet i sig gor inte att det gar att bygga utan civilrattsliga
avtal med markagaren kravs for att i slutandan skall ga att genomfora — vilket &r nagot
som Boverket tydligt skriver pa sin hemsida och som gar att utlasa indirekt av plan-
och bygglagen da det inte star att godkannande av markégare behovs eller skall inga i
provningen. Om ett lovarende ar planstridigt samtidigt som det strider mot en
rattighet sa far inte bygglov beviljas. Det ar enbart dessa tva avvikelser fran
huvudregeln att civilrattsliga forhallanden ej skall tas i beaktande som finns.

8.2 I vilken utstrackning beaktas befintliga markrattigheter vid
bygglovsprévning

I avsnittet redogors for den réattssociologiska tolkning som sker i praktiken, en utékad
analys rérande enkatundersdkningen finns under avsnitt 6.5 Sammanfattande analys.

| de rattsfall som redovisas i rapporten, saval i I6pande text som under det sjunde
kapitlet, kan det tdmligen tydligt konstateras att i ldnsstyrelsen, mark- och
miljodomstolen och mark- och miljédverdomstolen betraktas servitut som en
civilrattslig frdga som inte paverkar sjalva bygglovsprévningen. Fragor rérande
servitut och &gande far tas upp i allman domstol. Intressant &r daremot i det fall
kammarratten i Stockholm upphéver ett bygglov da det innebér betydande oldgenhet
for omgivningen — vilket i malet syftar pa en ledning som ar tryggad med ett
oinskrivet avtalsservitut. Bakgrunden till varfor det innebér en betydande olégenhet ar
ett végledande dokument som varit framtaget av Luftfartsinspektionen och
Transportstyrelsen som séger att den mast som fatt bygglov ar for nara ledningen for
att ndgon ska kunna gora inspektioner fran luften. | denna situation hindrade
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foljaktligen ett avtalsservitut bygglov. Aven ett vagledande dokument var av
betydelse for huruvida nagot &r en betydande olagenhet eller inte enligt 2 kap 9 §
PBL, att servitutets andamal anses vara av allmant intresse ar nagot jag tror kan ha
paverkat bedémningen i denna situation. Helt konsekvent ar bedémningen séledes €j.

Kommunerna daremot visar pa en helt annan hantering av civilréttsliga forhallanden.
| fritextsvaren ar ett tamligen forekommande svar att civilrattsliga forhallanden inte
skall tas i beaktande vid bygglovsprévningen, men Ja- respektive Nej-svaren tyder pa
nagot annat. Svaren visar att markrattigheter kommer paverka kommunernas
beddmning, i storre utstrackning for officialrattigheter &n avtalsservitut och mot en
markagares vilja. Det rader en generell osakerhet for hur olika rattigheter skall
behandlas och majoriteten av kommunerna har angett att de haft problem i dessa typer
av fragor. Att det rader en sa stor osakerhet i hanteringen av markrattigheter hos
kommunerna leder foljaktligen till att rattighetshavarna kommer att behandlas olika
beroende pa vilken kommun de bor i och sakerligen beroende pa vem som handlagger
arendet. 1 vilken utstrackning som markréattigheter beaktas beror ytterligare aven pa
vilken typ av rattighet det ar.

I lag finns inget stod for att civilrattsliga forhallanden skall tas i beaktande vid
bygglovsprévningen — &ven om kommunerna till stor del tar med det i sin bedémning.
Ingenstans i 30 8§ och 31 § definieras att civilrattsliga forhallanden skall tas i
beaktande vid beddmningen om bygglov skall beviljas eller ¢j.

Tva tolkningar kan dras utifran litteraturen i fragan:

1) Det star inte att civilrattsliga forhallanden skall tas i beaktande och darmed skall
det ej goras, eller

2) Det gar att vdga in civilrattsliga forhallanden i det andra kapitlet i plan- och
bygglagen, specifikt 9 §, huruvida en ol&dgenhet &r betydande i plan- och bygglagens
mening.

Ingen av metoderna anvands enhetligt i dagens ldage. Om det skulle ga att véaga in
civilrattsliga forhallanden i alternativ tva uppkommer situationen att atgarden maste
innebdra en betydande oldgenhet for rattighetshavaren. Om det enbart innebér en
olagenhet for rattighetshavaren kommer bygglov saledes anda att beviljas. En
betydande olagenhet skulle kunna innebéra att rattigheten inte alls kan anvandas om
bygglovet beviljas medan en olagenhet innebér att rattigheten begransas pa nagot satt.
Nedan visas en schematisk skiss 6ver hur provningen sker idag, dar vissa handldggare
behandlar civilrattsliga forhallanden medan andra inte. Skissen visar dven pa hur
olika personer tolkar den lagstiftning som finns dar det fors en diskussion kring att
vdga in civilrattsliga forhallanden i den befintliga lagstiftningen.
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Ska civilrattsliga

forhallanden tas med i
bygglovsprovningen?

JA NEJ

| prévningen far inte Finns inget lagstod for att det skall tas
betydande olagenhet fér i beaktande, om det hindrar en
omgivningen uppsta (2 kap 9 anviandningen av t.ex. servitut eller &r

§) och dar kan det vdgas in mot markagarens vilja far det l6sas
civilrattsliga forhallanden pa civilrattslig vag

¥

Innebar det en
betydande oldgenhet
for rattighetshavaren?

JA l v NEJ ¥
Rattighetshavaren far ga till

Bygglov skall ej Bygglov skall > allman d°""5t°|_ eller
beviljas beviljas Kronofogdemyndigheten
for handrackning

Figur 2: Schematisk skiss 6ver hur handlaggningen sker i praktiken

Hanteringen av markrattigheter vid bygglovsprocessen &r idag inte konsekvent utan
vilken metod av ovan som anvands beror pa vilken typ av markrattighet som berors
samt vilken kommun som &rendet handlaggs i.

8.3 Vilka problem kan uppsta vid lovgivning utan hansyn till
markrattigheter?

Att bygglov skall beviljas oavsett hur det paverkar eventuella civilrittsliga
forhallanden ar konstaterat tidigare i detta kapitel. Det kan vara tillatet att bygga
enligt plan- och bygglagen, men inte enligt andra lagar eller forhallanden. Det kan
kravas tillstand for att den sokta atgarden skall fa verkstallas, tillstand utéver ett
beviljat bygglov. Tillstdnd sasom miljctillstand, tillstand fran bostadsréattsférening
eller nagot civilrattsligt avtal kan kravas for att fa verkstélla den sokta atgarden aven
om bygglov redan har beviljats och vunnit laga kraft och att ett startbesked ar givet.
Bygglovet har saledes ingen expropriativ kraft — utan ett beviljat bygglov innebar
enbart att det ar tillatet att genomfora atgarden enligt plan- och bygglagens provning.
Vid situationen byggande pa annans mark ar det valdigt tydligt att det kravs ett
civilrattsligt avtal for att det skall vara tillatet. Det ar daremot inte lika glasklart om
nagon skulle vilja bygga pa nagons rattighet — har stélls ndgons &ganderatt mot
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nagons servitutsratt. 1 14 kap 7 § JB regleras att varken &garen till den tjanande eller
harskande fastigheten far dverskrida sin ratt och om nagon av dessa gor det aligger
det denne att aterstalla vad som rubbats eller fullgéra vad som eftersatts och ersatta
skada. For den tjanande fastigheten kan detta vara nar denne vidtar atgarder som &r i
strid mot ett servitut. Detta illustreras och beskrivs genom figur 3 nedan.

Figur 3: Illustrativ bild 6ver tva fastigheter, 1:1 och 1:2. 1:1 &r belastad med ett servitut dar
1:2 ar harskande fastighet over detta.

Figur 3 illustrerar en karta 6ver tva intill liggande fastigheter, 1:1 och 1:2. Fastigheten
1:1 belastas av ett servitut och 1:2 ar harskande fastighet till servitutet. Vi forestaller
oss att servitutet ar ett utsiktsservitut. Om 1:1 soker bygglov pa sin fastighet, inom
servitutsomradet, for ytterligare ett bostadshus (vi antar att kraven i plan- och
bygglagen ar uppfyllda). Byggnadsnamnden skall bevilja bygglovet, trots ett
verkstdllande kommer strida mot servitutets syfte. Om hérskande fastighetens agare
overklagar bygglovet kommer svaret fran lansstyrelsen, MMD och MOD att bli
“civilrdttsliga forhallanden provas i allmidn domstol och paverkar inte bygglovet”.
Markagaren kommer att agera i strid mot servitutsavtalet om denne véljer att
verkstélla atgarden. Om markéagaren valjer att genomfora det beviljade bygglovet far
agaren till 1:2 valja att antingen driva en civilrattslig process for att fa byggnaden
avlagsnad. Hur utfallet kommer bli i en civilréttslig process &r inte helt klarlagt, att
hitta rattsfall som beror fragan har inte varit enkelt och darmed kan jag tanka mig att
inte manga gar till domstol pa grund av dessa fragor — trots att det varit enkelt att
finna rattsfall dar bygglovet dverklagats pa grund av servitut. Jag kan tanka mig att
den som valjer att overklaga ett bygglov och inte far gehor kan viélja att slappa
arendet och inte ga vidare i allman domstol. Att driva en process, om det saval ar
genom kronofogdemyndigheten via handréackning — som kan &verklagas — eller
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genom stamningsansokan direkt till allman domstol, ar nagot som &r kostsamt for
forlorande part, bade i tid och pengar. Det kan dessutom upplevas som en svar
process att driva nar den andra parten har ett godkannande fran kommunen i form av
en beviljad bygglovsansokan. | réttsfallet om infiltrationsbédddar lade hovrétten
daremot vikt i att ett godkannande fran kommunen, som i fallet innebar en godkénd
placering och utformning av infiltrationsbadden, inte spelar nagon roll i bedémningen
for huruvida servitutet inskranks eller inte. Att behdva bedriva en civilrattslig process
ar daremot inget som nagon gor lattvindigt och gemene man kan sékerligen ha svart
att forutspa utgangen och daremot vara motvillig till det.

Problem uppstar saledes framforallt nar den sokta atgarden verkstélls trots att nagot
civilrattsligt avtal inte finns, eller att det hindrar nagons servitut. Det ar fullt
forstaeligt att gemene man kan tro att genom ett beviljat och laga-kraft-vunnet
bygglov — som &r ett myndighetsheslut — &r en ratt for denne att fa utfora atgarden.
Saledes kan situationer uppsta dar atgarden verkstalls trots att nagot civilrattsligt avtal
inte finns. Om detta sker uppstar en situation dar ndgon form av rattslig process far
inledas av markagaren eller rattighetshavaren. Réttsfallen som tagits upp i avsnitt 7.3
Tvistemal & brottmal visar pa att vissa inskrankningar i servitutsratten far talas om
syftet med servitutet fortfarande kan uppnas trots inskrankningen. Daremot far en
byggnad anses vara en stor inskrdnkning i ens servitutsratt om servitutet inte medger
att en byggnad far uppforas. | rattsfallet dar ett servitut medgav batplats, men inte
bathus, fick bathuset rivas, aven om det var uppfort med bygglov och med ett
medgivande fran den forra markéagaren. Bathuset hindrade inte utévandet av det
befintliga servitutet men fick trots det rivas, med hanvisning till att servitutet inte
omfattade ratten att uppfora bathus. Foljaktligen kan en byggnad som uppfors inom
ett servitutsomrade — oavsett om den har ett bygglov eller ej — anses vara en for stor
inskrankning for att den skall anses behdva talas. Om verkstéllande av bygglovet
istallet innebdr att servitutsratten helt tillintetgérs — som i tvéttstugefallet — och ett
aterstallande av ratten inte mojliggors genom borttagande av byggnaden sa torde det
innebara att en fraga om skadestand pa grund av avtalsbrott uppstar.

En fastighets varde kan dessutom vara beroende av de rattigheter som ar knutna till
den varav dven vardet kan paverkas utav att en servitutsratt tillintetgors. Om
hérskande eller tjanande fastighetens dgare istéllet hade vant sig till lantmateriet for
att upphéva rattigheten hade forrattningslantmataren &ven tagit pantrattshavarens
intressen i beaktande for att undersdka om ett upphdvande ens ar mdjligt.
Pantrattshavarens intressen ar nagot som helt forsvinner vid ett verkstallande av
bygglov som slar ut en servitutsritt. Det &dr foljaktligen fullt mojligt att ”’bli av” med
ett servitut genom att verkstalla ett bygglov, ett servitut som annars mdjligen inte
blivit upphéavt av lantmateriet om denna vdg valt forst. Servitutet finns fortfarande
kvar rent formellt men det finns inget fysiskt kvar att nyttja. Byggnadsnamndens
beslut att bevilja bygglov kan darmed leda till att servitutet helt slas ut av bygglovets
verkstallande — trots skydd mot tredje man om det &r inskrivet eller ett officialservitut.

Problem kan foljaktligen uppsta for manga olika parter nar bygglov beviljas i strid

mot en réattighet eller i strid mot en marké&gares vilja. Risken med att bevilja bygglov i

strid mot en rattighet ar att den sokta atgarden inte kan genomforas i slutdndan. Den
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som sokt atgarden har lagt ut pengar pa en bygglovsansokan och ritningar for att, trots
beviljat lov, inte kunna verkstélla bygglovet. Att dessa kostnader lagts ut kan for den
sokande upplevas som surt sldsade pengar och dven kommunen kan hamna i problem
i form av att ha lamnat felaktiga uppgifter och darmed bli skadestandsskyldig.
Kommunen har aven lagt resurser pa att handlagga och bevilja ett bygglov som &anda
inte gar att verkstalla.

Det finns aven problem i att eventuellt vaga in civilrattsliga forhallanden i 2 kap 9 §
PBL som ar en paragraf som mojligen kunnat ge en 6ppning for hantering av detta —
dven om sa inte ar tankt ursprungligen. Jag haller helt med Jesper Blomberg och
Pontus Gunnarson om att rattigheter sa som servitut och faktorer sdsom
vardeminskning av fastighet borde kunna véagas in for huruvida nagonting ar en
olagenhet enligt plan- och bygglagen. Problematik med om civilrattsliga forhallanden
skulle végas in i 2 kap 9 § PBL ar att det da blir en prévning for huruvida nagot ar en
betydande olégenhet eller enbart en oldgenhet. Om oldgenheten ar betydande kan
saledes bygglov nekas av byggnadsnamnden, men inte om det enbart ar en olagenhet.
Byggnadsndmnden kommer dérmed behdva géra en provning for hur mycket den
sokta atgarden kommer paverka exempelvis ett servitut. En provning av servitutets
omfattning och paverkan av den sokta atgarden &ar nagot som faller utanfor
byggnadsnamndens kompetens — varav servitut och dylikt inte skall inga i prévningen
enligt SOU 1957:21, vilket jag haller med om. En prévning av hur stor paverkan en
atgard har pa markrattigheter ar saledes inte 6nskvart och kommer innebéra en allt for
omfattande prévning och kompetens fran byggnadsnamnden. Paragraf 31 e i plan-
och bygglagens nionde kapitlet reglerar att bygglov inte far ges om det innebéar en
begransning av en rattighet, om atgarden dven innebar en avvikelse fran detaljplan.
Hér &r provningen begrdnsad till uttrycket “begransning” — vilket torde vara en
enklare beddémning, att begrénsa prévningen till att enbart reflektera kring om den
sokta atgarden innebar en begransning eller ej av rattigheten.

Problemet i sig ar inte att det beviljas bygglov i strid mot markrattigheter, utan
problemet ligger i den osékerhet som finns bade hos handlaggare rérande hur de skall
behandla dessa rattigheter och darmed det inkonsekventa beslutsfattandet, men ocksa
hos stkande som givetvis soker ett bygglov med avsikt att kunna verkstalla det. Att
den sokande far ett beviljat bygglov och startbesked ar sjalvfallet ett klartecken fran
kommunen att det gar fint att borja bygga — vilket det ocksa ar i plan- och bygglagens
mening. Huruvida det befintliga servitutet far lov att inkraktas utav den sokta
atgarden ar en fraga som inte &r allt for enkel att besvara. Sjélva verkstallandet kan
ske trots ett befintligt servitut finns, och vad som kommer handa om den som far sin
servitutsratt begransad eller forhindrad nar denne tar fragan till allman domstol &r en
situation som jag inte kunnat finna manga rattsfall kring. Vissa rattsfall visar, vilket
tidigare namnts, att en begransning av ett servitut far talas sa lange syftet med det kan
uppnas. Det har &ven visats att en byggnad inom ett servitutsomrade, med bygglov,
fatt avlagsnas da det inte omfattas av servitutet och att ett kommunalt medgivande for
en atgard inte paverkar huruvida ett servitut begransas eller ej. Darmed borde en
byggnad som uppfdrs inom ett servitutsomrade inte vara tillatet — aven om det inte
hindrar utévandet av servitutet, sa lange som det inte star uttryckligen i servitutet att
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byggnaden far uppforas. Om verkstallandet av bygglovet istallet leder till att
servitutet ”slas ut” och inte gar att aterfd av ett avldgsnande, genom exempelvis att
servitutsomradet ar inuti en byggnad vars anvandning andras genom bygglovet, ar
detta att bryta mot det servitutsavtal som finns och den tjanande fastighetens dgare
blir i sa fall skadestandsskyldig. Men det ar en lang vag att ga for den som far sin
markrattighet hindrad eller begransad, nar bygglovet redan gatt igenom en
myndighetsprovning. Man far utga fran att den som soker bygglov har for mening att
verkstélla det, och soker bygglov just av den orsaken. Det ligger saledes &ven i den
sokandens intresse att slippa en rattslig process och majligheten att bade bli
skadestandsskyldig, eller alagd att avlagsna det som den sokta atgarden inneburit.

Om ett bygglov verkstills som innebdr att en réttighet “’slds ut” kan detta dven
paverka fastighetens lamplighet. En fastighets andamal och lamplighet kan ha starka
kopplingar till de rattigheter som &r knutna till den — da vissa rattigheter syftar till att
komplettera de fastigheter som annars inte varit lampliga. Om ett verkstéllande av
bygglov leder till att en rattighet helt ”slas ut” kan detta foljaktligen innebéra att
fastigheten inte langre ar lamplig for sitt andamal. | dessa situationer ar det inte
tillrackligt att fa ett skadestand for den forlorade rattigheten utan ett ytterst
problematiskt och rattsosékert lage uppstar dér ett beviljat bygglov kan medféra att
andra fastigheter blir olampliga.

8.4 Ar reglerna rimliga?

Att byggnadsnamndens prévning av bygglov inte kan stracka sig hur langt som helst
ar forstaeligt. Omfattningen av provningen far begransas sa att handlaggningen blir
overkomlig och kompetens for handlaggning inte behdver vara orimligt bred.
Bygglovsprévningen kan saledes inte omfatta allt. Kan den och bor den da omfatta
markrdttigheter? | dagsldget skall de inte omfattas av provningen och
byggnadsndmnden inte bara bor utan skall bevilja ett bygglov om villkoren for det ar
uppfyllt — oavsett om det strider mot ett servitut eller inte, eller mot en markégares
vilja. Markdgaren och réattighetsinnehavaren — om réttigheten berdrs — kommer
betraktas som sakégare i arendet och dven ha klagoratt. Daremot kommer de inte
kunna aberopa rattigheten eller att den sokande inte har forfogande 6ver marken som
ett tillrackligt sk&l for att domstolen skall upphéva lovet. Detta anser jag véldigt
markligt. Om det varit konsekvent, att civilrattsliga forhallanden inte alls tas i
beaktande under prévningen hade det varit mer logiskt. Men nu ges rattighetshavare
och markégare rétt att yttra sig och dverklaga vilket ger ett slags falskt bekraftande att
deras ratt som markégare eller rattighetsinnehavare har betydelse — vilket det i nuléget
inte verkar som. Att den enda gangen byggnadsnamnden skall neka bygglov pa grund
av nagons rattighet ar om det &r en datgard som &ven ar en liten avvikelse fran
detaljplan &r saledes inte heller konsekvent. Samtidigt blir det markligt att faktorer
som utsikt, reflexer och skuggning kan tas i beaktande vid prévningen, nagot som
klart och tydligt faller under 2 kap 9 8 PBL, men inte reella réttigheter som dgande
och servitut.
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Att separera offentlig ratt och civilratt s3 som tanken &r i plan- och bygglagen &r inte
orimligt i sig. Daremot &r inte plan- och bygglagen strikt offentlig rattslig varfor det
inte ar rimligt att pasta att civilrattsliga fragor inte skall tas i beaktande under
bygglovsprévningen. Undantagen &r 9 kap 31e §, PBL som anger att bygglov inte far
beviljas om atgarden innebar en liten avvikelse fran detaljplan och dven begransar
nagons rattighet, och 9 kap 26 § som innebdar att markdgaren maste underrattas och
latas yttras i ett arende. Om provningen skulle vara rent offentlig rattslig skulle
saledes varken markagare eller rattighetshavare ses som sakagare, eller ha klagoratt.
Det hade inte heller paverkat dagens situation da det inte gar att aberopa agande eller
rattigheter vid ett Overklagande av bygglovet.

Intressant ar i rattsfallen angaende éverklagan av startbesked — nadgot som inte ar
mojligt for andra &n sokande och anmalare i svensk lagstiftning — dar MOD
konstaterar att ratten att anvanda sin fastighet utgdr en del av &ganderétten.
Begrénsningar i dganderétten ror darfor den enskildes civila rattigheter i den mening
som avses med artikel 6.1 i Europakonventionen, se avsnitt 3.7.2 Artikel 6.1
Europakonventionen fér mer om detta, och darfor gavs en granne ratt att éverklaga ett
startbesked. Anvéandningen av artikel 6.1 i Europadomstolen tyder pa att beslut som
fattas av kommuner som anses vara strikt offentligrattsliga kan behdva ta civila
rattigheter i beaktande. Vid dverklagande av bygglov ar domstolars beslut tdmligen
enhetligt — servitut och andra civilrattsliga fragor skall prévas i allméan domstol. Att
sdga att bygglovsprdvningen ar en strikt offentligrattslig prévning som inte skall ta
hansyn till civilrattsliga forhallanden ar darmed nagot som inte alls behdver stamma
enligt EU-stadga. Det hade varit intressant att se om fragan kring markrattigheter i en
bygglovsdverklagan hade provats med hansyn till artikel 6.1. Om domstolen ansett att
servitut ar en del av 4ganderatten och att det ror den enskildas rattigheter sa som avses
i artikel 6.1 och att det darmed skall tas i beaktande vid domstolsprévningen — men
eftersom jag enbart har berort EU-ratt kortfattat far jag lamna vidare spekulationer
dérhan.

For att fa bygga pa nagon annans mark kravs nagot civilrattsligt avtal som tillater
detta. Bygglovet i sig gar att soka anda, vilket tagits upp tidigare. For att fa tillstand
att fa utfora vattenverksamhet kravs att den som vill bedriva det har radighet over
vattnet — vilket anses finnas om det mellan parterna finns ett avtal, om den som soker
inte ar agare 6ver vattenomradet. Att nagon hade behdvt radighet 6ver marken for att
fa bygga ar nagot som tidigare har behovts enligt 1947 ars byggnadslag men som togs
bort till efterfoljande version da detta inte ansags paverka bygglovet.
Aganderattsforhallanden ar inget som paverkar huruvida ett bygglov skall beviljas
eller ej och en motivering till varfor bevis pa forfogande Gver marken togs bort var att
det kunde sanda ut felaktiga signaler om att bygglovet gav ett slutgiltigt lov for att fa
bygga. Nagot som jag anser att det fortfarande gor — just pa grund av avsaknaden av
att behdva ha radighet éver marken. Hur stort problem det &r att nagon soker bygglov
pa nagon annans mark dar de inte har markégarens tillstdnd &r daremot inget som
undersokts i rapporten. Nagon soker bygglov for att kunna verkstalla det i slutandan
och nér nagon soker lov pa nagon annans mark ar de nog oftast medvetna om det. Jag
tycker att det ar en onddig situation som kan uppsta genom att bevilja bygglov nar

96



Bygglov och markrattigheter

nagon inte har ett civilrattsligt avtal till forfogande innan lovet soks och att det
déarmed hade kunnat undvika situationer dar en onddig handlédggning genomfors
eftersom bygglovet dnda inte kommer kunna verkstallas.

Bevisligen leder reglerna s& som det ser ut idag till inkonsekvent hanterande av
byggnadsnamnden och det ar inte rimligt att nagon som soker bygglov skall
behandlas olika beroende pa var denne bor och vilken typ av rattighet som kan ténkas
beréras. Att namndens prévning enbart skall begrénsas till plan- och bygglagen ar inte
helt orimligt i sig. Daremot kan jag anse att det ar en ytterst forenklad 16sning pa en
komplex situation att lata provningen stanna dar. Eftersom rattighetshavare anda ingar
i kanda sakagare och att markagaren skall underréattas och latas yttras — om sokanden
ar nagon annan an markagare — sa borde prévningen dnda kunna omfattas till att ta
dessa i beaktande mer an vad som skall goras idag. | praktiken sa tas
rattighetshavarnas intressen i beaktande till stor del i prévningen — trots det inte borde
goras enligt gallande lag.

Aven om inte sjalva bygglovet paverkas av markrattigheter sa &r det givetvis s att
markrattigheterna paverkas av ett verkstallande av bygglovet. Om bygglovet inte hade
beviljats fran borjan hade saledes inte nagon civilrattslig process behovt drivas. Men
fragan ar da hur detta skulle goras i praktiken utan att bygglovsprévningen blir allt for
omfattande. En prévning av hur mycket ett verkstdllande av bygglovet kommer
paverka en rattighet ar inte onskvart, vilket tidigare namnts. Daremot Gppnar dagens
lagstiftning redan upp foér en viss beddmning av hur bygglovet kan komma att
paverka en rattighet i 9 kap 31e § PBL. Begransning &r det ord som valts i paragrafen
— bygglovet far foljaktligen inte innebara en begransning av rattigheten. Detta torde
inte vara allt for svart att avgora. | figur 3 med det exempel som féljde av figuren
vore det enkelt att kunna avgora redan fran borjan att bygglovet kommer innebéra en
begrénsning av servitutet. Ddrmed hade en liknande paragraf kunnat inforas i plan-
och bygglagen men som galler for samtliga situationer nér bygglov soks. En annan
mojlighet ar att tillita byggnadsnamnden att villkora bygglov éaven gallande
civilrattsliga fragor, nagot som inte ar mojligt idag. Bygglovet hade séledes anda
beviljats men det blir inte tillatet att bygga trots detta enligt plan- och bygglagen.
Déarmed blir olika lagstiftningar mer déverensstimmande med varandra och situationen
“bygg” enligt plan- och bygglagen men “bygg inte” enligt civilritt behover inte
uppsta.
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9 Slutsats

| detta kapitel presenteras de slutsatser som dragits utifran den teori, resultat och
diskussion som framstallts

Nuvarande lagstiftning erkdnner en markégare och en réttighetsinnehavare, vars
rattighet berors, sasom sakagare med klagoratt. Kanda sakéagare skall horas under
bygglovsprocessen om atgarden ar utanfor planlagt omrade eller innebar en avvikelse
fran detaljplan och &ven delges beslutet om lov. De “okinda” sakigarna, vilka kan
vara rattighetshavare med oinskriven ratt som berdrs, anses bli nadda av beslutet
genom kungorelsen. Nuvarande lagstiftning ger inte byggnadsndmnden nagot
utrymme att ta civilrattsliga forhallanden i beaktande vid bygglovsprévningen. |
praktiken ar det nagot som de &nda till stor del gor, dar de ar mindre villiga att bevilja
bygglov i strid mot en officialrattighet an en avtalsrattighet. Byggnadsndmnden skall
dock enligt gallande lag inte befatta sig med fragor som &agande eller servitut utan
skall bevilja bygglov oavsett hur ett eventuellt verkstéllande paverkar en rattighet och
oavsett vilken typ av réttighet det &r. Detta dr egentligen inte speciellt mérkligt kan
jag tycka. Bakgrunden till detta ar att de civilrattsliga fragorna i sig inte paverkar
sjalva bygglovet. Daremot &r det helt klart nagot som kommer paverka sjélva
verkstallandet av bygglovet! Den som soker bygglov gor detta av en anledning — en
onskan om att fa verkstélla den sokta atgarden. Att markéagare och rattighetshavare
betraktas som sakégare i bygglovsarendet enligt plan- och bygglagen kan anses
naturligt da de, beroende pa situation, kan bli valdigt berérda av den sokta atgarden.
Mérkligt blir det om dessa véljer att dverklaga bygglovet — vilket de har ratt till — for
d& kommer lansstyrelsen, MMD och/eller MOD inte upphéva bygglovet d& fragor
rorande servitut eller aganderatt far I6sas pa civilrattslig vag istallet. Fast egentligen
ar det nog markligast att de setts som sakagare fran forsta borjan med tanke pa att
lagstiftningen ser ut som den gor — det vill saga att civilrattsliga forhallanden inte
skall tas med i bygglovsprévningen.

Om ett verkstdllande av den sokta atgarden sker, utan ett civilrattsligt avtal med
markagare eller rattighetshavare, far fragan tas vidare i en civilrattslig process for att
fa bort det som anlagts. Vad som kommer handa nér en civilrattslig process inleds ar
svart att besvara med fa avgoranden rérande situationen. Enklast ar en slutsats kring
bygglov pa annans mark — har kravs ett civilrattsligt avtal for att fa lov att genomfora.
Det ar inte lika tydligt nar det &r ett servitut inblandat. Jag drar daremot slutsatsen,
framst pa grund av réattsfallet rérande bathuset och infiltrationsbadden, att ett
kommunalt medgivande for en anldggning inte rattfardigar sjalva verkstallandet om
det hindrar nagons rattighet. Saledes far inte ett bygglov verkstillas om det skulle
hindra anvandningen av en réttighet. | bathus-fallet fick byggnaden tas bort dven om
den inte hindrade anvandningen av ett servitut da det inte stod nagot om bathus i
servitutet — att det varit den harskande fastighetens agare som uppforde byggnaden pa
den tjanande fastigheten torde haft en viss paverkan pa detta. Jag anser det for
hardraget att dra slutsatsen att inget far beviljas inom ett servitutsomrade sa lange
servitutet inte uttryckligen beviljar atgarden. Som i det mesta nar juridik ar inblandat
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sa far man se till varje situation och jag skulle tro att “det beror pa” om en atgird kan
tillatas pa ett servitutsomrade rent civilrattsligt.

Slutligen har jag kommit fram till ett antal fordndringar av nuvarande lagstiftning for
att forbattra dagens system:

Alternativ 1 — nollalternativ

Nollalternativet innebar att inget gors och darmed star rattslaget kvar som det gor i
dagslaget. Vid overklagande av bygglov visar domstolens avgéranden pa att
civilrattsliga forhallanden skall tas upp i annan ordning och forarbeten tyder pa
samma forhallningssétt. Byggnadsnamnderna tar dock civilrattsliga forhallanden i
beaktande till viss del vilket gor att nollalternativet leder till inkonsekventa beslut och
att rattighetshavare blir olika behandlade.

En nackdel ar att en rattighetshavare far ta processen i allman domstol dar utgangen
inte ar helt séker eftersom det inte finns sa manga rattsfall i fragan att ta ledning fran.
Antagligen kommer skadestand att utfardas eller byggnaden fa avlagsnas. Oavsett
leder det till hoga kostnader, bade for kommunerna — att handlagga och bevilja
bygglov som inte kan verstallas — eller att bygglovet verskstélls och byggnaden far tas
bort eller ett skadestand far delas ut, eller att rattighetshavaren inte vinner processen
och far betala dyra rattegangskostnader.

Alternativ 2 — markégare och réttighetshavare skall inte betraktas som sakagare

Om markégare och réattighetshavare inte skulle ansetts vara sakégare och ha klagorétt
hade det inneburit en mer konsekvent lagstiftning — att civilrattsliga forhallanden inte
paverkar bygglovet. Detta hade inneburit ett fortydligande for handlaggarna och
egentligen inte paverkat rattslaget annat an under sjalva provningen da markagaren
och eventuella rattighetshavare ej fatt yttrat sig under processen.

Detta alternativ anser jag dock vara ett steg i fel riktning, en enkel 16sning men ett for
fyrkantigt system dar parter som uppenbart & berérda kommer ha &nnu mindre
mojlighet att gora sig horda an vad de har idag.

Alternativ 3 — tillata villkorade bygglov med civilrattsliga forhallanden

Bygglov far i dagslaget villkoras enligt 9 kap 40 § PBL. Villkoren far enbart ses som
upplysningar om de galler civilréttsliga forhallanden vilket klargjorts genom ett JO
utlatande. Om detta skulle dndaras hade lov kunna ges men med villkoret att atgarden
ej far verkstallas innan civilrattsligt avtal uppréattats med tillatelse fran markagare eller
att rattigheten upphavts eller andrats av lantmateriet. Villkoret fyller da bade en
upplysande som hindrande funktion. Ingen kan darmed uppféra byggnader i tron att
bygglovet ger ratt att bygga. Kommunerna lamnar daremed Over ansvaret till den
sOkande att 16sa situationen genom att bevilja lovet precis som i dagsldget men att den
stkande maste fa servitutet upphavt eller andrat genom lantméteriet eller skriva ett
avtal med markéagaren for att bygglovet skall fa verkstallas. Det blir ingen storre
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skillnad fran hur rattslaget ser ut idag forutom att sékanden blir informerad om att
bygglovet i sig inte ar en garanti for att fa bygga.

Alternativ 4a — radighet 6ver mark kravs for att bygglov skall beviljas

Pa samma satt som att radighet 6ver vatten kravs for att bedriva vattenverksamhet kan
det inforas att radighet behdévs for marken for att bygglov skall beviljas. Om nagon
vill bygga pa ndgon annans mark behdvs ett avtal som visar att de har radighet.
Eftersom kommunerna redan underséker vem som &r lagfaren dgare kommer detta
inte leda till ndgot utokat arbete. Detta loser situationen att bygglov beviljas som inte
far verkstallas.

Alternativ 4b — bygglov far inte ges om det innebar en begransning av en rattighet

En paragraf motsvarande 9 kap 31le & PBL fast som galler generellt for samtliga
situationer rérande bygglov och inte bara vid liten avvikelse kan inforas. Paragrafen
skulle innebara ett tydliggrande gallande att byggnadsnamnden inte skall bevilja
bygglov som begréansar nagons rattighet. En variant pa 31e § skulle vara att bygglov
inte far beviljas om det uppenbart” hindrar servitutets anvindning. Det som behover
undvikas genom dessa ordval &r att byggnadsnamdnen skall ga in och préva hur stor
paverkan bygglovet kan fa pa rattigheten — detta skall undvikas for att inte fa en allt
for omfattande provning. Daremot torde det inte vara allt for omfattande genom att
enbart géra prévningen huruvida servitutet kommer att begrénsas eller ej.

Ett alternativ till ovan namnda skulle vara att infora att bygglov inte far medges om
det inte uttryckligen star i servitutet att den sokta atgarden far beviljas. Ett exempel
skulle kunna vara att servitutets syfte ar att “uppfora, bibehalla och nyttja sophus”, att
soka bygglov for sophus torde kunna beviljas, men om atgarden innebér bostadshus
inom omradet istallet nekas.

Alternativen mojliggor att rattighetshavaren kommer kunna aberopa sin réttighet som
grund for att bygglovet skall nekas eller upphévas da deras ratt uttryckligen skall tas i
beaktande under prévningen.

Sammanfattningsvis kan jag séga foljande. Det &r inte helt enkelt att komma fram till
en losning som ér tillfredsstallande da jag inser att det kan uppkomma en viss
problematik rent processrattsligt om civilrattsliga forhallanden skall tas i beaktande
vid bygglovsprocessen. Hur omfattande skall provningen vara, bade under
bygglovsprévningen och sedan nar domstolen skall géra sina avgéranden? Kommer
problem uppsta i form av res judicata, att om det gors en prévning av markrattsliga
forhallanden i bygglovséarenden och darmed fragan ej kunna prévas i allman domstol?
Detta ar sadant som behover utredas vid eventuell lagandring. Daremot kan jag
konstatera att s3 som dagslaget ar idag inte &r optimalt. Att siga att bygglov inte
paverkas av civilrattsliga forhallanden ar en sak, men civilrattsliga forhallanden
kommer i hog grad paverkas av bygglovets verkstallande och givetvis soker nagon
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bygglov i syfte att verkstélla det. Darfor anser jag att alternativ 3 eller alternativ 4a
och b &r att foredra framfOr dagens situation eller de 6vriga alternativen jag har
presenterat.

Fordelen med alternativ 3 ar att det inte behdver ingd nagon prévning hos
byggnadsnamnden rorande hur ndgons ratt paverkas av bygglovets eventuella
verkstallande. Det innebar dock ett valdigt vagt stallningstagande fran kommunen da
bygglovet dnda beviljas i strid mot nagons rattighet. Daremot sa innebdr alternativen
4a och 4b att ndgon behover ha radighet over marken eller att atgarden inte far
innebéra att nagons servitut hindras eller begransas ett tydligare klargorande att ett
bygglov inte negativt far paverka nagons civila markrattigheter. Om
byggnadsndmnden kan ta hansyn till faktorer som utsikt och skuggning skall de aven
— enligt mig — ta hansyn till de reella rattigheter som &gande och servitut innebér. Att
tillata byggnadsnamden att ta hansyn till rattigheter i undantagsfallet 9 kap 31e §, vid
avvikelse fran detaljplan, men inte under andra omstandigheter faller sig helt orimligt
och inkonsekvent. Darfor anser jag att byggnadsnamnden i sin provning borde véga in
de konsekvenser som kan folja av ett beviljat bygglov. Konsekvenser som att
bygglovet inte kan verkstallas da ett civilrattsligt avtal inte kommer kunna tréffas med
markagaren, eller att verkstallandet innebar att ndgons ratt hindras eller begransas —
vilket i sin tur i varsta fall kan innebéra att en fastighet inte langre ar l[amplig for sitt
andamal.
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studien

Arvidsjaur
Berg
Bollnas
Boras
Bromolla
Dorotea
Flen
Fargelanda
Gislaved
Grums
Goteborg
Gotene
Helsingborg
Herrljunga
Hagfors
Hérjedalen
Horby
Jarfalla
Kalmar
Karlskrona
Katrineholm
Knivsta
Krokom
Kavlinge
Koping
Landskrona
Leksand
Lerum
Ljungby
Ludvika
Malung-Sélen
Mala
Munkedal
Mérbylanga
Nordanstig

Lista dver kommuner som deltagit |

Odeshdg
Orust

Osby
Oskarshamn
Ovanaker
Skurup
Staffanstorp
Stenungssund
Sundsvall
Svaldv

Sater
Sodertalje
Tjorn
Tomelilla
Trollhattan
Tyreso
Ulricehamn
Upplands-Bro
Uppvidinge
Vannas
Vara
Varberg
Vingaker
Véanersborg
Vastervik
Alvsbyn
Angelholm
Ostersund
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Bilaga Il: Enkatundersdkningens utformning

| denna bilaga redovisas vilka fragor och svarsalternativ. som kunde ges i
enkdtundersokningen. “Utveckla gérna” gav mojligheten att tilldgga egen fritext pa
fragan efter svar Ja/Nej angivits. Enkaten skickades via mejl, mejltexten redovisas har
nedan efter fragorna.

1.

=

pe e

Nar en ansékan om bygglov kommer in undersoks de markrattsliga
forhallanden?

Ja

Nej

Utveckla gérna:

Paverkas er bedémning av de markrattsliga forhallandena?
Ja

Nej

Utveckla gérna:

Svara utifran féljande scenario: En bygglovsansokan ar inkommen, den
sokta atgarden kommer leda till att ett befintligt avtalsservitut inte
kommer kunna nyttjas.

Beviljas bygglovet?

Ja

Nej

Utveckla gérna:

Svara utifran foljande scenario: En bygglovsansokan ar inkommen, den
sokta atgarden kommer leda till att ett befintligt officialservitut inte
kommer kunna nyttjas.

Beviljas bygglovet?

Ja

Nej

Utveckla gérna:

Svara utifran foljande scenario: En bygglovsansokan ar inkommen, den
sokta  atgarden  kommer leda till att en  befintligt
gemensamhetsanlaggning inte kommer kunna nyttjas.

Beviljas bygglovet?

Ja

Nej

Utveckla gérna:
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6. Svara utifran foljande scenario: En person hyr ut sitt hus. Hyresgasten
soker om bygglov for att andra taket fran stratak till plattak. Nagot
godkannande fran husets &dgare ar inte lamnat.

Beviljas bygglovet?

e Ja
Nej

- Utveckla gérna:

7. Har ni nagon gang stott pa problem vid beslutande av bygglov pa grund
av markréttigheter eller markrattsliga forhallanden?

e Ja

e Nej

- Utveckla gérna:

Mailutskickets utformning
Hej,

Jag heter Johanna Rasmusson och jag skriver mitt examensarbete for
Fastighetsvetenskap pa civilingenjorsprogrammet i lantmateri pa Lunds
Tekniska Hogskola.

Denna enkaét ar tankt att besvaras av de som behandlar bygglovsansékningar
och jag uppskattar darfér om mejlet vidarebefordras till kommunens
bygglovsavdelning, detta mejl skickas till samtliga av Sveriges kommuner.

Enkaten ar kort och kommer bara ta nagra minuter att besvara. Den beror
fragan hur markrattsliga forhallanden behandlas vid bygglovsprévningen. Det
finns tva svarsalternativ, Ja respektive Nej, men med majlighet att lagga till
egna motiveringar. Eftersom jag kommer analysera hur den faktiska
provningen sker hos handlaggarna ar det av extra stort intresse att egna
kommentarer till de olika situationerna lamnas.

Har Ni fragor om enkaten, vill dela med Er av ytterligare erfarenheter eller
ovriga ar Ni valkomna att kontakta mig pa
johanna.rasmusson.238@student.lu.se

Med Vanliga Halsningar
Johanna Rasmusson
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Bilaga Ill: Komplett lista fritextsvar

Fraga 1. Nar en ansOkan om bygglov kommer in undersdks de
markrattsliga forhallanden?

Sammanlagt 30 stycken fritextsvar:

Vi kollar i fastighetsregistret om den som soker ager eller ar deldgare av fastigheten
som bygglovet avser.

Men det varierar beroende pa arende och i vissa fall gors inga utredningar

Enbart vilka som ar agare. Undersoker inte arrenden, servitut etc. om det inte framgar
i detaljplan av tex u-omrade

Oftast sd gor det da vi maste berora alla som anses vara berérda samt att vi maste
fraga fastighetsagaren om det &r en annan som har sokt pa dennes fastighet.

Antar att du syftar pa dgandet av marken. Vi kontrollerar alltid om &gare och s6kande
ar samma person eller inte

Vi kontrollerar vem som &ger marken eftersom markdgaren skall informeras om
bygglov pa dennes fastighet.

Vi informerar sdkande att det kravs fastighetsagarens godkénnande for att utféra den
sokta atgarden i samband med lov.

Vi tittar pa vem som &ger marken och om det &r samstammigt med sékanden. Om inte
sd upplyser vi sokanden om att de behover markagarens godkannande innan ev,
byggnation.

Marké&gare kontaktas

undersoks ar kanske fel ord, men om vi ser problem och det &r relevant lyfter vi
fragan. PBL styr

Agarforhéllanden och ev servitutsaltal ed.

Vi kollar alltid vem/vilka som &ger fastigheten dar man vill bygga da vi ar skyldiga
att meddela agaren att nagon sokt bygglov pa deras fastighet i de fall det & nagon
annan som soker. Vi kollar dven om det finns nagra servitut som belastar fastigheten
som kan paverka ev. Byggnation.

Undantagsvis kan sa ske.

Det understks vem som ager fastigheten som ansokan avser.
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vi kollar vem som ar dgare av mark, det ar vi skyldiga att gora. servitut och sant
missar vi nog

Avstyckning och fastighetsdgare och ev. servitut undersoks.

Begdran om eventuellt yttrande skickas till samtliga berdrda och sakégare
Ja som ledningsrétter och servitut t ex

Ja vi gor en internremiss till KLM och kart- och mét

Beroende pa var i kommunen det ska byggas da vi vet att stora delar har daliga
markforhallande, déarav kravs markprov.

Koll godrs vad marken dar taxerad som, eventuella servitut osv, samt vilka
fastighetsdgare det &r till den.

Nej eftersom lagen inte kréver att sokanden &r den faktiska agaren av fastigheten dér
atgarden ska uppforas.

provgropar gors om det ar tveksamheter om vi inte kanner till omradet.
Till viss grans.
Vi kollar detta nar fler &n en fastighet berors.

Det &r viktigt att informera rétt sakégare nér beslut ar fattad till exempel eller héra
sakdgare i drende Sakagare innefattar aven servitut, hyresgaster mm

Ibkand kan det kravas att de rattsliga férhallandena utreds om det ex. finns servitut pa
marken.

Vart kartsystem har ett skikt fran lantmateriet som visar sadant.
Man gor en granskning i syfte att veta vilka sakdgare kan finnas.
Om sokande &r annan an markéagare gar kopia av mottagningsbevis till lagfaren dgare

Frdga 2: Paverkas er bedémning av de markrattsliga
forhallandena?

Sammanlagt 29 stycken fritextsvar:

Det har ingen betydelse vem som dger marken. Att fa ett bygglov ger inte automatiskt
ratt att anvanda mark man inte ager.

Ibland



Servitut rorande sophantering

Om det i vissa fall framgar att nagot styrande arrende eller servitut finns tas det i
beaktning

Det kan gora det i enstaka fall om lampligheten av étgarden star i forhallande till
agandet men oftast inte.

Vem som helst far soka bygglov pa nagon annans fastighet. Du far dock inte uppfora
nagon byggnad pad nagon annans mark utan &garens tillstand, men det &ar en
civilrattslig fraga, inte en PBL-fraga.

Horandet av markdgare innan beslut beviljas utanfor detaljplan eller avvikelse mot
detaljplan

Bygglov kan sokas av alla var som helst. Vill de utfora byggnationen kravs tillstand
fran markégaren.

Nej. Vi upplyser sokanden om att de behdver markagarens godkannande innan ev,
byggnation. Vi hér ocksa markégaren i sjalva sakfragan.

Inte beddmning for beslut men bedémning fér upplysningar
Markagarens synpunkter beaktas i prévningen
dvs KAN gdra, men inte alltid. PBL styr

Delvis. | forsta hand &r det planenligheten och/eller lampligheten som beddéms men ev
servitut, ledningar mm kan paverka placeringen.

| vissa fall kan det gora det. Om det finns servitut eller avsaknad av servitut som
hindrar/&r nddvéndiga for att bevilja lov.

Om inte det markrattsliga forhallandet kommer att forhindras/paverkas av ansokt
atgard. t.ex. byggnad pa servitutvag. betydande paverkan.

Paverkar vilka parter vi maste hora med vid en bygglovsansokan.
Bygglov far sokas pa annans fastighet.

nej, men hur vi motiverar beslut

Kan paverka.

Allt vags samman i bedémningen om byggnationens lamplighet. Beslutet far inte
skapa olégenhet for andra.

Det kan den gora. Kanske fastigheten maste andras for att folja detaljplan
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Om sokande &ar annan an fastighetségaren ska denne informeras om att lov sokts pa
dennes fastighet. Vid t ex nybyggnationen pa landet (forhandsbesked) ska man ta
hansyn till om marken &r jordbruksmark och om &tgarderna ar forenliga med
hushallningsbestammelserna.

Bygglovet betyder att atgarden far uppféras pa tilltankta platsen men tillstand fran
agaren ska alltid inskaffas innan.

I de fall det paverkas av atgarden.

Nar vi anser att det behovs stéller vi krav pa bevis om markupplatelse mellan
fastigheter.

Nej det ar planen som styr forst eller OP beroende pa var ligger
Allt som oftast finns andra lésningar

I teorin ja men jag kommer inte pa nagot faktiskt exempel som jag sjalv patraffat som
handlaggare forutom i nagot fall dar kommunala VA-ledningar gar dver privatpersons
bostadsenhet.

Jag antar att du menar bedémningen av méjligheterna till bygglov. | det stora hela s&
paverkas inte det. Det kan paverka endast om atgarden strider mot detaljplanen vilket
leder att vi maste gora grannehorande. | detta fall har &garna samt
tomtrattsinnehavarna mojlighet att lamna synpunkter. Om atgarden paverkar
almanheten da &r allmanheten som ar sakagarna. Forst efter att sakdgarna har lamnat
synpunkter, det ar da som vi har mojlighet att avgéra om var bedémning paverkas.
Om atgarden ligger utanfor detaljplanelagt omrade da hor vi grannarna innan vi gor
en slutgiltig beddmning. Om vi bedomer att en atgard inte gar att bevilja, enligt de
lagar och krav som finns, da gor vi inte nagon grannehorande eftersom vi da anser
vara onlodigt att fraga grannar om nagot som vi inte kan godkanna.

Det kan paverka beroende vem som innehar markratten och vem som soker bygglov
for en atgard.

Fraga 3: Svara utifran féljande scenario: En bygglovsansokan ar
inkommen, den sOkta atgarden kommer leda till att ett befintligt
avtalsservitut inte kommer kunna nyttjas. Beviljas bygglovet?

Sammanlagt 41 stycken fritextsvar:

Ej narmre utrett. L&mpligen meddelas sokande om civilrattsliga hinder for atgard som
kan paverka befintliga avtalsservitut.

Ett avtalservitut ar en civilrattslig sak som byggherren far hantera pa egen hand. Vi
har inte vetskap om privata avtal och de utgdr inte underlag for beslut om bygglov
enligt plan- och bygglagen.
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Detta &r svart att svara pa. | vissa fall beviljas och i vissa fall inte. Det saknas
svarsalternativ till frdgorna.

olika fran fall till fall

For att ett omrade med servitut mojligen ska tas i ansprak for annan byggnad eller
anlaggning maste ett nytt servitut upprattas med rattigheter som ersatter de som i sa
fall tas i ansprak.

Men det beror oxa pé vad avtalsserivtutet innebér. Ar det ett servitut som aldrig har
nyttjats sa far vi gora bedomning fran fall till fall. | sadana fall hor vi alla som kan
vara berorda.

Detta kan variera i fall till fall. Vi kan bevilja lov men lovet kommer ju inte kunna
utnyttjas, vilket innebdr att sokande kastar pengar i sjon. Detta upplyser vi sdkande
om och oftast aterkallar de lovet for att forst reda ut de civilrattsliga fragorna.

Om det uppfyller PBL

Troligtvis inte

Det kan gora det da vi ser det som en civilrattslig fraga. Dock begér vi ofta in att de
ska redovisa att det bland annat gar att ta sig till fastigheten eller att det gar att fa
vatten och avlopp.

Finns val inget krav pa att ett avtalsservitut nédvandigtvis ska nyttjas?

Informerar om detta i granskningen for att fa till stand en revidering av ansokan. Om
ingen andring gors upplyser vi om det i beslutet.

Diskussion fors med de som kan bli berdrda t.ex. teknisk avdelning/lantmateri.
Inte innan avtalsservitut fragan har 10sts

PBL styr

nytt avtalsserv far diskuteras fram.

Om det finns stdd i detaljplanen.

om inte bygglovet inte innebdr en betydande olagenheter for servitutsdgaren

Om sokt atgard uppfyller kraven i PBL sa beviljas bygglov och agare till sarskild ratt
ska bli informerad om det.

Beror pa om det foljer en detaljplan
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vet ej, har aldrig stott pa detta.

Servitut ar civilrattsliga processer och inget som PBL styr. Bygglov far sokas pa
annans fastighet.

om det kommer fram ser jag det som en betydande olégenhet for den som har
servitutet, det beror dven pa vad dgaren av rattigheten anser.

Eller nej. Om inga berdrda enligt ovan yttrar sig gor kontoret en bedémning och fattar
beslut utifran béasta formaga. Alla enligt ovan far kannedom om att beslut fattats och
kan dverklaga beslutet.

beror pa vad det galler

Det beror pa - vi lyfter fragan i bygglovshandlaggningen och tar en dialog med
sokanden - paverkar servitutet bygglovet blir det avslag eller bearbetad ansokan om
servitutet inte ar aktuellt behdver det tas bort

Behdver mer information for att kunna gora en saklig och grundlig bedémning av
arendet.

Om det till exempel handlar om véagservitut sa kan det bli sa att de kommer Gverens
om en I6sning under tiden. Bygglovet géller ju i fem ar.

men Ja om de kan losas pa annat sétt.

Om bada fast.dgarna ar éverens om att flytta eller upphéva det.

Inte om det inte kan ordnas pa annat satt.

Ja t.ex. ett vagservitut som inte utnyttjas paverkar inte bygglovet.

om ansokan foljer detaljplan samt plan- och bygglagen

fel fraga finns det en avvikelse eller inte?

Har aldrig stéllts infor detta.

Beror helt pa vad den som har nytta av servitutet tycker i fragan.

Bade ja och nej. Vi bukar héra bland annat tomtrattsinnehavare, om dessa ar berorda.
Efter det s gor vi var bedémning. Om vi kan se vilken servitut finns och vad denna

innebér da tar vi hansyn till det. Om atgérden ligger innanfor detaljplanelagt omrade
da har man rett ut dessa fragor redan i detaljplanskede. Om man ordnar en servitut
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efter att omradet har planelagts da borde servitutet utformas s3 att
planbestammelserna inte paverkas.

Det beror pa vad avtalsservitutet avser, vi har haft ett sddant fall dar servitutet slutade
gélla och det beddmdes vara riktigt enligt det domslut som fattades i drendet.

Efter utredning av servitutet.
Vet inte hur vi agerar, har inte fatt ngot sént arende annu.

Fraga 4: Svara utifran féljande scenario: En bygglovsanstkan ar
inkommen, den sOkta atgarden kommer leda till att ett befintligt
officialservitut inte kommer kunna nyttjas. Beviljas bygglovet?

Sammanlagt 30 stycken fritextsvar:

Det kan bero pa. Innebédr atgarden en betydande oldgenhet enligt Plan- och
bygglagen? Liknande fragor behdver tas i beaktande vid provning av arendet.

Om Lantméterimyndigheten bedomer att det &r olampligt och det servitutet avser inte
gar att l6sa pa annat satt beviljas inte bygglov.

Svarar Nej, for att det saknas svarsalternativ. Ibland kan det beviljas.

Men det beror oxa pa vad officialserivtutet innebar. Ar det ett servitut som aldrig har
nyttjats sa far vi géra bedomning fran fall till fall.l sddana fall hor vi alla som kan
vara berorda.

Om det uppfyller PBL

Troligtvis inte

Det beror pa om bygglovet paverkar officialservitutet. Om det inte gor det kan vi
bevlija bygglov.

Finns val inget krav pa att ett officialservitut ndvandigtvis ska nyttjas?
Sokande informeras om servitutet

Samma som ovan

Diskussion fors med de som kan bli bertrda t.ex. teknisk avdelning/lantmateri.
Inte innan fragan om nyttjande har I6sts

men det beror sa klart pad vad planbestammelserna sager och vilken info vi far fran t
ex ledningsagare i ett u-omrade.
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Samma som ovan

Antagligen, ja. Samma skal som i fraga 3.
vet ej, har aldrig st6tt pa detta.

Se ovan.

om det kommer fram ser jag det som en betydande ol&genhet for den som har
servitutet, det beror dven pa vad dgaren av rattigheten anser.

Har aldrig férekommit hos oss.
Eller nej. Samma svar som ovan

Officialservitutet kommer att behdva tas bort innan lov i sa fall (om det gar - annars
avslag eller bearbetad ansokan)

Behdver mer information for att kunna gora en saklig och grundlig bedémning av
arendet.

Om det till exempel handlar om végservitut sa kan det bli sa att de kommer 6verens
om en I6sning under tiden. Bygglovet géller ju i fem ar.

men Ja om de kan losas pa annat sétt.

Servitutet réknar vi som en egen fastighet. Vill du stélla en byggnad Over tomtgrans
séger vi stopp.

Vi har inte haft en sadan fraga men troligen inte.

fel fraga finns det en avvikelse eller inte?

samma som ovan

Jag vet inte skillnaden pa detta och det i forra fragan.
Samma svar som 3.

Fraga 5: Svara utifran féljande scenario: En bygglovsansodkan ar
inkommen, den sdkta atgarden kommer leda till att en befintligt
gemensamhetsanlaggning inte kommer kunna nyttjas. Beviljas
bygglovet?

Sammanlagt 36 stycken fritextsvar:
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Det beror forstds pa vilka forutsattningar som rader pa platsen, vilken typ av
gemensamhetsanldggning med mera. Servitut och gemensamhetsanldggning hanteras
som civilrattslig fraga utanfor bygglovsprovningen.

Forutsattning ar att frdgan avser att en privatperson soker bygglov for en privat
atgard. Da vager behovet for den enskilda inte lika tungt som nyttan av det allmanna.

Svarar Nej, for att det saknas svarsalternativ. Ibland kan det beviljas.

om det regleras i detaljplan

Ny Ga maste da upprattas.

Men det beror oxa pa vad gemensamhetsanliggningen innebér. Ar det ett servitut som
aldrig har nyttjats sa far vi gora bedémning fran fall till fall.l sadana fall hor vi alla
som kan vara berorda.

Se motivering ovan

Om det uppfyller PBL

Troligtvis inte

Om sokande redovisar att det gar att anordna pa ett annat stalle.

Det beror ju pa. Gemensamhetsanldaggningar tex. parkeringar maste kunna nyttjas av
de som har rétt att nyttja det &ven vid nya bygglov.

Samma som ovan

Diskussion fors med de som kan bli berérda.

Inte innan fragan om nyttjande har losts

men det beror sa klart pa omstandigheterna... och vad planen séager...
Samma som ovan och Nej om det strider mot detaljplan

Ja, samma svar som foregaende pa foregaende fragor.

vet ej, har aldrig st6tt pa detta.

Atgarden ar troligen inte 1amplig.

Svar fraga att svara pa utan att veta vad det ar for gemensamhetsanlaggning du syftar
pa i fragan.
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det finns inga forutséttningar for att bevilja lov, (2:6 p1 god helhetsverkan) och 2:9
Har aldrig férekommit hos oss.
Eller nej. Samma svar som ovan

Behdver mer information for att kunna gora en saklig och grundlig bedémning av
arendet.

Det kan handa att bygglov beviljas men inte startbesked eftersom de inte kan uppfylla
de kraven eller sokanden far redovisa hur de ska uppfylla dem.

men JA om de kan I6sas pa annat satt. Godkannande fran miljo maste finnas
Det ar en av de saker vi tar hansyn till om vi kanner till den.

Vi kan ev. missa det om det inte finns en férréttning eller angivet i detaljplanen.
Den maste kunna nyttjas.

det borde framga i detaljplanen vad som galler for gemensamhetsanlaggningen
fel fraga finns det en avvikelse eller inte?

Samma som ovan

Samma svar som fraga 3.

Om omradet ligger innanfor detaljplanen sa har man utrett fragan redan i
detaljplanskede.

Efter utredning av behovet av gemensamhetsanlaggningen. Den kanske kan slopas.
Samma svar som 4.

Fraga 6: Svara utifran foljande scenario: En person hyr ut sitt hus.
Hyresgasten soker bygglov for att andra taket fran stratak till
plattak. Nagot godkannande fran husets &agare ar inte lamnat.
Beviljas bygglov?

Sammanlagt 42 stycken fritextsvar:

Bygglov beviljas men sokande informeras om att atgarden kraver fastighetsagarens
godkénnande. Fastighetsdgaren informeras &ven om bygglovsansékan och beslutet.
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Vi &r enligt plan- och bygglagen skyldig att underrétta lagfaren &gare till aktuell
fastighet. Om fastighetsagaren sager nej blir det troligen inte nagot fortsatt arende.
Beslut fattas inte utan att det finns ett godkannande fran fastighetsagaren.

Om det ar planenligt, lampligt och fastighetsdagaren kommer att bli meddelad innan
beslut tas. Dessutom kommer vi att meddela sokande att de inte far géra andringarna
om de inte har OK fran fastighetségaren.

Arendet remitteras till fastighetsdgaren. Och om inte fastighetsdgaren yttrar sig
negativt sa beviljas bygglov.

Det far utredningen utvisa, fastighetsagaren ska horas i arenden som angar dennes
fastighet.

DE maste lamna in ett godkannande fran fastighetsagaren. eller sa skickar vi ut och
fragar fastighetsagaren om det ar ok.

Samma svar som ovan: Detta kan variera i fall till fall. Vi kan bevilja lov men lovet
kommer ju inte kunna utnyttjas, vilket innebdr att sdkande kastar pengar i sjon. Detta
upplyser vi sokande om och oftast aterkallar de lovet for att forst reda ut de
civilrattsliga fragorna.
Om det uppfyller PBL

Se svar pa fraga 2

Med informationen att det kréavs fastighetsagarens godkannande. Fastighetsagaren far
ocksa en kopia pa beslutet.

Ja. Detta galler bara kulturhistoriskt viktiga byggnader dock om vi nu talar om en-
och tvabostadshus. Vi lamnar bygglov men meddelar att man behover fast. dgarens
godkannande for atgarden.

Vi delger husets dgare och ger denne mdjlighet att ha synpunkter, men ett
bygglovsbeslut ar inte avhangigt ett godkannande.

Inte innan fastighetsagare har godkant atgarden

om det ar planenligt. Agaren meddelas. det blir en civilrattslig process om
hyresgasten gor nagot han inte far

Fastighetsdgaren underrattas.

Ja, det kan det géra. Vem som helst far soka bygglov pa en fastighet. Sen kravs alltid
godkannande fran fastighetens &gare for att nyttja lovet.

Agaren delges.
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Dock informeras fastighetségare alltid vid inkommen ansékan och beslut

Ja, med en upplysning om att fastighetségaren bor 1dmna sitt godk@nnande innan start
av atgarden sker.

Man kan ju soka bygglov pa ndgon annan fastighet, sen om sékande far lov att gora
atgarden ar en annan sak. Dock &r stratak valdigt speciellt och jag kan tanka mig att
det kanske finns bevarandevarde for en byggnad med sadant takmaterial.

Under forutsattning att atgarden inte strider mot detaljplanen eller medfér en
forvanskning av en kulturhistoriskt vardefull byggnad.

Fastighetsagaren underrattas. Bygglov for sokas pa annans fastighet. Men att borja
bygga kravs fastighetsagarens tillstand for, annars civilrattslig process.

Om inte agaren till huset sagt nagot, Om sokanden inte ar fastighetsagare skickas
alltid remiss till fastighetsagaren.

vi hor fastighetsagaren, bedomning helt utifran varsamhetskrav alltsa beror det pa.

I mottagningsbeviset informeras husagaren om inkommet bygglov. | beslutet star att
det krévs godkannande fran fastighetsagaren.

Eller nej. Samma svar som ovan. Fastighetsagaren ar en sakdgare. Han far mojlighet
att yttra sig, gor denne inte det tas beslut om byggnaden kan byta takbeldggning. Om
sen sokande byter takbelaggning utan &garens godkannande sa ar det en civilrattslig
process som tar vid.

Civilrattslig fraga mellan hyresgast och dgare. Fastighetsagaren far besked om att
bygglov sokts och &ven nér det beviljats

Fastighetsagaren maste godkanna atgarden.

Om FA har informerats i enlighet med 9 kap 26 § PBL krivs det inte att FA har
lamnat ett godkannande. Lovet kan dock inte utnyttjas forran ett civilrattsligt avtal har
upprattats.

| beslutet framgar att fastighetsagarens tillstand kréavs for att fa nyttja lovet.

Bygglov beviljas eftersom sokanden ska alltid ha tillrackliga tillstand innan utférande.
Vem som helst far soka bygglov pa vilken fastighet som helst. Du far dock inte utfora

atgarden utan fastighetsdgarens godkannande. Fastighetsagaren informeras under
handlaggningen, om det &r nagon annan an sokande.
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Om det inte strider mot detaljplan och om &garen godtar andringen.
Man ger bara bygglov pa specifikt objekt.

Fastighetsagaren far kannedom om ansékan genom att en kopia pa arendebekraftelsen
skickas till berord fastighetsagare. Fastighetsagaren har da alltid en mojlighet att
komma in med erinringar pa den ansokta atgarden.

OK om icke avvikelse inte OK om huset ar med i bevaringsprogrammet

tar inte stallning till om han far gora detta for fastighetsdgaren. fastighetségaren far
dock en underréattelse om at bygglov sokts pa dennes fastighet.

Fastighetsdgaren remitteras alltid innan beslut tas.

Varje gang nar en bygglovsansokan kommer in sa skickar vi brev till fastighetsagare
att det har inkommit en anstkan och vad denna géller. Detta gor vi for att
fastighetsédgare ska kanna till detta. Enligt PBL sa kan vi bevilja ett bygglov utan att
fastighetsagaren godkanner det. Vi upplyser dock sokanden att atgarden kraver
fastighetsdgarens godkannande.

Efter horande av lagfaren dgare, se fraga 1.

Men inte startbesked

Fraga 7: Har Ni nagon gang stott pa problem vid beslut om
bygglov p& grund av markrattigheter eller markréttsliga
forhallanden?

Sammanlagt 23 stycken fritextsvar:

Det var fore den nya plan- och bygglagen som kom 2011. Fére 2011 angav inte lagen
tydligt att vi som myndighet ar skyldiga att underratta fastighetsdgare om att en
anstkan om bygglov eller forhandsbesked har inkommit. Da kunde beslut om
bygglov fattas och det ldmnades helt till byggherren att civilréttsligt 16sa de ev.
problem som uppstod i och med att bygglov givits for nagot som fastighetsagaren inte
kande till.

Vi ska bevilja lov om det & mgjligt &ven om den som dger marken inte tycker det ar
OK, men vi maste meddela att man inte far géra nagot som inte markéagaren ar med

pa.
Framforallt vid oklara markréttsliga forhallanden géllande végar och infarter

Né&r de har gamla servitut aldrig nyttjats som strécker sig Over en tomt, det blir
mycket utredande om man éverhuvudtaget kan mgjliggora bygglov.
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Svart att utreda vilka som ager aldre samfalligheter som inte ar utredda.

Inte jag, men vissa som har sokt bygglov far problem nar markégaren inte ger
tillstand. Synd for dem, det skulle de tankt pa innan...

Inte vad jag vet om och som inte har kunnat l6sas.
Vet ¢gj.

Ofta

bebyggt parkeringsservitut.

Framst vid servitutsfragor.

Ja, men problemet &r ofta av civilrattslig karaktar. Vi prévar atgarderna mot PBL, lov
kan beviljas, men om fastighetségaren inte samtycker, det & en annan femma.

hela tiden eftersom det inte &r vedertaget att det ska behandlas i var
myndighetsutdvning

Inte an.

Olampliga markforhallanden.

Flera ganger. Oftast ar det sa att sokande inte har mojlighet att anvanda en
végservitut. De har inte kommit 6verens om det, men det brukar alltid 16sa sig efter
ett tag.

Ett officialservitut genom tva gardar har tva byggnader placerade pa sig, en ny, en
gammal. Ingen av dem krévde bygglov. Vagen ar omdragen av fastighetségarna vid
respektive byggnation. Det kom in ett klagomal pa den sista utformningen pa vagen
och vi tittar pa rivningsforelagganden pa bada byggnaderna.

Bygglov beviljades nara en va-ledning. Villkorades att den skulle ga att flytta vid
behov men byggherren féljde inte lovet och byggnaden maste rivas om nagot hander
med ledningen.

PBL é&r tydlig vi kan bevilja lov pa annans tomt det ar upp till sokande att ta
konsekvenserna med fastighetsagare

Kommunala VA-ledningar.

Sokanden ville uppfora mast pa en fastighet dar fastighetsagaren har varit emot. (pa
mitt forra arbetsplats).

Problemen I6ses i regel enligt ovanstaende svar.



Servitut rorande sophantering

Fastighetsratten oklar. Utredning innan inlamnad ansokan pa sékandes eget initiativ



