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Abstract

Property formation and building permittance are closely connected and the
procedures are regulated by Swedish law, the Real Property Formation Act and the
Planning and Building Act. The purpose of this master thesis is to present relevant
legislation and to determine whether it has been applicated according to the
legislator’s pronouncements or not. Further objectives are to review what impact the
outcome of the first assessment, for example the building permit, has on the
judgement of the second, in this case the property formation. Another purpose of this
thesis is to find out whether or not the outcome of the building permit and property
formation differentiates depending on the order in which the decisions are made.

I have sought after examples where judgements have been made in both property
formation and building permit in close connection in time. An inquiry has been sent
to the experts on real estate law at the land courts, cadastral surveyors in all county
cadastral authorities and municipal cadastral authorities in Skane. Furthermore, | have
reviewed applicable legal cases in databases and a former master thesis on cancelled
cadastral procedures. In addition to the above, a number of interviews have been
made.

In accordance with the legislation four typical cases can been identified. The cases
have been divided into categories based on whether the property is covered by a
detailed development plan or not, and based on the order in which the building permit
and property formation have been made.

The review concludes that if a real property is covered by a detailed development
plan and a building permit is granted, the decision has a significant impact on the
subsequent property formation which in fact may stretch beyond the legislation. The
building committee tends to approve greater deviations from a detailed development
plan than the cadastral authorities. Hence, a property owner can benefit from filing for
a building permit first and property formation thereafter. This opportunity is a result
of an undue interpretation of the term “small/minor deviation”. If the interpretation of
the legislation is properly made the outcome will be the same regardless of the order
of the decisions.

If a real property is not covered by a detailed development plan the impact of a
building permit on a subsequent property formation is major. According to the current
case law a building permit shall be granted if property formation has been permitted
whitin the last few years. The building committee is thereby bound by its consent to
the property formation. If the building committee does not approve of the property
formation it has the right to prohibit the act through a formal decision. Due to
formalities, and due to that the above procedure is seldom applied, a property owner
may benefit from applying for property formation first, if it is likely that the building
committee will not grant a building permit. If the building committee does not handle
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the issue properly, property formation and most likely a building permit may be
achieved through sheer luck.

The result from an incorrect application of the law may lead to inadequate ensurance
of the legal rigths of individuals and a decreased respect for detailed development
plans. This may have an overall negative effect on urban planning. It should be
possible to resolve the situation through an extended amount of consultation from the
building committee’s side, and competence levitation in the building committee.
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Sammanfattning

Fastighetsbildning och bygglov aktualiseras ofta i ett sammanhang och
handl&ggningen av fastighetsbildning och bygglov regleras i FBL och PBL.
Rapportens syfte dr att belysa den lagstiftning som aktualiseras vid
lamplighetsbeddmning av nybyggnation samt fastighetsbildning for densamma.
Avsikten &r &ven att undersoka hur lagstiftningen har kommit att tillampas i praktiken
och att utreda i vilken man fastighetshildningsbeslut och bygglovsbeslut inverkar pa
varandra. Syftet ar ocksa att ta reda pa ifall det spelar nagon roll vilken myndighet en
fastighetsdgare véljer att vanda sig till forst.

For att besvara fragestallningarna har jag eftersokt praktiska exempel dar bygglov och
fastighetsbildning har aktualiserats samtidigt, eller inom en sndvare tidsrymd, via
fastighetsrad/tekniska rad, lanslantmatare, kommunala lantmaterimyndigheter i Skane
lan samt studier av ett tidigare examensarbete om instéllda fOrrattningar och
rattsfallsdatabasen Karnov och Lantmateriets rattsfallssamling. Dessutom har ett antal
personer intervjuats, bla. tekniska rad, forrattningslantmatare  och
bygglovshandl&ggare.

Utifran lagstiftningens utformning kan fyra olika typfall identifieras. | denna rapport
har en uppdelning gjorts av situationer inom respektive utom detaljplaneomrade samt
ordningsféljden i vilken atgarderna fastighetshildning och bygglov genomfors. Av
sérskilt intresse ar de fall dar fastighetsbildning och/eller bygglov genomférs som en
mindre/liten avvikelse fran gallande detaljplan. Sakagarkretsen skiljer sag at mellan
FBL och PBL och beslutsordningen kan da paverka de taleberattigades mojligheter att
paverka besluten.

Utredningen visar att inom detaljplanelagt omrade har ett beviljat bygglov eller
forhandsbesked i vissa fall fatt en betydligt storre paverkan pa efterféljande
fastighetsbildningsbeslut &n vad lagstiftaren har gett uttryck foér. For en
fastighetsdgare finns, trots risken for att bygglovsbeslut och fastighetsbildningsbeslut
far olika utfall, en anledning att soka bygglov fore fastighetsbildning eftersom
byggnadsnamnden majligen ar mer bendgen att tillita storre avvikelser fran
detaljplan. Dessutom tyder tillampningen pa en stor sannolikhet for att &ven
fastighetsbildning kommer att genomforas till foljd av det beviljade
bygglovet/férhandsbeskedet. Ifall fastighetsdgaren vander sig till
lantmé&terimyndigheten forst och fastighetsbildning genomfors som en mindre
avvikelse fran detaljplan ar fastighetsagaren forsakrad om att bygglovsbeslutet
kommer att fa samma utfall. Om lantméaterimyndigheten godtar en for stor avvikelse
kan sakdgarnas klagoratt att beskédras. Forutsatt att lagstiftarens avsikt med
mindre/liten avvikelse efterfoljs torde det inte spela nagon roll vilken myndighet
fastighetségaren véljer att vanda sig till forst inom detaljplanelagt omrade.
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Utom detaljplaneomrade far ett bygglovsbeslut eller férhandsbesked en avgoérande
inverkan pa efterfoljande fastighetsbildning. Lantméaterimyndigheten samrader med
byggnadsndmnden i  fastighetsbildningsdrenden ~ utom  detaljplan  och
byggnadsndmnden har mgjlighet att forhindra att fastighetsbildningen genomfors.
Eftersom provningar enligt FBL 4:25a sker relativt sallan, och handlaggningen
darmed inte hor till rutinerna, finns en mojlighet att atgarder som enligt
byggnadsndmnden inte ar lampliga kan slinka igenom p.g.a. brister i formalia. En
genomford fastighetsbildning innebdr enligt praxis att ett bygglov skall kunna
paréknas inom de narmaste aren och byggnadsnamnden &r da i viss man bunden av
sitt stéllningstagande.

Konsekvenser av felaktig tillampning av lagstiftningen bestar framst av en bristande
rattssakerhet och minskad respekt for detaljplanen som bindande planinstrument,
vilket kan inverka menligt pa den 6vergripande stadsplaneringen.

Situationen torde kunna l6sas genom ett utdkat samrad med lantméaterimyndigheten
fran byggnadsnamndens sida och en 6kad kompetens inom organisationerna bl.a.
avseende tillampningen av liten/mindre avvikelse.
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Forord

Detta examensarbete har genomforts vid avdelningen for Fastighetsvetenskap vid
Lunds Tekniska Hogskola.

Ett antal personer har varit involverade i samband med skrivandet av detta
examensarbete. Jag vill forst och fradmst tacka min handledare Fredrik Warnquist, inte
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Lantmateriet, Henrik af Klinteberg, for tips, rad och inspiration. Jag vill samtidigt
passa pa att tacka Lantmateriet i Malmé for att jag fatt maojlighet att skriva mitt
examensarbete pa deras kontor.
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Forfattningar och begrepp

AL
BL
BS
FBL
FL
LL
PBL

PBF

APBL

BN
Byggnadsnamnd

FD

HD

HovR
Lantmaterimyndighet

LM
LMV
NJA
Prop.
RegR
RH
SOu

Anléggningslag (1973:1149)

Byggnadslag (1947:385)

Byggnadsstadga (1959:612)

Fastighetsbildningslag (1970:988)

Forvaltningslag (1986:223)

Ledningsréattslag (1973:1144)

Plan- och bygglag (2010:900). Tradde i kraft den 2 maj
2011.

Plan- och byggférordning (2011:338). Tradde i kraft den
2 maj 2011.

Plan- och bygglag (1987:10). Harvid avses hanvisning
till den forsta upplagan av Plan- och bygglagen som
upphévts den 2 maj 2011.

Byggnadsndmnd

Hérmed avses PBL:s definition av begreppet, d.v.s. den
eller de ndmnder som fullgér kommunens uppgifter
enligt PBL, se PBL 1:4.

Fastighetsdomstolen

Hogsta Domstolen

Hovrétten
For att forenkla forstaelsen har jag valt att konsekvent
anvanda begreppet Lantmaterimyndighet i hela

rapporten. Med detta begrepp avses saledes saval statlig
som kommunal lantméateriverksamhet och ingen
atskillnad har gjorts pa nyare och &ldre benamning. Den
statliga organisationen som helhet bendmns dock
Lantmateriet.

Lantmaterimyndighet

Lantmateriverket, Lantmateriet

Nytt Juridiskt Arkiv

Proposition

Regeringsratten

Rattsfall fran Hovréatterna

Statens offentliga utredningar
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

En gdllande detaljplan ar rattsligt bindande vid en senare beddmning av
forutsattningarna for t.ex. beviljande av bygglov och beslut om fastighetsbildning.
Dessa beddmningar gors av byggnadsndmnden respektive lantmaterimyndigheten. |
vissa sammanhang aktualiseras prévningen av dessa tvd myndighetsbeslut parallellt.
Sa ar t.ex. fallet om en person vill stycka av en del av en befintlig fastighet for att
sedermera bebygga densamma. Trots att detaljplanen innebar att flertalet fragor
slutligt har provats medger lagstiftningen under vissa omstandigheter mindre
avvikelser fran en géllande plan. Vid avvikelse fran detaljplanen skall myndigheterna
bedéma om den begarda atgarden kan godtas. Bestammelser om Gverensstammelse
med detaljplan vid bygglovsgivning och fastighetshildning samt majligheten att tillata
en mindre avvikelse &terfinns i PBL 9:30 och 31b respektive FBL 3:2'. Om
fastighetshildning och bygglov aktualiseras i ett omrade som inte omfattas av
detaljplan blir bedémningen lite annorlunda. Situationen regleras av PBL 9:31-31b
samt FBL 3:3 och 4:25a%

Regelsystemet som ligger till grund for bedémningen av mindre avvikelsers
tillatlighet ar komplicerat och en omfattande praxis har utvecklats pa omradet. Under
arbetet som féregick den nya plan- och bygglagstiftningen, som tradde i kraft den 2
maj 2011, uppmarksammades denna komplexitet. En full dversyn av lagstiftningen
ansags onskvard men ej realistiskt genomforbar. En mindre frdga som i utredningen
fick visst utrymme ar samordningen mellan PBL och FBL vid beddémningen av
godtagbar avvikelse fran detaljplan. Diskussionen resulterade dock inte i nagon
fordndring av lagens utformning. Fastighetsbildning kan vara en nodvéandig
forutsattning for att kunna utnyttja ett beviljat bygglov men bristen pa samordning
mellan de tva forfattningarna kan resultera i att en fastighetsagare vid ansokan om
bygglov och fastighetshildning far ett positivt besked fran den ena myndigheten och
ett negativt besked fran den andra®.

Det ar 6nskvart att dessa myndighetsbeslut sa langt som majligt skall vara forenliga
da skiljaktigheter drabbar den enskilde fastighetsagaren. Situationen kan illustreras
med ett exempel frdn Trelleborgs kommun® dir byggnadsndmnden beviljade ett
bygglov i strid med detaljplan och lantméterimyndigheten vid efterféljande ansékan
om avstyckning beslutade att stélla in forrattningen. Fastighetsdomstolen undanréjde
vid sin prévning lantméaterimyndighetens beslut och aterforvisade arendet for fortsatt
handlaggning. Samtidigt aktualiseras da fragan om gransdragningen mellan
samstammighet och en Gverforing av sjélva beslutsprévningen fran en myndighet till

! Motsvarande bestammelser finns i AL 9§ respektive LL 88§.
2 Motsvarande bestammelser finns i AL 23§ och LL 218.
3 S0U 2005:77, s. 578-581.
* Arendet beskrivs narmare i avsnitt 3.2.2.
17
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en annan. Vilken betydelse skall byggnadsnamndens beslut ha for utfallet i en senare
fastighetsbildningsprévning och vice versa?

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att belysa den lagstiftning som beror
handlaggningssamordningen mellan bygglovsgivning och fastighetsbildning. De fall
som har aktualiseras ar beddomning av avvikelse fran detaljplan samt
bygglovsprovning och fastighetsbildning i omraden som inte omfattas av detaljplan.
Utover att klarlagga den lagstiftning som existerar, och de verkningar som vid
lagstiftningsarbetet varit asyftade, ar rapportens syfte aven att undersoka hur
lagstiftningen har kommit att tillampas i praktiken. Avsikten ar ocksa att undersoka
vilken inverkan myndigheternas stéllningstaganden har pa varandra och om det har
nagon betydelse, for sakfragans utfall, vilken myndighet en fastighetsagare vander sig
till forst.

1.3 Fragestallningar

e Hur regleras handlaggningssamordningen mellan bygglovsgivning och
fastighetsbildning vid bedémning av mindre avvikelse fran detaljplan
respektive planmassig bedémning utom detaljplanelagt omrade i gallande
ratt?

e Vilken inverkan har ett beviljat bygglov for lantmaterimyndighetens
bedomning av ifall fastighetsbildningsatgard utgér mindre avvikelse fran
detaljplan?

e Vilken inverkan har ett beviljat bygglov utom detaljplanelagt omrade for
lantméaterimyndighetens beslut om fastighetsbildning?

o Vilken inverkan har ett fastighetsbildningsbeslut fér byggnadsndmndens
beddémning av ifall bygglov skall beviljas?

o Vilka skillnader i utfall kan identifieras beroende av i vilken ordningsféljd
myndighetsbesluten fattas?

e Stammer tilldmpningen 6verens med lagstiftningens utformning?

1.4 Metod

Rapporten bygger pa litteraturstudier inom &mnesomradet framforallt i form av
propositioner, utredningar, lagkommentarer och rattspraxis men &ven publikationer
utgivna av Boverket och Lantmateriet. For att studera tillampningen av lagstiftningen
har en genomgang av relevanta rattsfall inom omradet gjorts utifran Lantmateriets
rattsfallssamling och réttsdatabasen Karnov.
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For att finna aktuella exempel och drenden som inte gatt sa langt i hierarkin har jag
skickat forfragningar till dem som vid given tidpunkt var fastighetsrad vid Sveriges
domstolar, samtliga ladnslantmatare i Sverige samt till de kommunala
lantmaterimyndigheterna i Skane lan. Jag har aven tagit viss hjalp av ett tidigare
examensarbete® som behandlar instéllda férrattningar hos lantméaterimyndigheter, och
jag har fatt tips av forrattningslantméatarna vid statliga lantmaterimyndigheten i
Malmo. Undersokningen ar inte pa nagot satt uttdmmande utan ar mer tankt att
askadliggora ett antal scenarier med utgangspunkt i praktiska exempel. Pa grund av
att sokmojligheterna ar begrénsade vad galler urval och sokkriterier, och att méngden
arenden som skulle behéva behandlas ar mycket stor har det inte varit realistiskt
mojligt att genomfora en heltackande genomgang for att pa ett metodiskt satt vaska
fram det fatal arenden som 4r av intresse. Utifran de exempel som har kommit till min
kdnnedom har jag valt ut dem som jag tycker pa béasta satt askadliggor problematiken.
Jag har prioriterat d&renden som har provats i hégre instanser och jag har forsokt hitta
fall som belyser olika aspekter. Arenden som har provats enligt APBL har givits
foretrade framfor aldre, sdvida inte de tidigare fallen har varit av stort intresse. Da det
har funnits flera exempel som behadlat samma fraga har de arenden dar beslutet
motiverats tydligt givits foretrade. P4 grund av att antalet byggnadsnamnder ar
tamligen omfattande, och da det ar svart att fa kontakt med ratt person, har jag valt att
inte eftersoka exempel fran byggnadsnamnder.

Ett ganska ansenligt avsnitt av rapporten utgdrs av intervjuer som genomférts med
personer fran lantméaterimyndighet, bygglovsavdelning och lansstyrelse samt med
tekniska rad. Personerna har valts genom tips fran handledare och genom
hanvisningar fran personer inom respektive organisation. Jag har valt att intervjua
personer fran domstolar och lansstyrelser inom tva olika lan, Skane och Halland, och
fran bygglovsavdelningar i tva olika kommuner i Skane lan for att fa infallsvinklar
fran olika hall. Den ena, Trelleborg, & en kommun dér jag genom de praktiska
exemplen vet att problematiken aktualiserats. Den andra ar Lunds kommun. Fran
Lantmateriet har jag valt att intervjua dels en person som arbetar som expert pa
fastighetsrattsliga fragor i Malmo och dels en forrattningslantméatare som ingar i det
PBL-nédtverk som finns inom Lantmateriet. Jag har dessutom valt att presentera
ytterligare kommentarer fran engagerade forrattningslantméatare inom detta natverk.

1.5 Disposition

Kapitel 2 — Lagstiftning. Kapitlet innehaller en genomgang av den lagstiftning som
reglerar de situationer da bygglov skall beviljas, inom respektive utom detaljplanelagt
omrade, och en redogorelse for de lagregler som avser den planmassiga bedomningen
vid fastighetsbildning. Kapitlet inkluderar dven beskrivningar av vasentliga begrepp
och handlaggningsrutiner som aktualiseras i samband med tilliampningen av
lagstiftning.

® Edenhofer-Klang, R., 2010.
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Kapitel 3 — Fyra olika typfall. I detta kapitel beskrivs de situationer som kan uppsta
vid lagtillampning. Situationerna illustreras med exempel vilka &ven kommenteras i
en kortare analys.

Kapitel 4 — Intervjuer. Kapitlet innehaller en sammanstéllning av de intervjuer som
har genomfdrts som en del av rapportskrivningen. Avnsittet avslutas med en
sammanfattande kommentar av forfattaren.

Kapitel 5 — Analys. Kapitlet innehaller en samlad analys av rapportens
fragestallningar.

Kapitel 6 — Slutsatser. | detta kapitel presenteras forfattarens slutsatser.

1.6 Avgransningar

Jag har valt att kategorisera fallen i inom och utom detaljplanelagt omrade. Ingen
hansyn tas saledes till omradesbestammelser, naturvardsbestammelser och &vriga
regleringar av markens anvandning. Omradesbestammelser jamstalls i vissa fall med
detaljplaner (t.ex. i FBL 3:2) men de kommer i denna rapport inte uppmarksammas
sarskilt. Jag kommer inte heller lagga ndgon storre vikt vid oOvriga villkor for
fastighetsbildning utan det ar endast den planméssiga beddmningen som foreskrivs i
FBL 3:2-3 samt FBL 3:1 som aktualiseras. P4 samma vis har jag inte fordjupat mig i
de foreskrifter som finns for byggnaders utformning m.m. vid bygglovsprévning, utan
endast fokuserat pa den planméassiga lamplighetsbedémningen. Ytterligare en
avgransning dar att jag endast har behandlat fall dar bygglovsprévning och
fastighetsbildningsprévning aktualiseras samtidigt eller inom en snéavare tidsrymd.
Jag har sdledes inte tagit upp de fall dar bygglov sedan tidigare &ar beviljat och
fastighetsbildning sker for befintlig bebyggelse.

1.7 Felkallor

Den undersokning jag genomfort &r inte statistiskt sakerstalld da jag inte har haft for
avsikt att gora uttbmmande utredning av de fall som existerar. De arenden som finns
beskrivna ar resultatet av en subjektiv bedémning och har sin utgangspunkt i det
material som statt till mitt forfogande. Jag har inte efterfragat exempel fran
byggnadsnamnder men detta torde inte ha fatt ndgon storre betydelse for utfallet
eftersom dessa drenden forr eller senare hamnat dven hos lantmaterimyndigheten.

20



Fastighetsbildning och bygglov

2. Gallande lagstiftning

2.1 Inledning

I detta avsnitt behandlas den lagstiftning som &r av betydelse vid kommunens
beviljande av bygglov och de bestdammelser som ligger till grund for den planmassiga
beddémningen vid fastighetsbildning. Utdver en redogorelse for géllande lag redovisas
aven de resonemang som fordes vid inférandet av respektive lagrum. Den historiska
utvecklingen av bestdmmelserna &r av intresse vid en senare analys och déarfor
beskrivs dven aldre rattsforhallanden.

2.2 Lagreglering PBL

2.2.1 Bygglov och forhandsbesked

Enligt PBL 9:2 kréavs bygglov for nybyggnad, tillbyggnad och vissa andra dndringar,
bl.a. avseende andrat andamal och inredande av ytterligare bostad eller lokal, av en
byggnad. Vissa byggnader ar undantagna fran kravet pa bygglov, exempelvis
ekonomibyggnad for jordbruk, PBL 9:3, och mindre komplementbyggnader i
anslutning till en- och tvabostadshus, PBL 9:4. Ett bygglov upphdr att gélla om
atgarden som avsetts inte har pabdrjats inom tva ar och avslutats inom fem ar fran
dagen det vann laga kraft, PBL 9:43.

Den som vill vidta en atgard som kraver bygglov kan anséka om forhandsbesked. |
detta prévas om atgarden kan tillatas pa den avsedda platsen, PBL 9:17, och ett
forhandsbesked som tilliter atgarden 4ar bindande vid den kommande
bygglovsprévningen om ansdkan gors inom tva ar, PBL 9:18.

Ansokningar om bygglov och forhandsbesked prévas av byggnadsnamnden, PBL
9:20.

2.2.2 Forutsattningar fér bygglov

| PBL 9:30-31b anges forutsattningarna for att bygglov skall kunna beviljas. Dessa
bestammelser verfordes i stort sett oférandrade fran APBL 8:11-14.

2.2.2.1 Bygglov inom omrade som omfattas av detaljplan

Vid prévning av bygglov inom omrade med detaljplan aktualiseras tre olika fall som
hanger samman med fastighetens och byggnadens planenlighet. Jag har valt att utga
fran situationen att bygglov soks for nybyggnation, da det enligt min mening bor vara
i dessa fall som fastighetsbildning samtidigt kommer att aktualiseras. Vid bygglov for
atgard pa befintlig byggnad géller dock att de krav som nedan foreskrivs om
fastighetens utformning skall tillampas &ven pa den byggnad pa vilken
byggnadsatgarden skall utforas. Observera att bygglov enligt punkt tva nedan da aven
skall beviljas om byggnaden, pa vilken atgarden skall utforas, avviker fran planen
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men dessa avvikelser godtagits vid tidigare provning av byggnadsnamnden, PBL
9:30.

1. Det forsta fallet da bygglov skall beviljas & om bade fastigheten och den
byggnadsatgard for vilken bygglov soks stammer 6verens med for omradet
géllande detaljplan, PBL 9:30.

2. Bygglov skall aven beviljas om fastigheten avviker fran detaljplanens krav
men denna avvikelse har godtagits vid provning enligt FBL 3:2 om
byggnadsatgarden, for vilken bygglov soks, Overensstimmer med planen
PBL 9:30.

3.  Om byggnadsatgarden, for vilken bygglov soks, innebér att en liten avvikelse
gors fran detaljplanens bestammelser far bygglov beviljas om atgarden é&r
forenlig med planens syfte. En samlad bedémning skall goras da en fastighet
eller byggnad berors av flera avvikelser i forhallande till gallande detaljplan.
Saval avvikelser som har gjorts betraffande byggnadsatgéarder som avvikande
fastighetsutformning skall darvid beaktas, PBL 9:31b. Endast om
byggnadsndmnden finner att dessa avvikelser sammantaget ryms inom
begreppet liten awvikelse skall de godtas®. Begreppet liten avvikelse
behandlas mer ingaende i avsnitt 2.2.2.2.

Bestammelserna om plandverensstammelse tillkom for att vara ett patryckningsmedel
for att planen skulle genomfdéras. Lagstiftaren har dock inte ansett det vara rimligt att
fastighetségaren, om avvikelserna vid en prévning har godtagits, inte skall fa utnyttja
befintlig byggratt enligt detaljplan. Ett godkéannande av en avvikelse fran gallande
detaljplan vid fastighetshildning far saledes effekten att fastigheten trots avvikelsen
skall anses uppfylla kravet pd planenlighet vid efterféljande bygglovsprévning’.
Regeln avsags vara tillamplig aven pa dispenser som lamnats enligt aldre lagstiftning
men tillampningen begransades till avse endast dispenser som rymdes inom begreppet
mindre avvikelse, vilket foreskrevs i dvergdngsbestammelserna i APBL 17:18a°.
Departementschefen ansag att det ar givet att i de fall dispenser har lamnats som gar
utover liten avvikelse bor dessa inte leda till att nya atgarder far vidtas, da ett sadant
forhaliningssatt skulle motverka syftet med PBL-reformen®.

Da bygglov lamnas for en atgard som innebér en liten avvikelse fran en detaljplan har
kanda sakdgare och andra bertrda parter ratt att yttra sig i saken, PBL 9:25.
Omfattningen av denna sakéagarkrets framgar narmare av avsnitt 2.2.4.

Om en detaljplan har upprattats for ett omrade innebar detta, i likhet med tidigare
gallande ratt, att byggnadsverkets andamalsenliga lokalisering har slutgiltigt provats

® Prop. 1989/90:37 s. 73-75.
" Prop. 1989/90:37 s. 51-57.
® Bestammelsen &terfinns numera i PBLs dvergéngsbestimmelser punkt 13.
° Prop. 1989/90:37 s. 51-57.
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och det som vid bygglovsgivning aterstar att préva ar om atgarden uppfyller kraven i
PBL 2:6 forsta stycket punkterna 1 och 5 samt tredje stycket och 2:8-9*.

2.2.2.2 Liten avvikelse

Begreppet liten avvikelse infordes i samband med inférandet av PBL i dess
nuvarande lydelse. | tidigare lagstiftning anvéndes istéllet termen mindre avvikelse
men ingen andring av betydelsen avsags™.

Byggnadsnamnden har enligt PBL 9:31b befogenhet att lamna tillstand till atgarder
som avviker fran gallande detaljplan. Befogenheten &r begransad till att avse atgard
som dels &r att betrakta som liten och dels ar forenlig med detaljplanens syfte.
Bakgrunden till denna bestammelse &r att begransa de vidlyftiga méjligheter att ge
dispens for avvikelser som utvecklats genom praxis i samband med aldre lagstiftning.
Da kunde, enligt BL:s bestammelser, tillstand till avsteg fran planbestammelser ges
ifall det fanns sarskilda skl till det'>. Dessa dispenser kunde avse fringéende av
tillatet antal vaningar, maximal lagenhetsyta eller andra atgarder som utokade
byggratten™. En av PBLs grundpelare &r att varna om medborgarnas inflytande och
den tidigare mojligheten till dispensgivning ersattes vid inférandet av PBL med
instrumentet forenklat planforfarande. Om en atgard strider mot detaljplanens syfte
kravs en planandring for att atgarden skall kunna genomféras. En tydlig
planbeskrivning dar detaljplanens syfte klart framgar underlattar bedémningen men
syftet med planen kan &ven vara underforstatt och det kan vara nodvandigt att i
sammanhanget beakta radande forhallanden vid planens tillkomst. Tanken bakom
majligheten att tillata en liten avvikelse var att underlatta genomforandet av en
detaljplan da det ofta uppstar situationer som inte forutsetts vid planlaggningen.
Mojligheten att bevilja tillstand till en liten avvikelse kan vara en forutsattning for att
i praktiken kunna genomféra detaljplaner och for att kunna anpassa befintlig
bebyggelse till samhallsutvecklingen®.

Bedomningen av om en avvikande atgard &r att anse som liten skall inte primart goras
i absoluta matt. Atgarden skall i varje enskilt fall beddmas relativt i forhallande till de
foreliggande omstandigheterna. Sérskild hansyn bor tas vid bedémningen av om det
ar tankbart att beslutet far prejudicerande effekt som pa sikt kan leda till en
oacceptabel forandring. | omraden som varit foremal for en omfattande
dispensgivning kan vissa atgarder pa grund av dess frekventa forekomst vara att anse
som tlesn liten avvikelse dven for resterande fastigheter om de ar forenliga med planens
syfte™.

Som exempel pa tankbara foreteelser som far anses utgora en liten avvikelse i PBL:s
mening namns placering av en byggnad sa att den i liten omfattning kommer att sta pa

1% Prop. 2010/11:63 s. 23-25 (se &ven Prop. 2009/10:170 s. 473- 474).
! Prop. 2009/10:170 s. 474.
2 Prop. 1985/86:1 s. 712-713.
3 Didén, L.U., Magnusson, L., Millgérd, O. & Molander, S., (1987), 5.465.
Y Prop. 1989/90:37 s. 51-57.
1> Prop. 1989/90:37 s. 51-57.
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s.k. prickmark eller 6verstigande av byggnadshojd eller byggnadsarea om det pakallas
av byggnadstekniska eller andra godtagbara skal'®. Did6n konstaterar i sin kommentar
till PBL att myndigheterna lamnas ett relativt stort tolkningsutrymme vid
tillampningen av bestammelsen’.

Manga géllande detaljplaner ar mycket gamla och kravet pa planenlighet staller har
till problem. Fornyelseatgarder, som i dagens ldge anses godtagbara av alla
inblandade parter, gar i vissa fall inte att genomféra utan en planandring. Det ar
lockande for kommunen att istéllet astadkomma det 6nskade resultatet pa det sétt som
ar enklast och billigast, d.v.s. att besluta om bygglov trots att atgarden inte ar att anse
som mindre. Ett vidgat utrymme for avvikelser har diskuterats men avfardats av
lagstiftaren®®.

2.2.2.3 Bygglov inom omrade som inte omfattas av detaljplan

For att bygglov skall kunna lamnas inom omrade som inte omfattas av detaljplan
kravs att atgarden for vilken bygglov soks uppfyller foreskrivna lamplighetskrav
enligt PBL 2 kap. och 8:1-3, 6, 7, 9-13, 17 och 18, i den omfattning dessa inte redan
prévats i omrédesbestimmelser. Atgarden far inte heller strida mot
omradesbestammelser och i vissa fall kravs upprattande av detaljplan for att bygglov
skall kunna beviljas, PBL 9:31. Ofta anvands Oversiktsplanen som beslutsunderlag
vid bygglovsprovningen. Denna innehaller riktlinjer for kommunens principiella
uppfattning om markanvandningen och omradets lamplighet for bebyggelse har redan
provats i ndgon man®®. Aven for enklare byggnadsétgarder samt for byggnation av
komplementbyggnader och mindre tillbyggnader till ett en- eller tvabostadshus finns
liknande bestammelser om nar bygglov skall ges, PBL 9:31a. Aven fran
omradesbestammelser finns majlighet att tillata liten avvikelse fran bestimmelserna
om de ar férenliga med dess syfte. Byggnadsnamnden skall &ven i dessa fall, vilket &r
en nyhet som inférts i samband med den nya PBL”, géra en samlad bedémning ifall
flera avvikelser aktualiseras, PBL 9:31b. Da bygglov lamnas for en atgard som inte
endast innebér uppforande av komplementbyggnad eller tilloyggnad enligt FBL 9:31a
har k&nda sakagare och andra berdrda parter ratt att yttra sig i saken, PBL 9:25.
Omfattningen och rattsverkningarna av denna sakagarkrets framgar narmare av
avsnitt 2.2.4.

For bygglovsprévningen inom omrade som inte omfattas av detaljplan far det ocksa
viss betydelse om fastighetsbildning nyligen genomforts. Under den tid BL var
gallande lag utarbetades, utan egentligt stod i nagon lagbestammelse, en praxis av
regeringen som foreskrev att om fastighetsbildning for bebyggelse genomforts skall
bygglov normalt beviljas, forutsatt att ansokan sker inom de narmaste fem aren fran
fastighetsbildningen. Bakgrunden var att fastighetsbildningen skulle ske i enlighet

1° Prop. 1985/86:1 s. 712-713.
" Didén et al. (1987), s. 464.
¥ 30U 2008:68, s. 173-178.
9 Didén, L.U., Magnusson, L., Molander, S., Adolfsson, C., (2011), kommentar till PBL 9:31.
% prop. 2010/11:63 s. 50
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med gallande planer och i samrad med kommunen. Enligt Didon torde denna regel
fortfarande vara tillamplig efter inférandet av APBL®' och detta styrks av att
regeringen, och hovrétten, har kommit att tillampa denna praxis aven efter &r 1987%.

2.2.3 Enkelt planforfarande

Det &r inte alltid nédvéndigt att upprattande av eller andringar i en detaljplan sker
genom tillampning av normalt planfoérfarande. | vissa fall kan det ersattas av ett
forenklat planforfarande. FoOrutsattningarna ar att forslaget &r forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande och dessutom &r av begransad
betydelse, saknar intresse for allmanheten och inte heller kan tankas fa betydande
miljopaverkan, PBL 5:7. Samradskretsen bor vara liten, och med begransad betydelse
avses drenden av rutinkaraktdr. Skillnaden mot normalt planforfarande ar att
planprogram vanligtvis inte behOvs, samradskretsen begransas, sarskild
samradsredogorelse  kravs inte, utstdllningen ersatts av underréttelse och
kungorelseforfarandet begransas®. Harmed kan en snabbare process uppnés. Vid
enkelt planforfarande racker det att kommunen underréattar och samrader med
lansstyrelsen, kanda sakdgare (bl.a. grannar, se vidare avsnitt 2.2.4), kénd
hyresgdastorganisation (som har avtal om forhandlingsordning for berdrd fastighet
eller ar ansluten till en riksorganisation med verksamhetsomrade som omfattar berord
fastighet) samt Ovriga myndigheter, sammanslutningar och enskilda som har
vasentligt intresse av forslaget. Saledes, till skillnad fran vad som galler vid normalt
planférfarande, behdver exempelvis bostadsrattshavare och hyresgaster eller
lantmaterimyndighet inte nddvandigtvis underréttas, PBL 5:15. Forfarandet kommer
framforallt till anvandning dd sma planandringar aktualiseras i samband med
bygglovsansékan som inte kan godtas som en mindre avvikelse?. Situationen
klargdrs av figur 1.

1 Didén et al. (1987), s. 467-468.
*2 RegR PT 787-2006. Rattsfallet refereras i avsnitt 3.5.3.
2% Boverket (2002), boken om detaljplan och omrédesbestammelser, s. 34-36.
2 prop. 2009/10:170, s. 241-242.
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Figur 1. Figuren askadliggor schematiskt de bedémningar som avgor handlaggningsordningen
for bygglov inom omréde med detaljplan®.
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2.2.4 Byggnadsnamndens underrattelseskyldighet, sakagar-
begrepp och 6verklagande enligt PBL

Byggnadsnamndens kommunikationsplikt vid lovédrenden regleras i PBL 9:25-26.
Bortsett fran sprakliga korrigeringar overfordes bestammelserna i stort sett
oférandrade fran APBL. (Ett tillagg gjordes som foreskriver att fastighetsigaren,
séval som sokanden, skall underrattas.)®

Den underrattelseskyldighet som enligt PBL 9:25 aligger byggnadsnamnden ar viktig
for att ge berorda parter majlighet till inflytande och aktualiseras da bygglov eller
forhandsbesked soks for atgard som utgor mindre avvikelse fran plan eller som vidtas
i omrade utan detaljplan och inte utgér komplementbyggnad eller mindre tillbyggnad.
Inhamtande av synpunkter fran denna krets ar det som i vardagligt tal kallas
grannehdrande. Det ar dock fler &n grannarna som skall beredas tillfalle att yttra sig.
Som kanda sakagare raknas, enligt PBL, de som &r lagfarna agare, saval som personer
som vid fastighetstaxering noterats som dgare, till angransande fastigheter samt
rattighetshavare som ar inskriven i fastighetsregistret. Utdver dessa kanda sakagare
skall &ven kanda bostadsrattshavare, hyresgaster, 0Ovriga boende samt de
hyresgdastorganisationer som foreskrivs i PBL 5:11, som ber6rs underrdttas av
byggnadsndmnden. For att underlatta byggnadsnamndens underrattelse ar kretsen
avgransad till att galla endast kanda rattighetshavare. Underlatenhet att hora samtliga
som har ratt att yttra sig ar ett sa allvarligt formellt fel att det vid ett 6verklagande
kommer att leda till att beslutet upphavs®’. Utdver kommunikationsplikten har
byggnadsnamnden dven en lagstadgad skyldighet att samarbeta med saval enskilda

% Boverket (2002) s. 35.

% prop. 2009/10:170 s. 472.

" Didén et al. (2011), kommentar till PBL 9:25.
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personer som myndigheter och organisationer vars intresse och arbete berors av
namndens verksamhet, PBL 12:1.

Den krets som skall underrattas beh6ver inte nddvéandigtvis vara avgransad pa samma
vis som dem som har rétt att 6verklaga ett beviljat bygglov. En person vars fastighet
inte angransar till den aktuella fastigheten kan, trots att denne inte behdver underréttas
enligt PBL 9:25, anses vara berord av beslutet och darmed ha ratt att 6verklaga®.
Samtidigt innebar inte det forhallandet att nagon har underrattats eller ska ha
underrattats enligt denna lag en automatisk rétt for denne att dverklaga, PBL 13:9.
Ratten att overklaga beslut enligt PBL 13:3 foljer de allménna principerna i FL 228,
och begransas darmed till att omfatta den som beslutet angar om det har gatt honom
emot, se PBL 13:8. Overklagandekretsen avgrinsas i huvudsak pad samma satt i
plandrenden som i drenden om bygglov. Enligt praxis anses beslut om bygglov,
utdver sokanden, anga &gare till angransande fastigheter. Beslutet angar aven agare
till fastigheter i den ndrmaste omgivningen om de sarskilt berors beroende pa
bygglovets art, omfattning, naturforhallanden pa platsen m.m.. Beslut om detaljplan
anseségangé alla som é&ger fastigheter inom planomradet eller i direkt anslutning till
detta”.

For att en statlig myndighet skall ha ratt att 6verklaga en annan myndighets beslut
kravs normalt sett att denna ratt uttryckligen foreskrivits i lag*®. 1 PBL:s nuvarande
lydelse har inforts en ratt for myndigheter, som agerar i form av fastighetségare eller
innehavare av sarskild ratt till fastighet, att dverklaga beslut, se PBL 13:10. Aven
instansordningen har dndrats och de beslut som enligt PBL 13:3 har 6verklagats till
lansstyrelsen, daribland bygglovsbeslut, provas i nésta instans av mark- och
miljodomstol, PBL 13:6.

2.2.5 Tillsyn 6ver bygglovsbeslut

Regleringen av tillsynen déver kommunala beslut har 6verforts i stort sett oférandrade
fran APBL*. Dock har en generell omstrukturering genomfdrts dér numera endast
allmanna bestammelser aterfinns i PBL och &vriga regleringar har flyttats till
forordningsniva. Tillsynen skall utévas av regeringen, lansstyrelsen och den eller de
statliga myndigheter i évrigt som regeringen bestammer, PBL 11:3. Av férordningen
framgar att i detta fall avses Boverket, som ansvarar for den allmanna uppsikten 6ver
plan- och byggnadsvésendet i landet, och l&nsstyrelsen i respektive lan, som utovar
tillsyn over plan- och byggnadsvdsendet i kommunerna, PBF 8:18-19. Enligt
forarbetena till APBL var dock inte tanken att lansstyrelsen skulle granska enskilda
beslut och papeka felaktigheter. Tillsynen skulle motverka att lagstiftningen tillampas
felaktigt pa lang sikt genom forebyggande atgarder t.ex. inom ramen for
samradsverksamheten, tillampningsforeskrifter eller forslag till andringar av lagen.
Departementschefen uteslét emellertid inte mojligheten att i vissa fall utéva tillsynen

%8 Didén et al. (2011), kommentar till PBL 9:25.
» Didén et al. (2011), kommentar till PBL 13:8.
% Boverket (2004), s 155.
%1 prop. 2009/10:170, s. 334-336.
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pa ett mer direkt satt och papeka felaktig handlaggning av arenden, sasom var fallet
enligt tidigare géllande byggnadslagstiftning®™. Sammantaget bestdr dock
lansstyrelsens tillsyn framst av radgivning, utvecklingsstdd och allman information®.
Lansstyrelsens mojligheter att ingripa mot bygglov beviljade av kommun inskranker
sig till att omfatta i forvag utpekade omraden. For att kunna forordna sadana omraden
kravs sérskilda skél, PBL 11:12, t.ex. att lansstyrelsen och kommunen &r oense om
den 6versiktliga planeringen nar det géller tillgodoseende av statliga intressen®.

Boverket efterlyste i en rapport under utredningsarbetet av nya PBL ett tydligare
statligt ansvar, vilket dven resulterade i ett forslag till lagandring. Enligt detta forslag
skulle lansstyrelsen halla uppsikt 6ver planlaggning och byggande. | bestammelsen
foreslogs inga att lansstyrelsen skulle inhdmta och sammanstélla information om hur
lagen tillampas och vilka resultat och effekter tillimpningen kan tinkas f&*.
Lansstyrelsen skulle genom den foreslagna lagandringen fa befogenhet att préva
vasentliga formaliafel i kommunala beslut om planer, bygglov och férhandsbesked™.
Boverket konstaterade vidare att behovet av en dylik kontroll ar tydligt bl.a. dd manga
kommuner medvetet och grovt missbrukat begreppet mindre avvikelse®’. Redan under
arbetet med APBL framfordes forslag att staten skulle kunna préva kommunala beslut
om det fanns en risk att de inte hade tillkommit i laga ordning eller om kommunen
overskred sina befogenheter. Detta forslag kom dock inte att implementeras. | senare
betankanden har forslaget kommit upp pa nytt men inte heller da har det lett till nagot
lagforslag. Ur rattssakerhetssynpunkt &r det viktigt att lagstiftningen tillampas korrekt
och lansstyrelserna anser sig, enligt Riksrevisionen, idag inte ha tillrdckliga medel for
att tillse att lagstiftningen tillampas p ett korrekt satt®.

Innehallet var saledes ingen nyhet da Boverket ar 2007 aterigen framforde ett forslag
att utvidga lansstyrelsens mojligheter att ingripa. Samma mojligheter som fanns enligt
APBL 12 kap. féreslogs bli tillimpbara &ven i fraga om vésentliga formaliafel®.
Regeringen avstyrkte att lagforslaget skulle implementeras i nya PBL med
motiveringen att det skulle leda till en otydlig ansvarsférdelning mellan stat och
kommun samt att det skulle innebdra en ny och resurskravande uppgift for
lansstyrelserna. Det grundlaggande ansvaret for att PBL:s regler efterlevs avilar
kommunen, regeringen fann ingen orsak till att férandra regelverket. Daremot finns
det anledning att utveckla och forbattra lansstyrelsens och Boverkets ansvar for en
korrekt, effektiv och enhetlig tillampning av PBL, da tillsynen inte har genomforts pa
det framatsyftande satt som varit avsett. En kompetenssatsning har genomforts under

% Det kan dock ifragasattas vilket stod detta uttalande har fatt i lagtext, se Boverket (2007)
s.25.
% Prop. 1985/86:1, s. 466-468.
* Boverket (2007) s. 53.
% Prop. 2009/10:170 Bilaga 7, s. 195-196.
% Boverket (2007) s. 52-57.
%" Boverket (2007) s. 33.
% Boverket (2007) s. 52-57.
% Boverket (2007) s. 52-57.
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tre ar, med start ar 2008, bl.a. med syftet att utveckla lampliga och effektiva
arbetssatt®.

Under ar 2010 Overklagades totalt 2817 stycken beslut om bygglov eller
forhandsbesked av vilka lansstyrelserna helt eller delvis upphévde 516 stycken.
Beslutsgrunden for upphéavande var i 19 % av fallen att lovgiven atgard inte var att
anse som mindre avvikelse, i 17 % av fallen att atgarden stred mot detalj- eller
fastighetsplanebestammelser och i 17 % av fallen hade kommunen asidosatt sin
skyldighet att ”hora grannar”. Av Boverkets uppsiktsrapport for ar 2010 framgar
ocksa att da en av landets lansstyrelser genomforde en genomgang av halften av
samtliga kommuners bygglov under ar 2008 och 2009 bedémde lansstyrelsen att
kommunerna i en tredjedel av alla beviljade bygglov hade tillatit for stora avvikelser
fran detaljplan. Rapporten konstaterar ocksa att kommunerna inte har resurser att se
over gamla, inaktuella detaljplaner®.

2.3 Lagreglering FBL

I detta avsnitt behandlas den lagstiftning som &r tillampliga avseende den planméssiga
beddémningen vid fastighetsbildning. Lagens lydelse forblev, i de delar som
aktualiseras i detta sammanhang, oférandrad vid inférandet av den nya plan- och
bygglagstiftningen. Fokus ligger pa skillnaden i den planmassiga prévning som skall
goras vid fastighetsbildning inom respektive utom detaljplaneomrade. Vid
fastighetsbildning utom detaljplan kommer jag darfér endast att behandla den
planmassiga beddmning som foreskrivs i FBL 3:3. Det forutsatts att 6vriga villkor i
FBLs tredje kapitel avseende bl.a. tillgang till vagar, skydd for jord- och skogsbruk
m.m. anses vara uppfyllda.

2.3.1 Forutsattningar for fastighetsbildning, generella villkor

Fastighetsbildning skall ske sa att varje fastighet som nybildats eller ombildats blir
med hénsyn till belagenhet, omfang och dvriga forutsattningar varaktigt lampad for
sitt andamal.

Detta foreskrivs i FBL 3:1 och bestdammelsen skall tillampas vid fastighetsbildning
bade inom och utom omrade med detaljplan. Det som sérskilt skall beaktas ar att
fastigheten far en lamplig utformning, tillgang till behdvliga véagar och, da
fastighetsbildning sker for bebyggelse, godtagbara anordningar for vatten och avlopp.
Viktiga villkor som aktualiseras i situationer dar nybyggnation skall ske ar att
fastighetshildningen maste antas fa varaktig anvandning for dndamalet inom en
overskadlig tid. Dessa villkor kommer fortsattningsvis att refereras till sasom
varaktighetskravet respektive aktualitetskravet.

Varaktighetskravet ar normalt sett uppfyllt da fastighetshildning sker for byggnation.
Av storre intresse ar dock aktualitetskravet. | férarbetena foreskrevs att alltfor stranga

“% Prop. 2009/10:170 Bilaga 7, s. 332-336.
! Boverket (2010) s. 35-41.
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krav inte borde stillas och att dven ganska langa drojsmal torde kunna godtas.
Fastighetsbildningskommittén anforde att nar ett omrade skulle avskiljas till féljd av
ett kop talar mycket for att d&ndamalet kommer att bli forverkligat. | kravet pa
aktualitet ingar dven en prévning av mojligheterna att forverkliga andamalet utifran
villkor i annan lagstiftning, t.ex. forutsattningar for bygglov. | lagkommentaren till
FBL angavs att "Fér nybyggnadsdtgdrd giiller i princip ett generellt krav pa bygglov.
Det finns emellertid inte i fastighetsbildningslagstiftningen ndgot formellt krav pa att
bygglov maste ha beviljats innan fragan om fastighetsbildning for
nybyggnadsiindamdl kan avgoras.”. Fastighetsbildning for bebyggelse maste dock
ske i ndra samverkan mellan lantméaterimyndighet och planmyndighet.

Inom omraden med detaljplan torde resultatet av lamplighetsprévningen i manga fall
vara givet eftersom lamplighetsfragorna redan provats i samband med
planlaggningen®. | vissa fall blir det dock aktuellt med en mer utforlig prévning, se
vidare avsnitt 2.3.2. Utom omrade med detaljplan har kravet pa samverkan mellan
myndigheterna dels kommit till uttryck genom praxis, vilken ger uttryck for en
langtgaende fdljsamhet i fastighetsbildningsfragan ifall bygglov har beviljats, och
genom bestdmmelsen i FBL 4:25a, se vidare avsnitt 2.3.5.

2.3.2 Fastighetsbildning inom omradde som omfattas av detaljplan

FBL 3:2 foreskriver att fastighetsbildning inom omrade som omfattas av detaljplan
inte far ske i strid mot planen och att bestammelserna alltid skall tillampas
tillsammans med de allménna lamplighetsvillkoren i FBL 3:1*%. Bedémningen om
avvikelse fran aldre planer, tex. stadsplan och byggnadsplan, gjordes av
lantméterimyndigheten och denna ordning bibehélls vid inférandet av APBL. Nar
PBL infordes och féljdandringar gjordes i dvrig lagstiftning kravdes det, i samband
med anlaggningsforrattningar och upplatelse av ledningsratt inom omrade med
stadsplan, att byggnadsnamnden tillats prova fragan. Departementschefen motsatte
sig att denna ordning skulle gélla i fraga om fastighetsbildningsforrattningar da det
ansags vara onodigt betungande att inhdmta medgivande fran byggnadsnamnden vid
handlaggningen av lantmateriforrattningar®. Vid tveksamhet om en atgard
overensstammer med plan bor samrad ske med byggnadsnamnden och avgorande vikt
fastas vid dess &sikt®. Behovet av att samrdda med byggnadsnamnden betonas i de
fall da detaljplanens genomférandetid har gatt ut eftersom det finns risk att
detaljplanen kan komma att &ndras eller upphévas. For det fall byggnadsnamnden da
avrader fran den aktuella fastighetsbildningen  far tillatligheten av
fastighetsbildningen prévas utifran de allménna lamplighetsvillkoren i FBL 3:1%.

Forutsattningarna for en lamplighetsprévning enligt FBL 3:1 skiljer sig fran fall till
fall p.g.a. att de forhallanden som omfattas kan ha provats redan vid planlaggningen.

“2 Bonde, F., Dahlsjd, A., Julstad, B. (2009), kommentar till FBL 3:1.
“* Bonde et al. (2009), kommentar till FBL 3:2.
* Prop. 1985/86:90 5.104-105.
** Handbok FBL kap. 3.2.1.
“® Prop. 1985/86:90 5.104-105.
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Kravet i FBL 3:2, att fastighetsbildning inte far ske i strid mot detaljplanen, innebar
inte nagot hinder mot att successiv fastighetshildning kan tillatas, for att pa sikt leda
till plandverensstdimmelse. Det bor dock noteras att bygglov inte kan beviljas forrén
fastigheten stammer Overens med géllande detaljplan. Inte heller innebér en
overensstimmelse med planen nagon ovillkorlig ratt att fa genomféra
fastighetshildningen eftersom atgarden kan vagras om den inte uppfyller villkoren i
FBL 3:1. En mer utforlig prévning enligt FBL 3:1 aktualiseras vid successiv
fastighetsbildning och d& planer &r foraldrade®’.

For att en fastighet som ar avsedd for nybyggnation skall anses vara lamplig maste
den vara bebyggbar med héansyn till gallande planbestammelser. Avser
fastighetsbildning daremot en fastighet med befintlig byggnation, som med stod av
bygglov uppforts i strid med planbestammelse, bor fastighetsbildning i vissa fall, trots
planstridigheten, kunna anses vara planenlig. Har byggnaden exempelvis placerats pa
avvikande satt bor detta sdledes inte hindra en senare andring av fastighetens
utformning®.

2.3.3 Mindre avvikelse enligt FBL

Lagstiftaren har inte varit konsekvent vid inférandet av PBL och det nya begreppet
liten avvikelse har inte dverforts till fastighetslagstiftningen. Saledes lever begreppet
mindre avvikelse alltjamt vidare. Inneboérden av de bada uttrycken skall dock anses
vara densamma, se avsnitt 2.2.2.2.

Vid bedémningen av om en avvikelse &r att anse som mindre &r paverkan pa enskilda
och allmanna intressen av stor vikt. Endast marginella intrdng accepteras och
exempelvis kan avvikelser avse storleken pa hornavskarningar, avsteg fran minsta
tomtstorlek och justering av granser fér anpassning till terring m.m.*. De synpunkter
som framfordes i samband med inforandet av APBL angdende mindre avvikelse vid
prévning av bygglov &r i relevanta delar tillampliga dven vid fastighetsbildning™. Det
finns ett flertal rattsfall dar avvikelser fran planbestammelser bedomts. Utrymmet for
arealavvikelser &r relativt begransat® och exempelvis skall en arealavvikelse pa 150
m? frdn bestdimmelsen om minsta areal 2000 m? inte vara att betrakta som mindre®.
Inte heller fick en fastighet pa 1552 m2 delas da minsta fastighetsareal angetts till 800
m2 . En avvikelse som bestod i att illustrationslinjer pd plankartan for
fastighetsindelningen frangicks godtogs av hovratten med hanvisning till att
fastighetens storlek uppfyllde detaljplanens krav pa minsta tomtstorlek och att antalet
fastigheter som skulle bildas inom planen endast kunde anses vara en ungefarlig
angivelse. Att byggnadsnamnden ansag att det stred mot planens syfte genom att fler

*" Bonde et al. (2009), kommentar till FBL 3:2.
*® Handbok FBL kap. 3.2.1.
** Handbok FBL, kap. 3.2.1.
% |_andahl, T., Nordstrém, O. (1991), s. 61.
> Handbok FBL kap. 3.2.1.
2 NJA 1984 s. 60.
¥ LMV réttsfallsregister 06:22.
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fastigheter an vad som illustrerats pa plankartan kunde komma att tillskapas tillmattes
ingen betydelse.>.

Vid lantmateriforrattning finns ingen skyldighet att hdra grannar och andra berérda
innan fragan om fastighetshildning avgors, da sakagarbegreppet ar snavare enligt FBL
an enligt PBL, se avsnitt 2.3.6. Det &r endast de som innefattas i FBLs definition av
sakdgarbegreppet som har ratt att éverklaga forrattningen. Ur rattssakerhetssynpunkt
ar det saledes mycket viktigt att de avvikelser som beddéms vara mindre é&r
marginella®™. Fastigheten skall efter forrattningen behandlas som planenlig vid
efterféljande bygglovsproévning, PBL 9:30.

2.3.4 Lydelse fore 1 juli 1987

Vid inférandet av APBL var regeln i FBL 3:2 ndgot annorlunda utformad jamfort
med dagens lydelse. Fastighetsbildning fick inte heller dd genomforas i strid mot
gallande planer, men det fanns en mojlighet att gora undantag fran planen trots att
awvikelsen inte var att anse som mindre. Byggnadsndmnden kunde, efter férordnande
fran lansstyrelsen, godkanna att undantag gjordes fran planer om sarskilda skal
foreldg™. Mojligheten till att géra sédana undantag motiverades framst av att
detaljplaner latt foraldras och att det da kan finnas skal att franga planbestammelser.
Det fick dock endast ske om enskilda intressen inte asidosattes®. Utan sadant
medgivande kunde mindre avvikelser godtas om allménna och enskilda intressen inte
paverkades®® . Detta stimmer val éverens med férhéllandena i byggnadslagstiftningen
dar liknande mojligheter fanns att goéra undantag fran planer vid provning av
bygglovsgivning. For att uppna samstammighet med den tidens byggnadslagstiftning
och undvika dubbelprévningar fanns i sista stycket en bestdmmelse som fastslog att
for det fall dispens hade lamnats for en nybyggnadsatgard skulle planavvikelsen inte
hindra att nddvandig fastighetsbildning, fér att kunna utnyttja dispensen,
genomfordes™. Ett dispensbeslut satte med andra ord prévningen enligt FBL 3:2 ur
spel.

I samband med inférandet av APBL férsvann bestammelsen om byggnadsnamndens
mojlighet att medge dispens fran planer fran bade bygglagstiftning och
fastighetsbildningslagstiftning, se aven avsnitt 2.2.2.2. Saledes &ar det endast mindre
awvvikelser som numera kan godtas utan att planen andras. Dispensmdjligheten finns
dock fortfarande kvar betraffande avvikelser fran naturvardsforeskrifter och andra
sarskilda bestammelser angaende marks bebyggande eller anvandning, FBL 3:2.

> RH 1983:7.

% Handbok FBL, kap. 3.2.1.

% prop. 1969:128 del A, s. 7.

> Prop. 1969:128 del B, s. 115 ff.

%8 Prop. 1969:128 del A, s. 7, Prop. 1969:128 del B s. 115.

% Prop. 1969:128 del A, .7, Prop. 1969:128, del B, s. 116.
32



Fastighetsbildning och bygglov

2.3.5 Fastighetsbildning inom omrade som inte omfattas av
detaljplan

Ifall ett bygglov har beviljats ar fastighetsbildningsfragan i mangt och mycket redan
avgjord. Forutsattningarna for att tillata fastighetsbildning i omrade utan detaljplan ar
att atgarden inte forsvarar markens andamalsenliga anvandning, foranleder olamplig
bebyggelse eller motverkar lamplig planlaggning av omradet, FBL 3:3. Vid
fastighetsbildning for ny eller befintlig bebyggelse har den planméssiga prévningen
som avses i FBL 3:3 &lagts byggnadsndamnden®. Nér lantméterimyndigheten har
provat samtliga forutséttningar for fastighetsbildningen, utéver FBL 3:3, och bedémer
att det inte finns nagra andra hinder mot den tankta atgarden kan det aktualiseras att
drendet hanskjuts till byggnadsnamnden®. Lantméaterimyndigheten ar skyldig att
samrada med berdrda myndigheter, FBL 4:25, och om byggnadsnamnden ifragasatter
atgardens planmassiga lamplighet har namnden ratt att préva de planméssiga
forutsattningarna. Byggnadsnamndens beslut &r bindande for lantméterimyndigheten,
enligt FBL 4:25a.

For det fall byggnadsnamnden samtycker till fastighetsbildning &r det inte nddvéandigt
att ett formellt hanskjutande sker till ndmnden for ett formellt beslut enligt FBL
4:25a. Det ar tillrackligt att samtycke ldamnas i samband med samrad med
lantmaterimyndigheten. Da byggnadsnamnden tillstyrkt fastighetshildningen skall
villkoret i FBL 3:3 anses vara uppfyllt och kan inte langre utgdra hinder for
&tgarden®®. Byggnadsnamndens medgivande far inte overklagas®. For det fall
byggnadsnamnden avstyrker fastighetsbildningen racker inte ett samradsvist nekande
utan det kravs att drendet hanskjuts till byggnadsnamnden for ett formellt beslut®.
Medgivande till fastighetsbildning enligt FBL 4:25a kan ldmnas av tjansteman som
enligt delegation har fatt befogenhet att foretrada namnden. Ett sadant samtycke ar
bindande for byggnadsnamnden, vilket innebar att namnden inte kan krava att fa
prova ett arende som redan godkants av delegat. Detta framgar av ett rattsfall fran
Hovratten for Vastra Sverige dar en stadsarkitekt lamnade medgivande till sokt
avstyckning och byggnadsndmnden sedan Overklagade forrattningen. Domstolen
ansag att kommunen genom stadsarkitektens godkannande fick anses ha lamnat
medgivande till fastighetsbildningen®.

Samradsskyldighetens syfte, tillsammans med villkoren i FBL 3:3, ar att uppna
samstdmmighet i provningen av fastighetsbildning och bygglov. Det finns inte
foreskrivet i vilken ordning fragorna skall provas utan det ar upp till sokanden att
besluta vilken fraga som skall behandlas forst. Det ar dock onskvart att utfallet av
provningarna skall dverensstdmma och att resultatet skall bli detsamma oavsett i

% Endast detta fall kommer att behandlas dd 6vriga omstandigheter ej &r av intresse i
sammanhanget.
®! Handbok FBL, kap. 3.3.
®2 Handbok FBL, kap. 3.3.
% Handbok FBL, kap. 4.25a.1.
® Handbok FBL, kap. 3.3.
% (3 3605-06, Hovratten for Vastra Sverige.
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vilken ordning fragorna prévas. Problemet uppmarksammades i samband med
utformningen av féljdlagstiftningen till APBL och resulterade i inférandet av FBL
4:25a%. Under lagstiftningsarbetet diskuterades i vilken man fastighetshildning for
andamal som kraver bygglov skulle goras beroende av foérekomst av detaljplan,
bygglov eller forhandsbesked om bygglov. En o6nskan fanns att de oklarheter
avseende kompetensfordelningen mellan plan- och fastighetsbildningsmyndigheterna
skulle avlagsnas. Utredningens forslag for att astadkomma detta var att
fastighetshildning inte skulle tilldtas utan erforderligt tillstdnd enligt PBL.
Departmentschefen ansag dock, i likhet med Lantmateriverket, att denna ordning var
onddig och innebar en obefogad formalisering. Diskussionerna utmynnade i FBL
4:25a, dar byggnadsnamnden fick majlighet att vid samrad ifragasatta
fastighetsbildningens planmassiga aspekter och prova tillatligheten av densamma.
Vidare anforde departementschefen féljande: “med denna ordning bor det inte uppsta
nagon tvekan om att det skall ankomma pa byggnadsndamnderna att gora den
planmissiga bedomningen av fastighetsbildningsatgérder i nu berérda hianseenden”.
Denna ordning avsags galla aven i de fall da fastighetsbildning sker for befintlig
bebyggelse®. Byggnadsndmndens 6kade inflytande har sedan kommit till uttryck i
efterfoljande praxis®. Det rdder saledes ingen tvekan om att det &r byggnadsnamnden
som &r ansvarig att bedoma fastighetshildningens planmaéssiga aspekter och det
&ligger 4ven namnden att ta fram underlag for beslutet®.

| de fall som byggnadsndmnden fattar ett beslut enligt FBL 4:25a och
fastighetsbildningen ar ténkt att efterfdljas av bygglov bor berérda grannar héras
redan i samband med prévningen av FBL 4:25a. Ett beslut enligt FBL 4:25a faller
inom ramen for lantméteriforrattningen och sakégarkretsen avgrénsas i enlighet med
FBLs regler. Andra an de som ar sakagare i forrattningen kan saledes inte 6verklaga
beslutet. Lantmateriet rekommenderar darfor i sin Handbok FBL att bygglovsfragan
prévas fore fastighetshildningen®.

2.3.6 Definition av sakagare FBL

Enligt FBL aligger det lantmaterimyndigheten att utreda vem som &r sakagare i
forrattning, FBL 4:11. Det finns dock inte i lagen nagon narmare definition av vem
som skall anses vara sakagare. Nar FBL utarbetades fordes diskussioner angaende
inférande av en precisering av vem som &r att anse som sakégare men det resulterade
inte i ndgon andring da det ansags vara svart att 6verblicka konsekvenserna av detta.
Det kan dock konstateras att agare till fastigheter som direkt berors alltid skall tas upp
som sakégare vid forrattning”. Vid fastighetsreglering innebér detta exempelvis att
samtliga fastigheter, &ven deldgarfastigheter i samfalligheter, som berors av
markoverforing skall inga i sakagarkretsen. Som fastighetsagare raknas aven delagare

% prop. 1985/86:90 5.105-107.
% Prop. 1985/86:90 5.105-107.
% (9 1070/86 Hovrétten for Vastra Sverige, LMVs réttsfallsregister 88:27.
% Handbok FBL kap. 3.3.
" Handbok FBL kap. 4.25a.
™ prop. 1969:128 s. B 221.
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av fastighet, innehavare av samjelott och person som genom arealGverlatelse ager
mark’?. Med fastighetségare jamstalls d4ven innehavare av standig besittningsrétt till
fastighet eller fideikommissratt, se Lag (1970:989) om inférande av
fastighetsbildningslagen, 108. Aven innehavare av servitut 4r sakagare om deras ratt
berérs. Detta aktualiseras ofta vid fastighetsreglering och da ar ocksa
nyttjanderattshavare och tomtrattshavare sakégare om regleringen ar av betydelse for
rattighetshavaren. Innehavare av pant eller annan fordran som géller i fastigheten utan
anteckning &r dock inte sakégare. Fastighetsregistret ar en viktig kalla for information
i samband med lantmétarens utredning och det &r lantméataren som utifran arendets art
beslutar hur omfattande utredningen skall vara.

Kommun och lansstyrelse har i vissa sammanhang ratt att pakalla forrattning och
mojlighet att 6verklaga densamma men de har inte stallning sasom sakégare, utom for
det fall de upptrader som fastighetségare i forrattning. Inte heller part som i samband
med expropriation har ratt att pakalla forrattning skall anses vara sakéagare. Alla
sakégare &r likstallda och har darmed samma ratt att bli kallade till ssmmantréde och
fora talan”. Talan vicks numera, enligt FBL 15:1, vid mark- och miljédomstol.
Sakagarkretsens omfattning enligt FBL &r saledes inte identisk med omfattningen av
begreppet enligt PBL. Vid fastighetshildning har begreppet getts en snadvare
begransning.

Enligt FBLs tidigare utformning (fére ar 1987) fanns en ratt for grannar att dverklaga
fastighetsbildningsbeslut da atgarden medférde en storre avvikelse fran plan &n vad
som kunde godtas utan dispens™. Aven i de fall lantméterimyndigheten gjort en
felaktig bedémning av huruvida en atgéard var att anse som mindre, och darmed inte
sokt dispens, kunde berérda parter som inte var sakégare i forrattningen 6verklaga
beslutet”. Nar méjligheten att 1amna dispens fér mer omfattande avvikelser férsvann
i samband med forsta upplagan av PBL forsvann &ven denna rétt for grannar att
kunna Overklaga fastighetsbildningsbeslut. | ett rattsfall som avgjordes strax efter
lagandringen forde Hogsta Domstolen ett resonemang om att en besvérsratt mojligen
alltjamt skulle vara motiverad for det fall lantmaterimyndigheten felaktigt bedémer
att en fastighetsbildningsatgard utgér en mindre avvikelse fran plan. Samtidigt
konstaterade domstolen att en sadan taleratt inte har kommit till uttryck i nagon
lagbestammelse och inte heller har behandlats i forarbeten till PBL eller
foljdandringar i FBL. Det saknas darfor lagstod for att tillata besvarsratt for andra an
dem som dr att betrakta som sakagare i FBL:s mening. Hogsta Domstolen anforde
slutligen att de som berors av atgarden istallet far dverklaga efterféljande bygglov,
om fastighetshildning skett fér nybyggnation®. Genom en ytterligare lagandring som
har gjorts pa omradet, inférandet av nuvarande PBL 9:30 1 st punkt 1b, aktualiseras
frdgan aterigen, se vidare avsnitt 2.2.2.1. Genom denna reglering blir
lantmaterimyndighetens beddmning bindande for byggnadsndamnden vid prévningen

2 Handbok FBL, kap. 4.11.
® Handbok FBL, kap. 4.11.
™ NJA 1990 s. 800.
> NJA 1984 s. 803.
® NJA 1990 s. 800.
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av bygglov da den genomforda fastighetsbildningen skall anses vara planenlig. Savida
inte byggnadsatgarden i sig avviker fran detaljplanen har byggnadsnamnden inte
nagon annan majlighet an att bevilja sokt bygglov. Fragan &r vad som da aterstar av
grannarnas taleratt?

2.4 Samordning mellan PBL och FBL

Samordningen av fastighetshildning och byggande &r ténkt att tillgodoses framforallt
genom de foreskrifter som finns i FBL om samrad, FBL 4:25, underréttelse till
byggnadsndmnden, FBL 4:15 och 4:24, och byggnadsnamndens mojlighet att
overklaga, FBL 15:7, som finns i FBL. Byggnadsnamnden & sin sida har endast en
generell skyldighet att samarbeta med myndigheter som berérs av dess verksamhet,
PBL 12:2. Fragor som ror byggande och fastighetsbildning skall losas enligt
likformiga riktlinjer och i né&ra samverkan mellan lantméaterimyndighet och
byggnadsnamnd’’. De lagregler som finns ger, i de olika situationer som kan uppsté
vid handlaggning av bygglov och fastighetsbildning inom respektive utom omrade
med detaljplan, upphov till de variationer i handldggningsordning, se vidare kapitel 3.

Provningen sker enligt tva olika lagar, enligt vilka myndigheterna skall fatta
sjalvstandiga beslut. Det &r saledes inbyggt i systemet att beddmningarna kan komma
att skilja sig fran varandra. Overklagande av besluten har tidigare dven skett till olika
domstolar, fastighetsbildningsmal till fastighetsdomstol och bygglov till
forvaltningsdomstol™. Férfarandet har numera andrats sd att Gverprévning av
samtliga fall sker i mark- och miljodomstol, se avsnitt 2.2.4 och 2.3.6.

En situation som uppméarksammats i en av utredningarna som foregick inférandet av
PBL &r den dar byggnadsnamnden har beviljat ett férhandsbesked eller bygglov som
forutsatter att fastighetsbildningen &ndras i strid mot detaljplan och dér
lantméaterimyndigheten sedan har gjort bedomningen att avvikelsen inte kan tillatas.
Ett forslag presenterades i en av utredningarna i samband med inférandet av PBL for
att undvika att enskilda i sadana situationer skulle komma i klam, da besluten riskerar
att skilja sig at, och for att undvika att handlaggningen férsvaras och blir dyrare da
diskussioner uppkommer angaende plandverensstammelsen. Forslaget innebar att en
liknande foljsamhetsbestdmmelse som finns i PBL 9:30 skulle inforas i FBL, d.v.s. en
atgard som tidigare godtagits vid en provning enligt FBL eller PBL skall vid
efterféljande prévning enligt PBL behandlas som om den vore planenlig. For det fall
bygglov har beviljats skulle fastighetsbildning kunna ske utan ytterligare prévning av
plandverensstammelsen vilket bl.a. motiverades med att bygglovsprovningen far
anses vara av primart intresse och att fastighetsbildningen i huvudsak ar en
foljdeffekt”. Detta forslag, som skulle komma att dverensstimma med géllande
forhallanden inom omrdden med naturvardsforeskrifter eller andra sarskilda
foreskrifter enligt FBL 3:2 andra stycket, har dock inte kommit att implementeras i
lagstiftningen.

" Bonde et al. (2009), kommentar till FBL 3:1.
8 SOU 2005:77 s. 580-581.
" 50U 2005:77, s. 579-581.
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Lagstiftaren har, som tidigare redovisats, betonat vikten av att bygglovsprovningen
och fastighetsbildninsprévningen leder till forenliga beslut, framférallt i samband
med byggnation utom omrade med detaljplan. Diskussionerna utmynnade i en I6sning
av situationen, genom inférandet av FBL 4:25a, vilken innebar att den planmadssiga
prévningen i sin helhet lades pa byggnadsnamnden. Innan dess hade det varit av
storre betydelse vilken myndighetsprovning som genomfordes forst. Ifall
bygglovsfragan prévades forst var sannolikheten stor att
fastighetsbildningsprévningen skulle éverensstdmma med bygglovsprovningen. | det
omvénda fallet var osikerheten storre®.

8 prop. 1985/86:90 s. 105.
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3. Fyra olika typfall

3.1 Inledning och disposition

Samordningen mellan PBL och FBL &r som tidigare ndmnts inte helt okomplicerad
och de tva forfattningarnas oférenlighet kan leda till ett antal icke dnskvarda effekter.
Utifran forutsattningen att en fastighet kan vara beldgen antingen inom eller utom
omrade med detaljplan, och da det inte finns nagra regler for i vilken ordning bygglov
och fastighetsbildning skall sokas, kan fyra olika typfall identifieras.

1. Inom omrade med detaljplan och bygglov fre fastighetsbildning.

2. Inom omrade med detaljplan och bygglov efter fastighetsbildning.
3. Utom omrade med detaljplan och bygglov fore fastighetsbildning.
4. Utom omrade med detaljplan och bygglov efter fastighetshildning.

Nedan ges en kortfattad beskrivning av de lagregler som blir tillampliga i respektive
typfall samt de olika scenarier och problem som kan tidnkas uppstd utifran
lagstiftningens utformning. FOr en mer utforlig beskrivning hanvisas till respektive
avsnitt i kapitel 2. Darefter foljer valda exempel av hur bestammelserna i olika typfall
har kommit att tillampas i praktiken. Jag har valt att inkludera en kort analys av
rattsfallen i anslutning till beskrivningen for att belysa intressanta aspekter och
omstandigheter i fallen.

For att underlatta orienteringen i forhallande till féregdende kapitel hanvisar jag
genomgaende i kapitlet till bade aldre och nyare lagregler enligt PBL. Samtidigt
maste hansyn tas till att exemplen har handlagts under den period som APBL var
géllande lagstiftning och darfér har jag tex. i beskrivningarna av exemplen
konsekvent anvant mig av  begreppet mindre avvikelse i bade
fastighetsbildningssammanhang saval som i fragor enligt APBL.

Vid varje exempel har jag hénvisat till drendets aktnummer i Lantmateriets register
och i forekommande fall till domstolens malnummer. | fotnoten har jag angett hur
arendet kommit till min k&nnedom.

3.2 Typfall 1. Inom omrade som omfattas av detaljplan,
bygglov fore fastighetsbildning

3.2.1 Inledning

Bygglov skall Iamnas om sokt atgard, och aktuell fastighet, stammer 6verens med de
bestammelser som finns i gallande detaljplan. Fran denna plan finns dven moéjlighet
att gora en liten/mindre avvikelse. Vid efterféljande lantméteriforrattning finns det
ingen skyldighet for lantméaterimyndigheten att godta den I&mplighetsbedémning som
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byggnadsnamnden har gjort i frdga om liten/mindre avvikelse fran detaljplan genom
att bevilja bygglov. Lantméaterimyndigheten skall gora en fristdende bedémning av
fastighetsbildningens lamplighet enligt FBL. Handlaggningsordningen innebar att
samrad mellan myndigheterna inte sker forran det ena beslutet redan har fattats, vilket
illustreras i figur 2. Samrad behdver inte ske i uppenbara fall.

Nedan foljer exempel pa hur lagreglerna har kommit att tillampas i praktiken.

Ansdkan Beslut BN Ansdkan || IMsamrader || peclutiM
inkommer BN inkommer LM med BN

Figur 2. Handlaggningsordning d& bygglov soks forst och fastighetsbildning i efterhand.
Samrad sker inte mellan myndigheterna forran vid det andra beslutet i ordningen.

3.2.2 F 9020-09/Akt 1287-2664 Skare Fiskelage 1:3, Trelleborgs
kommun®

Beskrivning

Byggnadsnamnden i Trelleborgs kommun beviljade den 21 april 2009 bygglov for
nybyggnation av ett enbostadshus pa fastigheten Skare Fiskeldge 1:3. Fastigheten &r
bebyggd med ett bostadshus och den detaljplan fran ar 1959, se figur 3, som galler for
omradet medger byggratt endast for befintligt hus pa fastigheten. Resterande mark ar
markerad som prickmark och far saledes inte bebyggas med bostadshus. Denna
reglering av exploateringsgraden har genomgaende anvants i detaljplanen, som
genom prick- och kryssmark i detalj redovisar var byggnader far uppféras och inte.
Grannar hérdes i anslutning till bygglovsbeslutet och hade inget att erinra.
Fastighetsdgaren ansokte darefter om avstyckning av den del av fastigheten som
skulle bebyggas. Lantméaterimyndigheten stéllde in forrattningen med motiveringen
att en bostadsfastighet som enligt géllande detaljplan inte far bebyggas med
bostadshus inte kan anses vara en, for sitt &ndamal, varaktigt lampad fastighet enligt
FBL 3:1. Fastighetsbildning far inte genomforas i strid med gallande detaljplan och
lantmaterimyndigheten ansag att fastighetshildningen inte kunde anses utgdra en
mindre avvikelse.

8 Fredrik Warnquist, avdelningen for Fastighetsvetenskap Lunds Tekniska Hogskola.
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—
2723 [
{ / 2733

Figur 3. Del av detaljplan® for fastigheten samt karta 6ver dagens férhallanden®® efter
avstyckning fran fastigheten Skare Fiskeldge 1:3. Byggnaden som redovisas pa
styckningslotten, Skare Fiskelage 1:22, ligger helt inom omrade som inte far bebyggas med
bostadshus, prick- och kryssmarkerad mark.

Arendet Gverklagades till fastighetsdomstolen. Fastighetsagaren yrkade péa att
byggnadsnamnden i samband med lovgivningen prévat atgardens lamplighet och att
detta kan jamstéllas med detaljplaneandring. Dessutom anfordes att det pa 1940-talet
funnits ett hus pa platsen och att detaljplanen ar foraldrad. Byggnadsnamnden pastods
aven ha planer pa att uppratta en ny plan for omradet och att det da inte skulle vara
lampligt att gora en liten planédndring med anledning av byggnationen.

Fastighetsdomstolen bifoll fastighetsdgarens talan och aterforvisade arendet till
lantméaterimyndigheten for fortsatt handlédggning. (Resultatet av avstyckningen
redovisas i form av ett utdrag ur forrattningskartan i figur 3.) Fastighetsdomstolen
konstaterade att fastighetsbildningen strider mot detaljplanen men framhéll vikten av
byggnadsndmndens beslut att bevilja bygglov. Eftersom byggnadsndmnden har
tillstyrkt forslaget maste det forutsattas att de har gjort bedémningen att avvikelsen &r
att anse som mindre och forenlig med planens syfte. Fastighetsdomstolen anférde att
den betraktade detaljplanen som en bevarandeplan och Kkonstaterade att
byggnadsnamndens bedomning hade skett utifran ett mer dvergripande perspektiv och
inte utifran hur planens syfte hade kommit att omséttas i konkreta planbestammelser.
Fastighetsdomstolens bedémning var att det beviljade bygglovet satte detaljplanens
bestdammelser avseende byggnadsforbud ur spel vid senare bedémning av nédvandig
fastighetshildning. Situationen jamstalldes med att bostadsandamalet genom det
beviljade bygglovet skulle anses vara pagaende och tillaten markanvandning dven om
den strider mot detaljplanen. En analog tillampning av de bestdmmelser som finns i
FBL 3:2 2 st. som efter sarskilt medgivande tillater att undantag gors fran

8 Trelleborgs kommun (1959).
8 Utdrag ur digitala registerkartan, atergivet i kartprogrammet AutoKa-Vy.
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naturvardsforeskrifter och andra sarskilda bestammelser angaende markens
anvandning och bebyggelse foresprakades. Fastighetsdomstolen anférde att
kommunens inflytande har starkts vid inférandet av PBL vilket for omraden utan
detaljplan kommit till uttryck genom inférandet av FBL 4:25a. | férarbetena till PBL
har bostadsutskottet dessutom gjort ett uttalande att begreppet mindre avvikelse fran
detaljplan i relevanta delar bor bedomas pd samma sitt vid saval prévning av
fastighetsbildning som provning av bygglov”. Fastighetsdomstolen hénvisar i sin dom
till propositionen till inforandet av APBL dar det uttalas att det &r viktigt att varna om
medborgarinflytandet, att grundvalen for PBL inte far urholkas och att utrymmet for
att géra mindre avvikelser darmed har sina klara granser. De anférde vidare att
eftersom bygglov har beviljats, och byggnaden darmed kan uppforas, skulle resultatet
i praktiken bli detsamma oavsett om fastighetsbildningen genomférdes eller inte. Ett
sérskilt angeldget motiv var att den enskilde inte skulle drabbas av att myndigheter
gor olika bedémningar i likartade fragor. Samtidigt hanvisar domstolen till réttsfallet
NJA 1978 s. 261 dar det klargors att kravet pa samordnad bedémning inte bér kunna
goras gallande vid grova Gvertradelser av vad som enligt lagstiftning och praxis ryms
inom begreppet “mindre avvikelse som inte motverkar syftet med planen”.
Installandebeslutet undanrdjdes och drendet aterforvisades till lantmaterimyndigheten
for fortsatt handl&ggning.

Analys

Bygglovsgivningen har i detta exempel varit helt avgérande for utfallet i
fastighetsbildningsfragan. Det &r dessutom utan tvivel sa att bygglovet har meddelats
i strid mot géllande lagstiftning. Ett bostadshus som i sin helhet &r beldget inom
markomrade som ej far bebyggas for detta andamal utgor inte en mindre avvikelse
fran plan. Byggnadsnamnden borde i detta fall ha genomfért en planandring, vilken
med storsta sannolikhet kunde ha genomforts med ett forenklat planforfarande. Det
som emellertid &r av storre intresse for undersékningen ar att bygglovet har tillatits fa
en sa avgorande roll i fastighetsbildningsprévningen trots att lagstiftaren uttryckligen
har foreskrivit att fraigan om vad som skall anses utgéra mindre avvikelse skall provas
av lantmaterimyndigheten.

Domskalen i fastighetsdomstolens beslut tycks vara nagot motstridiga och det &r svart
att utldsa vad som egentligen var den avgérande faktorn till att domen ser ut som den
gor.

Fastighetsdomstolen menar i sin beddmning att byggnadsndmnden genom sitt
bygglovsbeslut har satt detaljplanens bestdimmelser om bebyggelseférbud ur spel. Jag
har inte kunnat finna nagot lagligt stod for ett sadant stallningstagande och enligt min
mening maste en detaljplan upphévas for att inte langre vara tillamplig. Till stod for
min &sikt hanvisar jag till APBL 5:5, fjirde stycket: “Efter genomforandetidens
utgang fortsatter planen att galla tills den andras eller upphavs.”

Fastighetsdomstolen anfor ocksa att byggnadsnamnden genom sitt bygglov maste
forutséttas ha gjort beddmningen att avvikelsen ar att anse som mindre och forenlig
med planens syfte. Det kan tyckas tvivelaktigt att ett felaktigt beslut fran en
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byggnadsndmnd skall kunna ligga till grund fér domstolens bedémning av om en sokt
fastighetsbildning skall kunna genomforas nar lagstiftaren har valt att 14gga ansvaret
for en fristaende bedémning pa lantmaterimyndigheten.

Detaljplanen anges vara av bevarandekaraktéar och fastighetsdomstolen har darigenom
godtagit att byggnadsndmnden inte fljer bindande planbestdmmelser utan att de har
gjort en mer overgripande bedémning utifrdn planens syfte. | APBL 8:11,
motsvarande PBL 9:30, foreskrivs att bygglov skall beviljas om atgéarden inte strider
mot detaljplanens bestammelser. Det tal ocksa att papekas att de fragor som redan
provats i samband med planlédggningen inte skall prévas igen i bygglovsprévningen.
Detaljplanen innebdr att fragorna slutgiltigt har provats.

Fastighetsdomstolen foresprakade att en analog tillampning skulle ske av reglerna
som galler for bl.a. naturvardsforeskrifter da byggnadsnamnden kan lamna dispens
fran foreskrifterna. Om en sadan dispens beviljats utgor foreskrifterna inte langre
nagot hinder for fastighetsbildning. En sadan analog tillampning bor majligen goras
med en viss grad av forsiktighet eftersom en liknande bestammelse tidigare har
funnits och lagstiftaren i samband med inforandet av PBL genom ett aktivt beslut
valde att ta bort denna lagregel. | motiveringen hanvisas ocksa till den méjlighet
byggnadsnamnden har att utom omrade med detaljplan avgéra fastighetshildningens
planmassighet. Syftet med att lata byggnadsnamnden goéra bedémningen var bland
annat att provningarna skulle samordnas och bli samstdmmiga. Skillnaden &r dock att
inom detaljplanelagt omrade har den planméassiga bedémningen redan gjorts i
samband med planen, vilken &r bindande for bade byggnadsnamnd och
lantmaterimyndighet vid efterféljande prévning. For att uppna samstammighet inom
plan inférdes APBL 8:11, 1 st., punkt 2b (motsvarande PBL 9:30). Ett lagférslag, som
innebar att bygglovet skulle medféra att planenligheten inte ytterligare skulle prévas,
har funnits. Lagstiftaren har dock valt att inte implementera detta forslag till
foljsamhetsbestammelse at andra hallet, varken i samband med APBL eller PBL, trots
att problematiken har uppméarksammats.

Bygglovet gar att utnyttja aven om fastighetsbildningen inte genomférs och
situationen skulle enligt fastighetsdomstolen bli densamma oavsett om avstyckningen
kommer till stand eller inte. Detta ar forvisso sant nar man studerar fragan utifran
rattigheten att uppfora ett hus pa platsen och hur platsens utseende i realiteten
kommer att forandras. Fragan blir dock nagot annorlunda vid beddmning av
sannolikheten for att sokanden skall vilja ta bygglovet i ansprak. Ett bostadshus pa en
egen registerfastighet torde enligt min mening vara mer vard an ett hus pa ofri grund
och dessutom betydligt lattare att omsatta pa marknaden med tanke pa att
styckningslotten blir ett sjalvstandigt objekt for pantséttning. Det &r inte sékert att en
fastighetséagare valjer att utnyttja ett bygglov om det inte gar att bilda en sjalvstandig
fastighet.

Fastighetsdomstolen har samtidigt i motiven till domslutet lyft fram propositionens
riktlinjer om medborgarinflytande och det begransade utrymmet for att géra mindre
avvikelser. Detta konstaterande i kombination med réttsfallet som citeras, om att
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samordning ej bor kunna goras gallande vid grova dvertradelser, tyder narmast pa att
lantmaterimyndighetens installandebeslut bor sta fast.

Domskalen som ligger till grund for domstolens beslut ar, enligt min mening, inte helt
tydliga. Min uppfattning ar att domstolen har ansett att det &r oskaligt att den enskilde
fastighetségaren skall drabbas av tva olikriktade beslut och har darfor i det enskilda
fallet ansett att fastighetsbildningen bor kunna genomféras (vilket d&ven konfirmeras
av Torsten Sojdelius, se vidare avsnitt 4.1.1). Utifran hur lagstiftningen har utformats
finns det dock, enligt min asikt, vissa tveksamheter till om domslutet stammer helt
Overens med den ursprungliga tanken bakom lagbestdimmelserna och lagtextens
utformning.

| detta fall har det haft stor betydelse for utfallet i sakfragan att fastighetségaren valde
att vanda sig till byggnadsnamnden forst. Det star utom allt rimligt tvivel att utfallet
hade blivit ett annat om fastighetsdgaren forst hade véant sig till
lantmé&terimyndigheten.

3.2.3 Akt 0191-07/41, Sigtuna Norrbacka 1:3, Sigtuna kommun®*

Beskrivning

Lantmaterimyndigheten beslutade att genomfdra en avstyckning i strid med detaljplan
med stod av att forhandsbesked om bygglov lamnats fran byggnadsnamnden.
Styckningslotterna betecknas Norrbacka 1:46 och 1:47. Detaljplanen, se figur 4,
innehaller en uttrycklig bestammelse att endast sex byggratter &r tillitna inom det
aktuella kvarteret och den genomférda avstyckningen medférde att antalet
overskreds. Detaljplanens intention var att tva fastigheter skulle avstyckas fran
stamfastigheten Norrbacka 1:3, sasom nu blir fallet. Grannfastigheten Norrbacka 1:2
har dock sedan detaljplanen antogs, men fdére ansckning om avstyckning fran
Norrbacka 1:3, delats i totalt tre fastigheter och kommit att utnyttja en byggrétt mer
an vad planens illustration visar. Resultatet av denna tidigare atgard redovisas i figur
4 och har markerats med en streckad ellips. Byggnadsnamnden har motiverat beslutet
att bevilja foérhandsbesked till bygglov med att fastigheten ar tillrackligt stor for att
kunna delas. De konstaterar samtidigt att ’I det fall det blir ndgon avvikelse fran vad
som star i detaljplanen kommer berérda grannar att horas om dessa avvikelser”. Ur
forrattningshandlingarna kan utldsas att lantméataren stallt sig tveksam till om
avstyckningen gar att genomféra och i samband med forréttningen diskuterat fragan
med byggnadsndmnden, varvid ndmnden angav att fastighetsbildningen stdmde
Overens med planens syfte.

8 Ragnhild Fahleryd, lanslantmétare, Stockholms ln.
44



Fastighetsbildning och bygglov

Figur 4. Utdrag ur detaljplan® vilken omfattar fastigheten Sigtuna Norrbacka 1:3 samt karta®
over befintliga forhallanden. Den heldragna ellipsen visar var den aktuella avstyckningen
genomforts medan den streckade ellipsen redovisar den tidigare avstyckning som genomforts i
kvarteret.

Analys

| detta fall beslutade lantméaterimyndigheten att genomfora fastighetsbildningen efter
samrad med byggnadsnamnden. Tillkomsten av ytterligare en byggratt inom kvarteret
utgor sannolikt inte en mindre avvikelse fran planen med tanke pa den uttryckliga
planbestammelsen som tillater sex byggratter. Lantmaterimyndigheten &r i detta fall
inte bunden att folja byggnadsndmndens stéllningstagande men véljer att folja dess
rekommendation. Da planen upprattades ansags den aktuella fastighetsbildningen och
byggnationen vara lampligt utformad, vilket askadliggjorts genom illustrationslinjer.
Samtidigt innebar inte den tidigare avstyckningen att planens bindande bestammelser
frangicks. Min uppfattning ar att byggnadsndmndens beslut att lamna ett
fornandsbesked om bygglov héar har fatt stor betydelse pa utfallet av
fastighetsbildningsprévningen och det dr tveksamt om utfallet hade blivit detsamma
om ansokan forst hade inkommit till lantmé&terimyndigheten.

3.2.4 15-LEJ-2801, Lerum 1:154, Lerums kommun?®’

Beskrivning

Ansokan om avstyckning fran fastigheten Lerum 1:154 inkom till
lantmaterimyndigheten. Onskad avstyckning skulle dels komma att medféra att
antalet byggratter som géllande detaljplan foreskrev for kvarteret dverskreds och dels
tillskapa en fastighet som i sin helhet kom att ligga inom omrade som enligt planen
inte fick bebyggas. Byggnadsndmnden hade oenigt beslutat att 1amna ett positivt
forhandsbesked for byggnation pa den blivande fastigheten. Stadsbyggnadskontoret
hade forordat att positivt forhandsbesked skulle meddelas och menade att avvikelsen
var att betrakta som mindre och forenlig med planens syfte. En planandring ansags

% Sigtuna kommun (1983).
% Utdrag ur digitala registerkartan, &tergivet i kartprogrammet AutoKa-Vy.
8 Liselott Bengtsson, lanslantmétare, Vastra Gotalands lan.
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darfor inte vara nodvandig. En ledamot i byggnadsnamnden var av motsatt asikt och
votering genomfordes. Byggnadsnamnden bifoll déarvid stadsbyggnadskontorets
forslag. Lantmaterimyndigheten meddelade att avstyckningen troligtvis inte skulle
kunna genomforas p& grund av planstridigheten. Aven om bygglov beviljades skulle
det vara tveksamt. Sokanden ansékte hos kommunen om en dndring av planen varpa
avstyckningen genomfordes.

Analys

Forhandsbeskedet som beviljades av byggnhadsnamnden har i detta fall inte varit av
avgorande betydelse for lantmaterimyndighetens bedémning. Lantmaterimyndigheten
fattade ett sjalvstandigt beslut utifran géllande detaljplan for omradet och hanvisade
sokanden att anstka om en plandndring. Den enskilde fastighetsdgaren drabbades i
detta fall av tva skiljaktiga beslut fran byggnadsnamnden och lantméaterimyndigheten.
De berorda parterna respekterade lantmaterimyndighetens stéllningstagande vilket
foranledde en planéndring. Slutresultatet hade i detta fall blivit detsamma oavsett till
vilken myndighet fastighetsdgaren valt att vanda sig. | slutiandan har bada
myndighetsbesluten kunnat genomfdras i enlighet med gallande lagstiftning utan att
gora storre avvikelser an vad som faktiskt ryms inom begreppet mindre avvikelse.
Enligt min asikt ar det pa detta vis som plan- och bygglagstiftningen &r tankt att
fungera bl.a. for att varna om medborgarinflytandet.

3.2.5 F 4049-09/Akt 1880-2176, Torne alv 22, Orebro kommun®
Beskrivning

Stamfastigheten Torne alv 5 hade en areal pa 1230 m? och da den forsta ansdkan om
avstyckning, ar 1997, inkom till lantmaterimyndigheten gallde for fastigheten en
gammal detaljplan frdn ar 1954. Denna foreskrev att endast fristdende byggnader
agnade for bostadsandamal fick uppforas och att byggnaden fick inredas med hogst
tva bostadslagenheter. Syftet med planen var att bevara karaktaren av tradgardsstad.
Lantmaterimyndigheten beslutade efter samrad med byggnadsnamnden, som
meddelade att den inte var beredd att lamna bygglov for nybyggnation pa
styckningslotten, att stilla in forrattningen. Beslutet &verklagades men
fastighetsdomstolen beslutade att lamna overklagandet utan bifall da bygglov ej
kunde paraknas och da fastigheten inte skulle kunna delas p.g.a. utformningen av nara
forestaende detaljplan.

Den nya detaljplanen for omradet, se figur 5, var avsedd att gélla parallellt med den
aldre och vann laga kraft ar 2000. Den hade till syfte att bevara aldre byggnader och
omradets karaktar och for den aktuella fastigheten angavs kompletterande
bestammelser om maximal byggnadsarea pa 25 % av fastighetens areal och om
minsta tomtstorlek pa 700 m2. Da den nya detaljplanen hade vunnit laga kraft ansokte
fastighetséagaren om bygglov, dels for att andra andamal, fran forrad till bostad, for en
pa fastigheten befintlig byggnad och dels for uppforande av en ny garagebyggnad.
Byggnadsndmnden avslog anstkan med hénvisning till att det var frimmande for

% Richard Edenhofer-Klang, forrattningslantmétare Motala kommun, spontant tips.
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omradets karaktér att inom en fastighet inrymma tva separata bostadshus, daremot
fick tva bostadslagenheter finnas inom en och samma byggnad. Fastighetsdgaren
Overklagade till lansstyrelsen vilken upphdvde byggnadsnamndens beslut med
motiveringen att detaljplanen inte medforde nagon begransning av antalet byggnader
pa en fastighet. Byggnadsnamnden uppgav dock att de i samtliga planarenden med
liknande bestammelser tillampat dem s att alla lagenheter skall vara inhysta i samma
byggnad, och att det heller inte finns nagon annan fastighet i omradet som fatt
bebyggas med tvd bostadshus. Lansstyrelsens beslut Overklagades av
byggnadsndmnden, vilket avslogs av lansratten. Varken kammarrétten eller
Regeringsratten lamnade provningstillstand.

En ny ansokan om avstyckning inkom ar 2009 till lantmaterimyndigheten med stod i
det nu beviljade bygglovet. Forrattningen stalldes in med motiveringen att
avstyckningen skulle komma att ske i strid med detaljplanen da de blivande
fastigheterna endast skulle bli 600-630 m?2 vilket inte kunde ses om en mindre
awvikelse. Dessutom motsatte sig byggnadsndmnden att avstyckning skulle ske.
Forrattningen  Overklagades  till  fastighetsdomstolen  vilken  undanrdjde
lantméterimyndighetens installandebeslut och aterforvisade &rendet for fortsatt
handl&ggning. Fastighetsdomstolen konstaterade inledningsvis att utrymmet for att
gora avsteg fran bestammelser om minsta tomtstorlek &r tamligen begransat och
endast bor bli aktuellt i klart bagatellartade fall. Vidare anforde de att samordning av
besluten &r efterstravansvért och att genom det beviljade bygglovet “har detaljplanens
bestammelser avseende hur marken far indelas blivit verkningslos ifraga om den
bebyggelse for vilken avstyckning sokts”. Avstyckningen ansags inte medfora
ytterligare konflikt med planen utdver vad det beviljade bygglovet inneburit och i
analogi med vad som galler enligt 3 kap. 28 2 st. fastighetsbildningslagen om att
fastighetsbildning kan ske om byggnad uppforts pa grund av sarskilt medgivande trots
att det strider mot annars géllande sérskilda bestdmmelser, borde darfor avstyckning
kunna medges”. Fastighetsdomstolen foretog syn pa platsen och konstaterade att
lokaliseringen gav ett dverexploaterat intryck men att det nybyggda bostadshuset
fungerade som en sjalvstandig enhet. De ansag inte heller miljon som sarskilt
skyddsvard (det framgar av klagandens anforande att fem av nitton fastigheter i
samma kvarter redan hade liknande storlek som begard avstyckning och att det i
narliggande kvarter fanns fastigheter med en areal pd mindre an 400 m?).
Fastighetsdomstolen betonade att det &r angeldget att den enskilde inte drabbas av att
myndigheter gor olika bedomningar i en likartad fraga och att en nekad avstyckning
kan fa stora ekonomiska konsekvenser for den enskilde. Pa grund av detta ansag
fastighetsdomtolen att den sokta avstyckningen kunde betraktas som en mindre
avvikelse fran detaljplanen som inte motverkar dess syfte. Fastighetshildningen
genomfordes, se figur 5.
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Figur 5. Utdrag ur detaljplan® vilken omfattar fastigheten Torne alv 22, samt karta® som
visar resultatet av avstyckningen.

Analys

Vart att notera i detta exempel ar att fastighetsagaren fatt fragan om fastighetsbildning
prévad i fastighetsdomstolen vid tva tillfallen. Den forsta gangen utan att bygglov for
bostadsandamal fanns och den andra gangen med stod av ett beviljat bygglov. Det
tillagg till detaljplanen som under mellantiden har antagits och vunnit laga kraft maste
betraktas som en skarpning av planbestimmelserna i omradet och éndock har
fastighetsbildning i detta senare skede ansetts kunna  genomforas.
Fastighetsbildningen ansags redan enligt den ursprungliga planen inte kunna
genomfdras pa grund av planstridighet och den nya planen torde gora avstyckning an
mer otankbart. Sedd som en enskild entitet skulle fastighetshildningen saledes
troligtvis aldrig kunna anses tillatlig. Enligt rattspraxis torde en avvikelse pa 100 m?
respektive 70 m2 inte vara att anse som mindre, se avsnitt 2.3.3 ovan.

Enligt min mening finns det inte nagot som hindrar att Gvriga fastighetsagare i
omradet beviljas bygglov eftersom lansstyrelsen har konstaterat att det gar att bevilja
bygglov utan begransning i planen. Vidare torde det vara mojligt att fa fastigheten
avstyckad da fastighetsdomstolen fastslagit att fastighetsbildning i strid mot
detaljplanen skall genomféras om det finns ett bygglov. Vid en snabb anblick ser det
ut att finnas fler fastigheter i omradet med samma utformning och risken finns att
lansstyrelsens och fastighetsdomstolens beslut far prejudicerande verkan i omradet.
Detaljplanen maste goras om for att kunna forhindra att atgarderna vidtas och detta
tycker jag ar ganska anmarkningsvart med tanke pa att kommunen nyligen har gjort
ett tilldgg i planen med syfte att forhindra att denna typ av avstyckningar kommer till
stand.

Detta kan inte tolkas pa annat satt an att bygglovet har fatt en avgérande och nagot
anmarkningsvard tyngd i fastighetshildningsfragan. Lagstiftningen ar utformad sa att
lantmaterimyndigheten skall goéra en enskild prévning i fragan. Detta har, som

% Grebro kommun (2000).
% Utdrag ur digitala registerkartan, atergivet i kartprogrammet AutoKa-Vy.
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tidigare papekats, fastslagits i propositionen till APBL, ”Det bér liksom nu ankomma
pa fastighetshildningsmyndigheten att beddma om  fastighetsbildningen
overensstaimmer med gillande planer.”®. I likhet med fallet i Trelleborgs kommun, se
avsnitt  3.2.2, for fastighetsdomstolen ett resonemang om att detaljplanens
bestdmmelser genom bygglovet har satts ur spel och om en analog tillampning av
FBL 3:2 andra stycket. Jag hanvisar i denna fraga till tidigare anfort resonemang, se
avsnitt 3.2.2.

3.2.6 Akt 1419-646, Hovik 3:66, Tjorns kommun®

Beskrivning

Byggnadsnamnden hade beviljat bygglov for bostadshus pa fastigheten Hovik 3:66
och detta lades till grund for avstyckning av lotten Hovik 3:255. Bygglovet hade
beviljats i strid med detaljplan da byggnaden placerats inom omrade med
byggnadsforbud. 1 motiveringen kan utldsas att byggnadsnamnden fran borjan inte
tankt sig att bevilja bygglov pa platsen. Sokanden hade vid tidigare tillfalle ansokt om
bygglov pa fastigheten men fatt avslag. Genom information fran politiker hade
fastighetsagaren fatt upplysningen att platsen skulle kunna bebyggas nar en viss
tatortsstudie genomforts. Informationen var felaktig men kommunen ansag att denna
felaktighet inte skulle drabba den sdkande och fann det ”1ampligt att bevilja bygglov
genom att medge avvikelse fran géllande detaljplan utan krav pa att detaljplanen
dessforinnan dndras”. Avstyckningen genomfordes efter konstaterande att bygglovet
givits i strid med gdllande detaljplan. Lantméaterimyndigheten gjorde ingen nédrmare
prévning av plandverensstaimmelsen.

Analys

Det som ar anmarkningsvart i detta fall & att bade bygglovsbeslut och
fastighetsbildningsbeslut vilar pa en felaktig upplysning fran kommunpolitiker.
Bygglovet strider mot detaljplanen och tanken var egentligen att inget bygglov skulle
beviljas. Motivet bakom beslutet kan, draget till sin spets, sammanfattas i att
kommunen ville vara “’snill” mot den enskilde sokanden. Det kan ocksa ifragasattas
att lantmaterimyndigheten later en sddan subjektiv motivering vara legitimt underlag
for dess bedomning av fastighetens planenlighet och lamplighet. Det hade inte funnits
nagot som hindrade s6kanden att bebygga sin tomt om byggnadsnamnden nu kande
att de borde bevilja ett bygglov utifran tidigare uttalanden, men ingen hade ju i
efterhand kunnat beskylla politikerna for nagot bara for att lantmaterimyndigheten
hade sagt nej. Den formulering som valts i beslutsskalen till bygglovet kan mojligen,
enligt min mening, ocksa tyda pa en installning hos byggnadsndamnden att de
fortfarande kan lamna dispenser fran detaljplaner.

° Prop. 1985/96:90 s. 104.
% Liselott Bengtsson, lanslantmétare, Vastra Gétalands lan.
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3.2.7 Ahus 2:17, Kristianstad kommun®®

Beskrivning

For fastigheten géller en detaljplan som anger att endast en huvudbyggnad per tomt
far finnas och minsta tomtstorlek har angetts till 1000 m2. Inom omradet &r
efterfragan pa tomter hog och for att bibehalla karaktaren av fritidshusbebyggelse har
lantmaterimyndigheten i samforstand med den tidigare sittande byggnadsnamnden
beslutat att inte godta ndgon avvikelse fran just bestimmelsen om minsta tomtstorlek.
Fastigheten, som har en areal pa 1510 m?, ar sedan tidigare bebyggd med tva
huvudbyggnader, trots att planen endast tillater en huvudbyggnad. Ar 2007 beviljades
ett rivningslov for den ena byggnaden samt bygglov fér en nu uppford
ersattningsbyggnad.  Efterat har ansokan om avstyckning inkommit till
lantméterimyndigheten. Lantmaterimyndigheten meddelade sékanden att méjligheten
fanns att ans6ka om avstyckning men att de blivande fastigheternas arealer skulle
komma att bli for sma. Lantmaterimyndighetens beslut skulle, med hanvisning till att
avstyckningen skulle komma att strida mot gallande plan, ha blivit att stélla in
forrattningen och fastighetsdgaren hanvisades istéllet till byggnadsndmnden for att
darigenom forsoka fa till stdnd en planandring. Beslut har fattats om ett sadant
planuppdrag™.

Analys

Bygglovet har i detta fall inte fatt nagon inverkan pa lantmaterimyndighetens
bedémning. Fastighetsagaren har blivit upplyst om att forrattningen inte kommer ga
att genomfora och resultatet har blivit att en planandring skall ske. Efter en
plandndring kan fastighetsbildningen genomféras i enlighet med plan.

3.2.8 Akt 1214-940, Varmo 17:2, Svalovs kommun®®

Beskrivning

Ansokan om avstyckning av 13 tomter enligt foreslag, se figur 6 till hoger, inkom till
lantméterimyndigheten. Sékanden upplystes om att forrattningen troligen skulle
komma att stéllas in da atgarden stred mot gallande detaljplan, se figur 6 till vénster.
Fastighetsdgaren véande sig till byggnadsnamnden, vilken lamnade férhandsbesked for
13 enbostadshus med hanvisning till att atgarden uppfyller kraven i tredje kapitlet
PBL och att atgarden ar forenlig med detaljplanen, d.v.s. €j utgér nagon avvikelse.
Lantmaterimyndigheten beslutade, utan samrad med byggnadsnamnden, att stilla in
forrattningen da atgéarden stred mot géllande detaljplan och inte uppfyllde kraven for
lamplig fastighetshildning. Byggnation ar forhindrad inom vissa delar av planomradet
pa grund av den befintliga sockersaftsledning som stracker sig genom omradet, se
omrade v till vanster i figur 6. Foreslaget omrade B, se heldragen cirkel till hoger i
figur 6, delas i tva delar av detta y-omrade, vilket i praktiken inte kan bebyggas. Vissa
delar av detaljplanen ar dessutom markerade som prickmark, som inte far bebyggas,

% Linda Ekeroth, Kommunala lantmaterimyndigheten, Kristianstad.
% Linda Ekeroth, telefonsamtal.
% Statliga lantmaterimyndigheten, Malmé.
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vilket leder till att alla fastigheter inte far lamplig utformning for bostadsandamal, se
streckad cirkel, omrade D till héger i figur 6. Begransningarna bedomdes leda till att
inte alla fastigheter uppfyllde lamplighetskravet i FBL 3:1. Lantméaterimyndigheten
konstaterade samtidigt att forhandsbeskedet inte medférde att det provats att 13
lampliga bostadsfastigheter kunde bildas i enlighet med detaljplanen. Inte heller har
det provats om planavvikelserna d&r att betrakta som mindre. Sett ur ett
helhetsperspektiv stred atgarderna dven mot FBL 3:2. Ovriga delar av ansékan stred
inte mot FBL 3:1-2 men ett genomforande av dessa delar av ansdkan skulle medftra
att aterstdende delar av planen inte kan genomféras. Darigenom skulle syftet med
planen ga forlorat.

Instéllandebeslutet har 6verklagats av fastighetsédgaren och forrattningshandlingarna
oversandes till mark- och miljédomstolen 2011-05-12. Domstolen har begart in ett
yttrande fran lantmaterimyndigheten men arendet dr annu inte avgjort.

Agarna till intilliggande fastigheter har i efterhand dessutom ingett en skrivelse till
lantméaterimyndigheten angaende byggnadsprojektet dar de staller sig negativa till
byggnationen och &r tacksamma att forrattningen har stalls in.

001 -04-04
[ Gemensam
M7 | kommunikation
[ ] Tomtmark
[ catumark
Il &yo0nac

Figur 6. Utdrag ur detaljplan® vilken omfattar fastigheten VVarmo 17:2, samt situationsplan
for exploateringsprojektet. Ringarna markerar de omraden dar planbestammelserna leder till
att exploateringsforslaget inte leder till lamplig fastighetsbildning.

Analys

Under pagaende forrattning har fastighetsagaren vant sig till byggnadsnamnden och
fatt forhandsbesked for byggnation. Lantmaterimyndigheten fullfoljde dock sin
provning i enlighet med detaljplanen och konstaterade att fastigheternas
Overensstdmmelse med detaljplan inte har provats i foérhandsbeskedet.

% Svalévs kommun (1953).
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Forhandsbeskedet kan darmed anses inte ha haft nagon inverkan pa
fastighetsbildningsfragan.

Om fastighetsdomstolen anser att fastighetsbildningen uppfyller villkoren i FBL 3:1-2
och att fastighetshildningen skall genomfdras innebédr detta att styckningslotterna
skall behandlas som om de vore planenliga vid byggnadsndmndens prévning. De
missndjda grannarna har genom byggnadsnamndens handlaggning forlorat sin ratt att
paverka saken eftersom de har handlagt arendet som att det inte innebar nagon
avvikelse fran planen. Grannarna har darfor inte horts i samband med
forhandsbeskedet och ifall fastighetsbildningen efter fastighetsdomstolens beslut
genomfors kan de inte Overklaga forrattningen. Mojligen kan de &verklaga
efterfoljande bygglov men Overklagandena skulle endast kunna berdra byggnadernas
utformning eftersom fastighetsbildningen ar en avslutad fraga. Fragan ar ifall det
faktum att grannarna inte har horts ar nagot som fastighetsdomstolen kan ta hansyn
till i samband med den Overklagade forréattningen?

Fallet liknar drendena i Trelleborgs kommun och Orebro kommun. Skillnaden &r dock
att en enskild fastighetsagare har vill exploatera ett flertal fastigheter. | detta fall finns
dven motstridiga intressen i form av &gare till angransande fastigheter vilka inte vill
att byggnationen skall komma till stand. Fastighetsdomstolens resonemang i tidigare
exempel har grundat sig i den enskilda situationen, men om de tillats bli tillampbara
aven i detta fall torde lantméaterimyndighetens beslut bli upphévt och &rendet
aterforvisat. Det som i detta fall kan tankas bli avgorande ar att ett strre omrade skall
exploateras pa en och samma gang och att det far en stérre inverkan pa omgivningen
om ett flertal byggratter samtidigt tillskapas i strid mot detaljplan utan en erforderlig
planéndring. | kombination med att grannarna &r avigt instéllda till byggnationen och
inte tillatits yttra sig i samband med forhandsbeskedet strider handlaggningen mot
principerna i PBL.

3.3 Typfall 2. Inom omrade som omfattas av detaljplan,
bygglov efter fastighetsbildning

3.3.1. Inledning

I de fall en fastighetsagare véljer att forst vanda sig till lantmaterimyndigheten med
ansokan om fastighetsbildning som innebar mindre avvikelse fran plan och denna
genomfors kan fastighetsagaren vara forvissad om att inte stota pa problem vid
bygglovsgivningen vad géller fastighetens utformning. Genom
foljsamhetsbestdimmelsen i PBL 9:30 faststalls ndmligen att fastigheten skall anses
stdmma Overens med planen. For det fall som lantmaterimyndigheten beslutar om
mindre avvikelse, och detta inte Overklagas av byggnadsnamnden eller sakdgare i
forrattningen, ar fragan om fastighetens utformning saledes slutligt provad. Om
bygglov soks for en byggnad som stdmmer 6verens med detaljplanen kan
byggnadsndmnden inte neka bygglov. De som enligt PBL har ratt att 6verklaga
bygglov kan sdledes pa intet satt motverka att bygglov ges pa fastigheten. Deras
klagorétt har utslackts genom fastighetsbildningsbeslutet, vilket de inte kunnat
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overklaga da de inte ar sakagare i forrattningen. Om daremot aven byggnadens
utformning innebér en mindre avvikelse fran detaljplanen skall avvikelsen prévas och
byggnadsnamnden skall, enligt PBL 9:31b, géra en sammantagen beddmning da aven
fastighetens avvikelse kommer att beaktas. Byggnadsndmnden kan darigenom véagra
att lamna bygglov for det fall de anser att avvikelserna totalt blir for stora och ett
beviljat bygglov kan 6verklagas. Handlaggningssamordningen i dessa fall illustreras i
figur 7.

Nedan foljer exempel pa hur lagreglerna har kommit att tillampas i praktiken.

Anstkan LM samrader BesluttlM | | Ansokan || BeslutBN
inkommer LM med BN inkommer BN

Figur 7. Handlaggningsordning da fastighetsbildning genomfors forst och bygglov i
efterhand.

3.3.2 O 1775-96, Hollviken 17:89 samt F 7697-98/Akt 1233-1039,
Hollviken 17:88 och 17:89, Vellinge kommun?®’

Beskrivning

Fastigheten Hollviken 17:89 har en areal om 1947 m2 och fastighetsagarna ansokte ar
1996 om avstyckning. Fastigheten ligger inom omrade som omfattas av detaljplan,
fran ar 1985, med planbestammelse som foreskriver att minsta tomtstorlek ar 1000 m?
med mojlighet for byggnadsnamnden att medge avsteg fran bestammelsen om
sarskilda skal forelag. Efter en dndring ar 1993 forsvann mojligheten att gora avsteg
fran bestammelsen. Lantmaterimyndigheten bedomde att avvikelsen var att betrakta
som mindre och forenlig med planens syfte och medgav avstyckning sa att stam och
lott efter fastighetsbildningen hade en areal om 950 m? respektive 993 m2.
Byggnadsndmnden stéllde sig i ett yttrande i samband med forrattningen kritisk till
lantméaterimyndighetens beddmning av avvikelsen och 0verklagade sedemera
fastighetsbildningsbeslutet.

Byggnadsnamnden anforde i fastighetsdomstolen att syftet bakom planandringen ar
1993 bl.a. var att hindra fortatningen av omradet och bibehalla dess karaktar och
speciella miljévarden och att begransa befolkningstillvaxten. Tidigare har avvikelser
fran minsta tomtstorlek gjorts i ett flertal fall.

Fastighetsdomstolen patalade att lantméaterimyndighetens bedomning i stort skall
grundas pa byggnadsnamndens uppfattning vid planméssiga bedémningar och avsteg
fran géllande detaljplaner. Lantmaterimyndigheten skall besluta i fragan men ar
skyldig att samrada med berérda myndigheter. | forevarande fall ansag

% Torsten Sojdelius, tekniskt r&d Mark- och miljédomstolen Vax;jé, f.d. fastighetsrdd Malmé
tingsrétt.
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fastighetsdomstolen att bestdmmelsen om minsta tomtstorlek var néra férknippat med
planens uttalade syfte och avvikelsen kunde darfor inte godtas.

Arendet Overklagades darefter till hovratten som faststallde fastighetsdomstolens
utslag.

Agarna till Hollviken 17:89 och Héllviken 17:88 &terkom senare med en gemensam
ansokan till lantmé&terimyndigheten dar de enligt 6verenskommelse ville genomféra
en markoverforing och bilda totalt fyra fastigheter av de tva stamfastigheterna.
Styckningslotterna skulle da fa en areal pa 999 m2 respektive 997 m2 samtidigt som
stamfastigheterna precis Oversteg kravet pa 1000 m2. Lantmaterimyndigheten
bedomde att avvikelsen var bagatellartad och att en sa liten avvikelse fran planen inte
kunde sdgas strida mot dess syfte om begransning av nybyggnation.
Byggnadsnamnden  éverklagade ~ aterigen, men denna gang ldmnade
fastighetsdomstolen 6verklagandet utan bifall. Fastighetsdomstolen instdmde i
lantmaterimyndighetens bedémning och ansag att avvikelsen var ringa och inte kunde
anses strida mot planens syfte angaende utnyttjandegraden aven om fortitningen
reglerades genom bestdmmelsen om minsta tomtstorlek. Byggnadsndmnden yrkade
aven pa att fastigheterna inte uppfyllde kraven da en forhallandevis stor del av arealen
kom att inga i ett tomtskaft for vag. Fastighetsdomstolen konstaterade dock att
fastigheterna uppfyllde kraven for att vara lampliga enligt FBL 3:1 och att en optimal
utformning inte kan kravas utan detaljplanen utgér en nedre grans for vad som &r
godtagbart. Om en fastighet uppfyller detaljplanens bestimmelser utgér inte dess
syfte en grund for att stalla mer omfattande krav.

Bygglov for de avstyckade fastigheterna beviljades av byggnadsndmnden. For ena
fastigheten har endast angetts att ansékan dverensstimmer med géllande detaljplan®.
For den andra har angetts att garaget placerats narmare tomtgréns an 4,5 m och att
bygglov beviljas eftersom berérda grannar godként det™.

Analys

Fastighetsdomstolen goér, efter att arealavvikelsen har minskats genom
fastighetsreglering, samma beddmning som lantméaterimyndigheten. 1 m? respektive 3
m2 & en bagatellartad avvikelse. | detta fall var det nddvandigt att
fastighetshildningsfragan lostes forst och beslutet innebar att byggnadsnamnden
darefter var tvungen att bevilja bygglov p.g.a. foljsamhetsbestaimmelsen i APBL
(finns &ven i PBL). Byggnadsnamnden har i sitt bygglovsbeslut inte namnt nagot om
att bygglovet foranletts utav att lantmaterimyndigheten har godtagit en mindre
awvikelse utan bara angett att fastigheten stimmer dverens med planen. Det &r &ndock
tydligt att byggnadsnamndens bedomning beror pa att de ar bundna att folja
lantmaterimyndighetens beslut. Garagebyggnaden stred mot planen och i detta fall
torde byggnadsnamnden ha gjort en sammanvagd bedémning. Det ar pa grund av
denna avvikelse som grannarna fatt yttra sig i det bygglovsarendet. Om

% Vellinge kommun (1999).
% Vellinge kommun (2000).
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byggnadsnamnden inte hade Gverklagat drendet i det forsta laget hade grannarna fatt
godta den storre avvikelsen och inte heller haft ratt att 6verklaga bygglovet i ett
senare skede. | fastighetsbildningsarendet och i efterféljande planenliga bygglov har
grannarna ingen klagorétt och underréttas inte. Byggnadsndmnden fyllde i detta fall
en viktig funktion i att forhindra att en relativt stor avvikelse medgavs vid
lantméterimyndighetens prévning eftersom grannar inte &r sakdgare, se vidare avsnitt
2.3.6, och darmed inte har ratt att fora talan mot lantmaterimyndighetens beslut.

3.3.3 © 6640-07 / LMV 07:11, Granvirket 10 *®

Beskrivning

For fastigheten gallde en detaljplan (avstyckningsplan) fran ar 1934 och en
oversiktsplan faststalld ar 2002. Ansokan om avstyckning inkom till
lantmaterimyndigheten och fastighetsbildningen resulterade i en stamfastighet pa 736
m2 och styckningslott pa 465 m2. Kommunen 6verklagade forrattningen och anférde
att avstyckningen stred mot syftet med planen samt att fastighetens utformning
omojliggjorde ett bostadshus som harmonierade med omgivningen och uppfyllde
modern standard. Ett strikt planenligt hus skulle bli endast 7x7 m.
Fastighetsdomstolen konstaterade att i de fall byggnadsnamnden stéllde sig negativ
till fastighetsbildningen far lampligheten prévas utifran FBL 3:1. Fastighetsdomstolen
hanvisade ocksa till den praxis som finns angaende samordningen mellan PBL och
FBL, bl.a. NJA 1978 s. 261 och NJA 1979 s. 433. Avstyckningsplanen redovisade
forslag till relativt stora tomter och oversiktsplanen angav att omradet skulle
bibehallas for bostadsbebyggelse och att tomterna kunde variera fran knappt 800 m2
till drygt 1000 m2. Dessutom angav Oversiktsplanen att all ny bebyggelse skulle
provas i detaljplan. Fastighetsdomstolen faste vikt vid byggnadsnamndens yttrande
till lantmaterimyndigheten avseende styckningslottens utformning och om hur den
skulle kunna bebyggas. | kombination med kraven pa samordning av
fastighetsbildnings- och bygglovsbeslut anforde fastighetsdomstolen att dven de
intentioner som legat till grund for &versiktsplanen och styckningslotternas
utformning skulle beaktas. Fastighetsbildningen kom darmed att strida mot FBL 3:2
och FBL 3:1 och forrattningen stalldes in. Arendet 6verklagades till hovratten, som
faststallde  fastighetsdomstolens  beslut. Hogsta Domstolen lamnade gj
provningstillstand.

Analys

Lantmaterimyndigheten har genomfort avstyckning i enlighet med géllande
detaljplan. Ifall lantmaterimyndighetens beslut hade fatt sta fast skulle ett planenligt
bygglov ocksa ha kunnat genomforas utifran planen. Om fastighetsagarens onskemal
inte stamde Overens med planen skulle det vara upp till byggnadsnamnden att géra
beddmning av mindre avvikelse. Beddmningen av fastighetshildningens
genomforbarhet har i detta fall snarare gjorts utifran Oversiktsplanen an utifran
detaljplanen. Med tanke péa detaljplaners bindande rattsverkan ar det markligt att

100 MVs rattsfallsregister.
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oversiktsplanen har fatt en sd markant paverkan, eftersom den inte innehaller nagra
bindande bestammelser.

3.3.4 Akt 1233-986, Falsterbo 4:231, Vellinge kommun'®*

Beskrivning

Kommunen salde del av en industrifastighet och kopekontraktet villkorades av att
bygglov beviljades och att fastighetsbildning gick att genomféra. Den byggnad, for
smaindustri och hantverk, som planerades bli uppford pa styckningslotten avvek fran
géllande detaljplan da den till viss del skulle vara beldgen pa prickmark d.v.s mark
som inte far bebyggas. Dessutom stred byggnaden mot en planbestaimmelse som
foreskrev att byggratten endast omfattade uppférande av skyddstak inom omradet.
Omrédet var egentligen avsett for gemensamt upplag'® men byggnadsndmnden hade
forklarat sig villig att bevilja bygglov och medge avvikelsen fran detaljplanen.
Lantmaterimyndigheten konstaterade att fastighetsbildningen inte stimde Gverens
med detaljplanen men genomférdes da myndigheten inte fann nagra skél till att ha en
annan uppfattning om huruvida avvikelsen var att anse som mindre é&n
byggnadsnamnden.

Analys

Lantmaterimyndigheten  har  godtagit byggnadsndmndens beddmning och
byggnadsnamndens positiva besked vid samrad har ansetts vara tillrackligt for att
lantmé&terimyndigheten skall kunna genomfdra fastighetsbildningen. Det som kan
noteras dr att den avvikelse som medgavs var relativt stor och det ar tveksamt om den
verkligen &r att betrakta som mindre. Byggnadsnamndens asikt har nog till stor del
spelat in och i det nérmaste varit den avgdrande faktorn i detta fall, trots att det &r
fastighetsbildningen som har genomforts forst. Ifall byggnadsnamnden hade varit
negativ till atgarden hade den inte kunnat genomféras. Risken med att genomféra
fastighetsbildning dar avvikelsen &r relativt stor &r att sak&gares klagoratt i samband
med bygglovsprévningen beskars.

3.3.5 Akt 1233-1793, Hollviken 12:5 och Hdbllviken 12:61, Vellinge
kommun'®

Beskrivning

Ansokan inkom till lantméterimyndigheten angaende fastighetsreglering av 640 m2
fran  fastigheten  Hollviken  12:5  till  fastigheten  Hollviken  12:61.
Fastighetsbildningsatgarden resulterade i tva fastigheter for bostadsandamal med
arealerna 1004 m? respektive 990 m2. Detaljplanen for omradet foreskriver en tillaten
minsta tomtstorlek pa 1000 m2 och fastighetsregleringen genomfordes saledes som en
mindre avvikelse fran planen. Lantméaterimyndigheten har inom forrattningens ram
samratt med byggnadsnamnden, vilken inte hade nagot att erinra. Det befintliga

19 Statliga lantmaterimyndigheten, Malmé.
192 v/ellinge kommun (2008).
103 Statliga lantmaterimyndigheten, Malme.
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bostadshuset pa Hollviken 12:5 6verfordes genom fastighetsregleringen till Hollviken
12:61. Bada fastigheterna & numera bebyggda.

Analys

Fastighetsbildningen har genomforts som en mindre avvikelse fran gallande
detaljplan. Lantméaterimyndigheten och byggnadsnamnden var Overens om att
fastighetsbildningen gick att genomféra. | detta fall krdvdes att fastighetsbildningen
genomfordes forst for att bygglov skulle kunna beviljas, alternativt att ett eventuellt
bygglov villkorats av att fastighetsbildning kunde genomféras. Grannarna har inte
haft ratt att dverklaga fastighetsregleringen och, genom féljsamhetsbestammelsen i
APBL, inte heller mojlighet att 6verklaga efterféljande bygglov. | detta fall var
avvikelsen troligen att avse som mindre och det spelade saledes ingen roll for
sakdgare enligt PBL att fastighetsbildningen genomfordes forst.

3.3.6 Akt 1291-2221, Mellby 3:140 samt akt 1291-2461, Mellby
3:132, Mellby 3:142 och Mellby 3:143, Simrishamns kommun*®

Beskrivning

Fastigheten Mellby 3:140 omfattades av en detaljplan fran ar 2004 med en
genomfdérandetid pa fem ar. Planens syfte var att mojliggora bostadsbyggnation i
omradet och utnyttjandegraden begransades genom att huvudbyggnader fick ha en
maximal byggnadsarea pa 200 m2 och genom att byggnation inte tillats inom vissa
omraden, punktprickad mark. Hlustrationslinjer redovisar en indelning i 13 tomter
men det fanns ingen bindande planbestammelse som reglerade antalet tillatna tomter
eller minsta tillatna tomtstorlek. | samband med genomférandet av planen
avstyckades ar 2004 tretton tomter, varav Mellby 3:140 utgjorde en styckningslott. Ar
2008 beviljades bygglov for ett bostadshus pa fastigheten. Fastighetsagaren till
Mellboy 3:140 lamnade ar 2008 in en ansékan om avstyckning till
lantmaterimyndigheten. Lantmaterimyndigheten samradde i fragan om avstyckning
fran Mellby 3:140 med byggnadsnamnden, vilken avstyrkte fastighetsbildningen da
den ansag att avstyckningen inte balanserade mot detaljplanens utnyttjandegrad och
att fastigheten inte skulle komma att fa en lamplig utformning. Fastighetshildningen
betraktades som avvikande fran tomt- och bebyggelsestruktur och ansags strida mot
planens syfte. Lantméaterimyndigheten konstaterade dock att detaljplanen'®, se figur
8, inte inneholl nagra bestaimmelser om minsta tomtstorlek eller maximala antalet
tomter och fastighetshildningen genomférdes. Byggnadsndmnden d&verklagade
beslutet till fastighetsdomstolen och da fastighetsdomstolens 6verprovning visade att
avstyckningen kunde genomforas traffade kommunen en 6verenskommelse med
fastighetséagaren om en nagot andrad utformning och tillstyrkte fastighetshildningen,
se figur 8. Fastighetsdomstolen aterforvisade arendet till lantmaterimyndigheten for
fortsatt handlaggning och forrattningen avslutades 2009-10-12. Inget bygglov har
annu sokts pa styckningslotten, Mellby 3:144.

104 Statliga lantmaterimyndigheten Malmo.
1% Simrishamns kommun (2004).
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I april ar 2009 inkom ytterligare tre ansokningar om avstyckning for bostadsandamal,
fran fastigheterna Mellby 3:132, Mellby 3:142 och Mellby 3:143, inom samma
detaljplaneomrade. Samrad i drendet skedde med byggnadsnamnden och efter att de
fatt kannedom om forrattningen beslutade kommunen att andra detaljplanen.
Lantmataren noterade i protokollet sérskilt det faktum att plandndringen inte kom
genom eget initiativ fran ndmndens sida, utan som en foljd av begard forrattning.
Detaljplanen fran ar 2004 ansags inte vara gammal eller otidsenlig och Gota Hovrétt
har i ett avgérande (2005-10-07, O1716-05) konstaterat att huvudprincipen for
fastighetsbildning i dvergangsskedet mellan en gallande detaljplan och detaljplan som
har antagits men ej vunnit laga kraft ar att fastighetsbildningen skall prévas med
utgangspunkt i de gallande bestammelserna. Fastighetsbildningen genomfordes darfor
men beslutet har 6verklagats av kommunen. Planéndringen antogs i augusti 2009 och
utgor ett tillagg till den gallande planen med bindande planbestammelser som reglerar
antalet tillatna fastigheter inom respektive kvarter. Antalet har faststallts till 14, vilket
skulle omojliggora ytterligare avstyckningar inom planomradet. Att forhindra
avstyckningarna var ocks& det uttalade syftet med planandringen'®. Planandringen
har bifallits av lansstyrelsen men beslutet har 6verklagats till Regeringsratten.
Bygglov for nybyggnation av bostadshus pa styckningslotterna har ej sokts.
Lantmataren har varit tydlig med att papeka att fastighetsbildningsbeslutet inte
garanterar beviljat bygglov.

Figur 8. Till vénster visas ett utdrag ur gallande detaljplan'®. Till hoger visas karta 6ver

forhallanden inom planomréadet efter att den forsta avstyckningen, fran Mellby 3:140,

genomforts®,

1% Simrishamns kommun (2009).

197 Simrishamns kommun (2004).

198 Utdrag ur digitala registerkartan, atergivet i kartprogrammet AutoKa-Vy.
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Analys

Det ar i detta fall av intresse att kommunen som en foljd av fastighetsbildningen har
tagit initiativ till en ny detaljplan. Utfallet i arendet ar fortfarande en 6ppen fraga da
ingen av provningarna har blivit slutligt avgjord. Jag har anda valt att presentera
exemplet for att belysa olika fragestdllningar och for spekulation. Om
fastighetsdomstolen gor samma beddémning som hovrétten i det réttsfall som angetts i
beslutsskalen kommer fastighetsbildningen att genomféras. Fragan ar da vad som
hénder i bygglovsprévningen. Skall den goras i enlighet med den nya detaljplanen,
forutsatt att den vinner laga kraft, eller den gamla detaljplanen? Om detaljplanen inte
vinner laga kraft kommer den gamla planen alltjamt vara gallande och eftersom
fastighetsbildningen inte forhindras av dessa planbestimmelser kommer bade
fastighetsbildning och bygglovsprovning att kunna genomféras vilket leder till
samstammigt resultat. Om detaljplanen vinner laga kraft ar fragan hur stor inverkan
det far pa bygglovsfragan att fastighetsbildning har genomforts. Kan bygglov beviljas
da fastigheten inte stammer 6verens med tydliga planbestammelser i den nya planen
eller maste en sammalaggning av styckningslotterna goras for att ett bygglov skall
kunna beviljas? Om man utgar fran Orebrofallet, se avsnitt 3.2.5, och tillampar
domen med utgangspunkt i att den enskilde inte skall drabbas av olikriktade beslut sa
bor svaret kunna bli att bygglov skall beviljas. Detta ar dock inte helt givet med tanke
pa att delar av resonemanget grundar sig i byggnadsnamndens majlighet att enligt
APBL kunna medge storre avvikelser. Om detaljplanen vinner laga kraft och
fastighetsdomstolen undanroéjer fastighetshildningsbeslutet kommer byggnation pa
fastigheterna ej att kunna genomforas. Inte heller avstyckning blir mgjlig. | detta fall
borde fastighetsdgarna ha ansokt om ett férhandsbesked innan genomférandetiden for
planen gick ut, vilket var ungefar i samband med att anstékan om fastighetsbildning
inkom till lantméaterimyndigheten. Pa sa vis kunde fastighetsagarna ha forsékrat sig
om att vid en senare provning fa ett bygglov beviljat ifall fastighetsbildningen kan
genomfdras. Med tanke pa den tyngd som lagts vid bygglov i tidigare exempel skulle
fastighetsbildningen i sa fall mojligen kunna genomféras aven i strid med
bestdmmelser i en ny detaljplan.

3.4 Typfall 3. Utom omrade som omfattas av detaljplan,
bygglov fore fastighetsbildning

3.4.1 Inledning

Om ett bygglov har beviljats av byggnadsnamnden finns inget skal for
lantmaterimyndigheten att motsatta sig fastighetsbildning pa grund av att den inte
skulle vara planmassigt lamplig eftersom bedomningen av FBL 3:3 ligger pa
byggnadsndmnden.  Handl&ggningsordningen  redovisas i figur 9. Om
byggnadsnamnden inte vill att fastighetshildning kommer till stand trots att bygglov
beviljats, kravs att namnden fattar ett formellt beslut enligt FBL 4:25a. Ifall sa inte
sker kan fastighetsbildningen genomforas, savida den inte moter andra hinder enligt
FBL.

Nedan foljer exempel pa hur lagreglerna har kommit att tillampas i praktiken.
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Anstkan Beslut BN Anstkan LM samr3der BeslutLM

inkommer BN inkommer LM med BN

Figur 9. Handlaggningssamordning da bygglov genomfors forst och fastighetshildning i
efterhand.

3.4.2 NJA 1984 s. 122, Avelsater 1:16, Saffle kommun*®®

Beskrivning

Anstkan om avstyckning for bostadsandamal inkom till lantmaterimyndigheten. Den
blivande styckningslotten var inte anvdndbar for brukande men fastigheten var
belagen inom omrade i kommunéversikten dar det sérskilt angetts att jordbrukets
intressen skulle beaktas, sarskilt om forutsattningar for rationellt bruk forelag.
Bebyggelse skulle sdlunda inte lokaliseras sa att lukt eller buller fran
jordbruksverksamheten medfér oldagenheter for bebyggelsen. Byggnadsnamnden
forklarade sig den 13 februari ar 1979 vara villig att bevilja bygglov pa
styckningslotten. Lantbruksnamnden stéllde sig ogillande da atgarden skulle innebéra
olagenhet for jordbruket. I maj samma ar stalldes forrattningen in med motiveringen
att fastighetsbildningen inte uppfyllde lamplighetskraven i FBL 3:1 och dven kunde
tdnkas forsvara omradets &ndamalsenliga anvandning, FBL 3:3. Ifall
lokaliseringsfragan skulle anses vara avgjord genom byggnadsnamndens
stallningstagande  skulle atgarden &andock innebara vasentlig olagenhet for
jordbruksnéringen och darmed inte kunna genomforas enligt FBL 3:6.

Forrattningen overklagades till fastighetsdomstolen och den 13 oktober ar 1979
beviljades bygglov pa den tinkta styckninglotten. Lansstyrelsen avstyrkte i ett
yttrande fastighetshildningen bl.a. med hanvisning till det forsvarande av brukandet
som vagen till styckninglotten skulle orsaka samt det olampliga i att
bostadsfastigheten skulle riskera att utsittas for kemikalier fran jordbruket.
Representanten for byggnadsndmnden framforde att byggnadsndmnden ur
plansynpunkt var negativ till byggnation i omradet men att namnden uppenbarligen
tagit hansyn till fastighetsagarens personliga forhallanden pa bekostnad av de
synpunkter ~ som lantméaterimyndigheten ~ framfort ~ vid ~ sammantréade.
Fastighetsdomstolen faststallde lantméterimyndighetens beslut med motiveringen att
den kunde komma att forsvara en framtida strukturrationalisering. Arendet
overklagades till hovratten, som aterforvisade arendet till lantmaterimyndigheten da
fastighetsbildningen inte ansags innebara nagon olagenhet av betydelse for jordbruket
i omradet. Lansstyrelsen overklagade éarendet till Hogsta Domstolen. Hogsta
Domstolen  uppmdrksammade inledningsvis vikten av att prévning av
fastighetsbildning for bebyggelse och bygglovsprévningen fér samma bebyggelse
skulle fa samma utfall. Denna aspekt skulle beaktas vid den fortsatta bedomningen.

1% Bonde et al. (2009), kommentar till FBL 3:1
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Vidare anférde Hogsta Domstolen att det for avstyckning tankta omradet inte var
lampligt for aker och att oldgenheter inte helt kunde undvikas. Vissa merkostnader
skulle uppstda men dessa bedomdes inte vara av nagon storre olagenhet for
jordbruksnéringen. Hovréttens beslut faststéalldes.

Analys

Exemplet ger uttryck for det onskemal som funnits fran lagstiftarens sida att
prévningarna av bygglov och fastighetsbildning skall leda till ett enhetligt resultat.
Bygglovet har inte getts i Overensstimmelse med den 6versiktliga planeringen och
lantmaterimyndigheten ansdg dessutom att det fanns hinder mot avstyckningen pa
grund av skyddsreglerna for jordbruksnaringen som finns i FBL. Bygglovet har
tillatits fa en avgorande paverkan pa fastighetsbildningen och det &r samtidigt sa att
lantmaterimyndighetens  asikt inte har fatt ndgon betydande inverkan pa
byggnadsndmndens beslut. Hogsta Domstolen ger i sin motivering utrymme for att
onskemalet av samstammiga beslut mellan byggnadsnamnd och lantméaterimyndighet
kan paverka hur bedomningen av 6vriga villkor i FBL skall goras.

3.4.3 NJA 1979 s. 433, Hagsbol 1:9, Bords kommun'*®

Beskrivning

Anstkan om fastighetsbildning inkom till lantméterimyndigheten. Fastigheten
berdrdes av strandskyddsférordnande men dispens fran bebyggelseférbudet hade ar
1958 lamnats for uppforande av en sommarstuga pa det omrade som avsags bli
avstyckat. Nagot bygglov hade inte sokts men fastighetsagaren héanvisade till
dispensen. Lansstyrelsen avgav yttrande och anforde att den aberopade dispensen pa
grund av sin alder inte kunde laggas till grund for fastighetsbildning eller
byggnadslov och avstyrkte fastighetsbildningen. Lansstyrelsen anférde vidare att
byggnationen inte heller borde fa komma till stand p.g.a. att den kunde paverka
vattenkvalitén i en nérliggande sj0 och att det inte stimde Overens med upprattad
markanvandningsplan. Forrattningen stalldes in med hdnvisning till l&nsstyrelsens
yttrande. Byggnadsnamnden férklarade sig anse att det inte fanns andra hinder for
bygglov an de bebyggelseforbud som dispensen avsag. En stor del av rattsfallet beror
just fragan av dispensens giltighet och jag kommer darfor inte att aterge
handelseforloppet i sin helhet. Istallet nojer jag mig med att aterge féljande
resonemang som fordes i Hogsta Domstolen. Hogsta Domstolen konstaterade att
dispensen alltjamt skulle anses vara giltig och att fastighetsbildningsfragan skulle
provas utifran antagandet att bygglov skulle komma att beviljas om fastighetsagaren
skulle ansoka om det. Domstolen anférde att det framstar “som naturligt, att man sd
langt mojligt soker undvika det ofillfredstéllande resultatet att prévningen av ett
arende rérande fastighetsbildning for bebyggelse och prévningen av arende rérande
byggnadslov for samma bebyggelse utfaller olika”. Samtidigt konstaterades att det
fanns en viss tveksamhet om i vilken utstrdckning samordningsprincipen skulle
uppratthallas med tanke pa de forandringar som skett i omradet sedan dispensen
beviljades. Hogsta Domstolen konstaterade darvid att de olagenheter som aberopats

19 Bonde et al. (2009), kommentar till FBL 3:1.
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av lansstyrelsen var ett resultat av byggnationen och att avstyckningen inte skulle
medfora nagra ytterligare oldgenheter. Avstyckningen genomfordes.

Analys

Detta exempel paminner om det féregadende med undantag fran att det inte finns nagot
formellt bygglov beviljat. Fastighetsbildningen genomfdrdes istéllet med stéd av en
dispens fran lansstyrelsen avseende bebyggelseforbud och ett uttalande att
byggnadsndmnden uttryckt sig vara villig att bevilja bygglov ifall dispensen &r giltig.
Aven har ar Hogsta Domstolen tydlig med att utfallet skall bli detsamma av béda
provningarna. Eftersom olagenheterna som lansstyrelsen hanvisat till uppstar av
sjalva byggnationen, och domstolen fastslagit att ett bygglov kan beviljas, finns det
ingen anledning att inte genomfora fastighetsbildningen.

3.4.4 F 399-06/Akt 1263-637, Svedala 201:4 och 201:5, Svedala
kommunt!

Beskrivning

Bygglov for nybyggnation av enbostadshus for generationsboende har beviljats pa
jordbruksfastigheten Svedala 201:4. | beslutet angavs att generationsboendet innebar
att befintligt bostadshus och nybyggnaden kunde komma att ses som en enhet vid
eventuell fastighetshildning i framtiden. Lantmaterimyndigheten begérde i samband
med senare ansokt fastighetsbildning samrad med byggnadsnamnden. Avsikten med
forrattningen var att stycka av bostadshuset, som uppfordes enligt det erhallna
bygglovet, tillsammans med ett mindre markomrade for bostadssandamal och
lantbruk. Namnden beslutade att ta upp arendet for behandling, vilket resulterade i ett
avstyrkande av fastighetsbildningen med grund i ndmndens uttalande om
generationsboende, men begarde inte att arendet skulle hénskjutas till namnden for
provning enligt FBL 4:25a. Inget formellt beslut, som hade kunnat Overklagas,
fattades. Yttrandet behandlades av lantmdaterimyndigheten som en rekommendation
men ansags ej utgora ett bindande beslut. Fastighetshildningen genomfordes da en
lamplig bostadsfastighet kunde bildas och ndmnden inte framfort ytterligare skal for
beslutet att avstyrka fastighetsbildningen med beaktande av de allménna lamplighets-
och planvillkoren i FBL 3:1-3. Byggnadsndmnden Overklagade forréttningen. De
anforde att fastighetsbildningen strider mot Oversiktsplanen, som enligt ndmnden
endast medger begransade moéjligheter till nybyggnation och dandamalet skall da vara
generationsboende. Bygglovet skulle darfor inte ha beviljats under annan
forutsdttning an att byggnaden skulle nyttjas for generationsboende. De beddmde
dessutom att fastighetshildningen skulle forsvara framtida planlaggning och menade
att namndens vyttrande utgjorde ett beslut enligt 4:25a. Fastighetsdomstolen
konstaterar att regleringen i fragan bygger pa att byggnadsnamnden fattar ett formellt
beslut for det fall den vill utva sin vetoratt enligt FBL 4:25a. Byggnadsnamnden har
i detta fall varken hénvisat till FBL 4:25a eller l&mnat 6verklagandehdnvisning. Inte
heller har de skél som anforts for avstyrkande av fastighetsbildningen nagon tydlig
koppling till FBL 3:3. Beslutet skall saledes endast ses som ett samradsyttrande enligt

1 Torsten Sojdelius, tidigare fastighetsrad Malmé tingsratt.
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FBL 4:25. Fastighetsdomstolen avslutar redogorelsen med att konstatera att aven om
det hade varit mojligt for byggnadsnamnden att genom 6verklagande begara att fa
prova fragan har inga omstandigheter framkommit som foranleder ndgon annan
bedémning an den lantmaterimyndigheten har gjort.

Analys

Trots att byggnadsndmnden stéllt sig negativ till fastighetsbildning utom
detaljplaneomrade har avstyckningen dndock kommit till stand. Exemplet pavisar
vikten av att byggnadsnamnden agerar i enlighet med lagstiftningens utformning for
att kunna gora sin ratt gallande att fa prova atgardens planmassiga lamplighet. Det
kréavs ett dverklagbart beslut for att kunna stélla in en forrattning med hanvisning till
att atgarden inte uppfyller villkoren i FBL 3:3. Pa grund av att byggnadsnamnden inte
har fattat ett sadant formellt beslut och fastighetsbildningen utifran
lantmaterimyndighetens bedémning var lamplig genomférdes avstyckningen. Enligt
fastighetsdomstolens dom ar det tveksamt om det finns nagon mojlighet for
byggnadsnamnden att i efterhand fa prova fragan pa nytt. Den slutliga bedémningen
skall saledes goras i samband med samradet och byggnadsniamnden maste i detta
skede bestdmma sig for att utnyttja sin vetoratt eller inte.

3.4.5 Akt 1285-1783, Killebacksrummet 1:8, Eslovs kommun?'?

Beskrivning

Fastighetsdgarna inkom med en ansokan om bygglov till byggnadsndmnden i Eslovs
kommun. Byggnadsnamnden var positiv till byggnationen da den kunde samordnas
val med den spridda bebyggelsen i omradet och ett forhandsbesked beviljades. Vid
den efterfoljande lantmateriforrattningen samradde lantmaterimyndigheten med
byggnadsnamnden och det noterades i forrattningsprotokollet att férhandsbesked hade
beviljats. Lantmaterimyndigheten konstaterade, efter prévning av 6vriga villkor i
FBL, att avstyckningen kunde genomforas.

Analys

Fastighetsbildningen genomfdrdes i detta fall med stéd av ett forhandsbesked.
Lantmaterimyndigheten har i samband med forrattningen samratt med
byggnadsnamnden och eftersom den planmassiga bedémningen ligger pa
byggnadsndmnden skulle avstyckningen ur denna synvinkel anses vara lamplig. Detta
ar troligen™ ett exempel p& hur processen i de allra flesta fall ser ut.

112 Statliga lantmaterimyndigheten, Malmé.
113 Bedémningen ar gjord utifrdn mina erfarenheter i samband med arbetet med denna rapport
och med hénvisning till de intervjuer som har genomforts.
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3.5 Typfall 4. Utom omrade med detaljplan, bygglov efter
fastighetsbildning

3.5.1 Inledning

| omraden utom detaljplan har byggnadsnamnden fatt ett storre inflytande pa
fastighetsbildningen i det enskilda fallet. Om en fastighetsagare vénder sig till
lantmaterimyndigheten och ansoker om fastighetsbildning skall
lantmaterimyndigheten samradda med byggnadsnamnden. Handlaggningsordningen
visas i figur 10. Det ar upp till byggnadsnamnden att avgora ifall bebyggelse pa den
aktuella platsen &r lamplig och ndmnden har ratt att forhindra fastighetsbildningen.
Enligt den rattspraxis som finns pa omradet ar byggnadsnamnden, atminstone under
en begréansad tid, i princip bunden att bevilja bygglov pa en nybildad fastighet utom
omrade med detaljplan. Darmed ar dock inte sagt att fastighetsagaren skall fa bygglov
for vad som helst, utformningen skall fortfarande prévas.

Nedan foljer exempel pa hur lagreglerna har kommit att tillampas i praktiken.

Beslut LM || Ansokan —  BeslutBN
inkommer BN
Ansokan || Samrad med BN
inkommer LM

Hanskjutande |__| Baslut BN L Besity Ansdkan - Beslut BN

till BN inkommer BN

Figur 10. Handlaggningsordningen da fastighetshildning soks forst och bygglov i efterhand.

3.5.21n97/3257/PL / Akt 1480K-1990F205, Brottkarr 2:275,
Goteborgs kommun***

Beskrivning

Fastigheten Brottkarr 2:275, som ar belagen utom detaljplaneomrade, bildades genom
avstyckning fran stamfastigheten 2:187, ar 1990. Utformningen framgar av figur 11.
Av fastighetsbildningsbeslutet framgar att styckningslotten ansags vara lamplig for
bostadsandamal och att fastighetsbildningen inte stred mot villkoren i FBL 3:3. Ett
positivt forhandsbesked hade lamnats tidigare under aret, vilket lades till grund for
forrattningen. Byggnadsnamnden beslutade ar 1995 att avsla en ansékan om bygglov
for nybyggnad pa den angivna fastigheten med motiveringen att nédvandig vatten-
och avloppsledning och korvag skulle forsvara en andamalsenlig anvandning och att

4 Hanvisning fran rattsfallet RegR PT 787-2006
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placeringen var olamplig i forhallande till landskapsbilden. Fastigheten ar uppdelad i
tva platder som atskiljs av ett brant bergsparti och hojdskillnaden mellan dessa ar
cirka sexton meter. Den lagre delen utgdr en lucktomt och ndmnden anférde att det
var denna placering som avsetts i forhandsbeskedet. For byggnation pa den andra
delen av fastigheten ansag byggnadsnamnden att byggnationen skulle prévas genom
en detaljplan pa grund av den stora efterfragan pa tomter i omradet och avslog darfor
ansbkan om bygglov.

Beslutet Overklagades. Lé&nsstyrelsen menade att i samband med att
byggnadsndmnden lamnat positiva besked vid prévningen av foérhandsbesked och
fastighetsbildning hade det varit tydligt att ndmndens avsikt var att det var den lagre
delen av fastigheten som var aktuell for bebyggelse. Overklagandet avslogs da
fastighetsbildningen inte ansags innebéra att varje del av fastigheten hade bedomts
vara lamplig for bebyggelse.

Arendet Gverklagades aterigen och Kammarratten i Goéteborg beslutade darvid att
overlamna arendet till regeringen for prévning. Det var da ostridigt mellan parterna
att den sokta byggnadsétgédrden uppfyllde kraven i tredje kapitlet APBL angaende
byggnaders lampliga utformning och placering. Regeringen konstaterade att
fastigheten vid lantmateriforrattningen ansags vara lamplig for bostadsandamal och
att fastighetsbildningen inte stred mot FBL 3:3. Med hansyn till bl.a. detta bedémde
regeringen att det saknades skal att vagra bygglov pa den grunden att
bygglovsprovningen méste foregés av detaljplaneldggning. Arendet aterforvisades till
namnden foér ny behandling.
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Figur 11. Utdrag ur forrattningskarta, akt 1480K-1990 F205. Styckninglotten Brottkérr 2:275
betecknas med A.

Analys

Exemplet ger uttryck for den praxis som alltjamt rader pa omradet. | detta fall har
fastighetsbildningen genomforts med stéd av ett forhandsbesked om bygglov dér
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byggnadsnamnden saledes har stallt sig positiv till byggnation pa platsen. Nar sedan
anstkan om bygglov inkom ville fastighetsagaren placera byggnaden pa annan plats
inom fastigheten an vad som forutsatts av byggnadsndmnden vid prévningen av
forhandsbesked. Regeringen faststéllde att eftersom fastigheten bedémts vara lamplig
for bostadsbebyggelse kan inte ytterligare krav stallas pa att utreda fragan.
Byggnadsnamnden hade i detta fall varit tvungna att vara mer forutseende i ett
tidigare skede och avstyckningen fick betydande paverkan pa bygglovsbeslutet.

3..5.3 RegR PT 787-200@ / Akt 1480K-2003F230, Alvsborg 755:475,
Alvsborg 755:495 och Alvsborg 755:496, Goteborgs kommun'*®

Beskrivning

Byggnadsnamnden beslot den 11 juni 2002 att bevilja bygglov for nybyggnation av
ett enbostadshus pé ett omrade som utgjorde del av fastigheterna Alvsborg 755:475,
Alvsborg 755:495 och Alvshorg 755:496. Ett antal sakagare Gverklagade bygglovet
och anforde att det nu aktuella omradet behdévdes for biluppstéllning och véandplan
samt att det hoga bebyggelsetrycket i omradet och behovet av en samlad reglering av
bebyggelse- och trafikmiljon pakallade att atgardens lamplighet skulle prévas genom
detaljplan. Lansstyrelsen beslutade den 4 juli 2002 att bygglovet inte fick tas i
ansprak da detaljplanelaggning sannolikt skulle kravas.

Lantmaterimyndigheten beslutade den 18 oktober 2002 att avstycka det omrade som
var avsett for byggnation, vilket kom att bilda styckningslotten Alvsborg 855:807.
Detta beslut Overklagades av Lansstyrelsen da byggnation och avstyckning av
styckningslotten skulle fa betydande paverkan pa omgivningen och beréra grannar.
Fastighetsbildningen ansags foranleda olamplig bebyggelse och motverka lamplig
planlaggning. Dessutom skulle den medfora atgarder pa vagar och avlopp i omradet.
Arendet forklarades vilande i vdntan pé& fastighetsdomstolens avgoérande. Efter att
trafiksituationerna for intilliggande fastigheter hade 16sts aterkallade lansstyrelsen sitt
overklagande och malet avskrevs den 31 juli 2003. Fastighetshildningsbeslutet vann
laga kraft. Lansstyrelsen provade fragan om bygglov och hénvisade till att
fastighetsbildning hade skett utan krav pa detaljplan och att omradet darfor inte
behdver planlaggas for det aktuella huset. Byggnadens utfomning och lokalisering
ansags lamplig och de klagande har tillforsakrats biluppstallningsplats genom
servitutsupplatelse. Det som klagandena anfort utgor saledes inte hinder for
bygglovet.

Lansstyrelsens beslut att bevilja bygglov 6verklagades till lansratten dar sakagarna
yrkade att byggnationen skulle prévas i detaljplan da byggnaden far stor paverkan pa
omgivningen. Fastighetsdgaren havdade & sin sida att byggnationen ansetts lamplig
genom att fastighetsbildningen tillatits. Byggnadsnamnden bestred bifall till
Overklagandet och hanvisar till det program for bostadsbyggnation som finns for
omradet. Detta anger att omradet bor ses som reservomrade men tillater byggnation
pa lucktomter, likt det aktuella omradet. Lansratten konstaterade att byggnationen av

115 Rittsfallsdatabasen Karnov.
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denna enstaka byggnad skulle komma att ske i ett omrade med hogt
exploateringstryck vilket i regel skall féregds av planlaggning. Kravet pa
detaljplanelédggning i dessa fall & dock inte absolut utan det kan ske i
bygglovsprévningen. Fastighetsbildningen inkluderar ett krav pd planmassig
bedomning och med stdd i den praxis som utvecklats i fragan, att bygglov i princip
skall kunna paraknas inom fem ar fran fastighetsbildningsbeslutet, avslog lansratten
Overklagandet. Lansrattens dom Overklagades till kammarratten vilken var av samma
uppfattning som lansratten. Arendet Gverklagades &ven till Regeringsratten vilken
lamnade provningstillstand. Klagandena drog dock tillbaka sitt 6verklagande.

Analys

| detta fall har fragan om bygglov aktualiserats forst, vilket har overklagats av
grannarna. Beslut har dock forst fattats i fastighetsbildningsfragan och detta beslut har
fatt betydelse for utfallet i bygglovsfragan. Lansstyrelsen konstaterar i borjan att en
detaljplan sannolikt behovs for omradet. Med tanke pa att fastighetsbildningen har
genomforts och i enlighet med den praxis som finns kan dock inte detta krav stéllas i
samband med bygglovet. Detta konstateras av lansratten och darefter kammarrétten.
De som skulle ha haft ratt att yttra sig i samband med detaljplanen har avskurits fran
sin rattighet i samband med att fastighetshildningen genomférdes. Om detaljplanen
genomforts med forenklat planférfarande skulle kretsen som haft ratt att dverklaga
blivit densamma som den som nu haft ratt att Overklaga bygglovet. Om
fastighetsbildningen inte hade genomforts dr det mycket mojligt, eller snarare troligt,
att det hade uppstallts krav pa detaljplanelaggning. Det som ar speciellt i detta fall,
jamfort med foregdende, ar att lansstyrelsen hade fattat ett inhibitionsbeslut avseende
bygglovet och fastighetsbildningen genomférdes under denna tid. Byggnadsndmnden
har inte avstyrkt fastighetsbildning enligt FBL 4:25a och da kan fastighetsbildning
genomfdras om den anses vara lamplig i dvrigt. Sakagarna i bygglovsarendet som har
overklagat bygglovsbeslutet har genom fastighetsbildningen beskurits fran sin ratt att
fa fragan provad. Detta forfarande &r enligt Lantmateriets riktlinjer inte
rekommendabelt, just med tanke pa att besvarskretsen beskars. Det hade varit mycket
intressant att fa veta vilken bedémning Regeringsratten skulle ha gjort.

3.5.4 Akt 1262-908, Borgeby 21:2, Lomma kommun*®

Beskrivning

Agaren till fastigheten Borgeby 21:2 inkom med en ans6kan om avstyckning till
lantmaterimyndigheten. Fastigheten ar belagen utom detaljplaneomrade och befintlig
byggnation pad fastigheten bestod av ett bostadshus och en lokal for
industriverksamhet.  Syftet med fastighetsbildningen var att stycka av
industribyggnaden med tillnérande tomtmark och bygga om denna till bostad.
Byggnadsnamnden begérde vid samrad att arendet skulle hanskjutas till namnden for
provning enligt FBL 4:25a. Byggnadsnamnden stillde sig da negativ till
avstyckningen bl.a. med stoéd i kommunens Oversiktsplan som foreskriver att ny
bebyggelse pa landsbygden bor undvikas savida inte séarskilda skal foreligger. Den

116 Statliga lantmaterimyndigheten Malmo.
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fordjupade oversiktsplan som géller for omradet utpekar nagra mindre omraden som
pa sikt ar aktuella for bebyggelse och namnden konstaterade att fastigheten Borgeby
21:2 inte omfattas av dessa. De anforde vidare att efterfrdgan pa mark &r stor inom
kommunen och det finns anledning att inte tillata spridd bebyggelse. For det fall att
omradets bebyggelsestruktur skall forandras maste andringen foregds av
detaljplanelaggning. Med nybebyggelse maste jamstallas bl.a. ianspraktagande av
industribyggnad for bostadsandamal. Namnden konstaterade &ven att en avstyckning
for bostadsandamal inte medfor att bygglovet for industriverksamhet upphor att gélla.
Detta skulle kunna leda till konflikter mellan boendet och industriverksamheten i
framtiden. P.g.a. det negativa beslutet fran byggnadsnamnden beslutade
lantmaterimyndigheten att stalla in forrattningen.

Analys

| detta fall avses inte ndgon ny byggnad tillkomma men en prévning av att andra
andamalet aktualiserades. Byggnadsndamnden valde att begara att arendet skulle
prévas av namnden i enlighet med FBL 4:25a. Lantmaterimyndigheten hade da enligt
lagstiftningen inte nagot annat val an att stalla in forrattningen. Byggnadsnamndens
asikt var avgorande for fastighetshildningens utfall och lantmaterimyndighetens
beslut har darmed inte tillatits paverka byggnadsnamndens beslut.

3.5.5 Akt 1280K-46/1997 Klagstorp 9:1, Malmd kommun**’

Beskrivning

Ansokan inkom till lantmaterimyndigheten angadende avstyckning av del av
fastigheten Klagstorp 9:1 for bostadsandamal. Fastigheten omfattades inte av
detaljplan. Den anstkta fastighetsbildningen stred mot de kriterier som
oversiktsplanen foreskrev for avstyckningar. Byggnadsnamnden bedémde dock vid
samrad att styckningslotten var lamplig for sitt andamal. |1 omgivningen fanns
utspridd bebyggelse och omradet som avsags ingd i styckningslotten bestod
huvudsakligen av impediment och hade tidigare anvdnts som grustakt. Till
styckninglotten fanns befintlig godtagbar vag och under forutsattning att bebyggelsen
anpassades till platsen och att sa lite akermark som majligt togs i ansprak tillstyrktes
fastighetsbildningen. | bygglovshandlingarna fanns ingen motivering till beslutet men

forrattningsakten hade bilagts handlingarna™®.

Analys

Fastighetsbildningen genomfordes innan ett bygglov beviljats.
Lamplighetsprovningen gjordes inom forrdttningen och byggnadsndmnden beddmde
att trots att byggnationen egentligen stred mot de riktlinjer som fanns i
oOversiktsplanen var platsen 1&mplig for bebyggelse. | och med att byggnadsnamnden
lamnade medgivande och fastighetsbildningen genomfordes blev byggnadsndamnden i
princip bunden att senare bevilja ett bygglov. Risken med ett sadant har forfarande &r
att eventuella grannar inte far komma till tals. Framfor allt da fastighetsbildningen

"7 Herbert Falck, kommunala lantmaterimyndigheten Malmé.
118 Malmé kommun (1998).
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genomfordes i strid med Oversiktsplanens riktlinjer var byggnationen inget som
grannarna hade att rakna med och eftersom de inte &r sakégare i forrattningen har de
forlorat sin taleratt. Byggnadsnamnden har en viktig roll i att se till att byggnationen
provas i tillracklig omfattning i samband med forrattningen och eventuella grannar
maste horas i samband med forrattningen for att deras asikter avseende platsens
lamplighet skall kunna beaktas.

3.5.6 O771-10 / Akt 2284K-11/102, Vasterhus 19:1, Ornskdldsviks
kommun?t*®

Beskrivning

Lantmaterimyndigheten genomférde en fastighetsreglering av mark fran en
samféllighet till en bostadsfastighet efter att forst ha hénskjutit fallet till
byggnadsnamnden for prévning enligt FBL 4:25a. En bostadsfastighet utékades med
mark fran en sandtakt for att mojliggora uppférande av garage och
snickeriverkstad/forrad. Tillstyrkan till atgarden lamnades fran byggnadsnamndens
sida, dock ej vid ett formellt beslut. Vid samradet har forrattningslantmataren
antecknat: ”Inga problem att fa bygglov for lokaler f. normal byggnadsverksamhet pa
en utokad Vasterhus 19:1”. Forrattningen overklagades av deldgare i samféalligheten
och byggnadsnamnden har i tingsratten tillbakavisat uppgiften om att de skulle vara
villiga att bevilja bygglov. Byggnadsndmnden har dock inte utnyttjat méjligheten att
Overklaga lantméaterimyndighetens beslut. Den byggnadsinspektdr som framfort
kommunens asikt var sjalv sakagare i forrattningen och det hade viss betydelse att
hon inte vid sakdgarsammantrade korrigerat uttalandet for det fall forutsattningarna
forandrats. Hovratten bedémde att den av byggnadsnamnden lamnade uppgiften skall
ligga till grund for beddmningen av fastighetsbildningen enligt FBL 3:3 och
fastighetsbildningsbeslutet faststalldes.

Analys

Detta exempel passar inte helt in bland de 6vriga exemplen eftersom bygglov annu
inte har beviljats. Byggnadsnamnden tillbakavisade att de skulle ha gjort ett uttalande
angaende bygglov men det verkar troligt att byggnadsinspektéren har haft befogenhet
att lamna ett sadant medgivande. Byggnadsnamnden har valt att inte Gverklaga
forrattningen och i enlighet med det rattsfall som har presenterats i avsnitt 2.3.5 &r
byggadsnamnden troligen bunden av beslutet. Bygglov har annu inte ansokts pa
fastigheten men enligt den praxis som har bildats i fragan bor det inte uppsta nagra
problem vid en efterfdljande bygglovsprévning.

19 Torbjérn Yttergren, tidigare fastighetsrad Hovratten fér Nedre Norrland.
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4. Intervjuer

Nedan foljer ssmmanfattningar av de kommentarer och svar som har getts i samband
med de intervjuer som genomforts. Intervjuerna omfattar bl.a. tekniska rad (vilka
tidigare arbetat som fastighetsrad), forrattningslantmatare, tjansteman pa
bygglovsavdelningar och planhandlaggare pa lansstyrelser.

4.1 Tekniska rad

4.1.1 Torsten Sojdelius

Torsten Sojdelius har under flera ar arbetat som fastighetsrad vid Malmo tingsratt
vilket innebar att han deltagit i avgéranden av fastighetmal och bidragit med
specialkompetens i fastighetsrattsliga, fastighetsekonomiska och ersattningsréattsliga
fragor.

Torsten Sojdelius konstaterade inledningsvis att lagstiftningen pa omradet &r
bristfallig och att det finns utrymme for att genom praxis fortydliga vad som skall
galla. Samarbetet mellan lantmaterimyndigheten och byggnadsndmnden har inte alltid
fungerat sa bra. Detta har delvis en historisk anledning da lantmaterimyndigheten fran
borjan ensam stod for myndighetsutévningen pa omradet och hade stort inflytande
aven over byggfragorna. Genom kommunreformen 1971 gavs kommunerna en storre
roll och det fanns tendenser till revirstrider. Det var da inte reglerat i vilken man
byggnadsndmnden var bunden av lantmaterimyndighetens beslut om avstyckning och
vice versa. FBLs utformning har medfort att lantmaterimyndigheten i manga fall far
ratta sig efter byggnadsnamnden i planfragor, vilket forstarktes genom inforandet av
APBL. En kalla till konflikter kan vara att lantmaterimyndighetens prévning ar av
mer judiciell art medan byggnadsndmnden kanske anser sig kunna ta sig storre
frineter. Nyckeln till bra beslut, menar Sojdelius, ar att byggnadsndmnden och
lantmaterimyndigheten har en val utarbetad samarbetsrutin. Da kommer framférda
synpunkter redan att ha behandlats nér besluten skall fattas. Lantméaterimyndigheten
beslutar sallan om mindre avvikelse utan att samrada med byggnadsnamnden aven
om lantméaterimyndigheten inte alltid valjer att folja byggnadsnamndens asikt. Det
hander dock endast i undantagsfall och da kan byggnadsnamnden overklaga. En
nyligen gjord avstyckning, som genomforts korrekt, far en stark péaverkan pa
bygglovsprévningen. Nar avstyckningen blivit &ldre och allt eftersom férandringar
skett far den mindre inverkan.

Med inforandet av APBL minskades mojligheterna att gora avsteg fran planer till att
endast omfatta mindre avvikelser. Sojdelius menar dock att tidsbegransade bygglov'®

120 Byggnadsnamnden far lamna bygglov fér en tillfallig &tgard &dven om &tgérden inte &r
forenlig med detaljplanebestdimmelser, om stkanden begér det (PBL 9:33/PBL (1987:10)
8:14). Tidigare kunde bygglov meddelas for tio a&r med mojlighet till forlangning med fem ar i
taget, dock sammanlagt hogst tjugo ar (PBL (1987:10) 8:14). Nu har tiden forkortats till fem
ar med majlighet till forlangning med fem ar, som langst totalt tio &r om bygglovet ej ar av
sésongskaraktar (PBL 9:33). Forfattarens kommentar.
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har blivit ett satt att ga runt denna begransning i mojligheten att medge dispenser. Pa
fragan hur han uppfattar byggnadsnamndernas tillampning av mindre avvikelse svarar
Sojdelius att det troligen varierar mycket mellan olika kommuner men att de i vissa
fall ar tamligen generosa. Det ar dock inte generellt sa att de tillater stora avvikelser
och han konstaterar att det forekommer forhallandevis fa kontroversiella fall.

Nér ett fall dverklagas till fastighetsdomstolen &ar lantméterimyndigheten aldrig part i
arendet da en underratt aldrig ar part i Gverratt. Lantmaterimyndighetens utredning
ligger dock till grund for fastighetsdomstolens beslut och skall vara sa uttdmmande
att ingen mer utredning behovs. Domstolen har till skillnad fran
lantmaterimyndigheten ingen officialutredningsplikt utan skall besluta i enlighet med
vad som yrkats. Enligt Sojdelius ar det en besvarlig beddmning huruvida detta skall
tillampas strikt och i praktiken forekommer det att viss utredning gors aven i
fastighetsdomstolen. Det ar inte heller ovanligt att fall aterforvisas till
lantméaterimyndigheten for fornyad handl&ggning p.g.a. bristféllig utredning.

Sojdelius deltog i fastighetsdomstolens beslut i fallet F 9020-09, vilket redovisats i
avsnitt 3.2.2. Sojdelius konstaterar att fallet gar utanfor ramarna men ifragasatter en
strikt tillampning av lagen pa ett satt som straffar den enskilde for att myndigheterna
inte har kunnat samordna sig. Sojdelius ar av den uppfattningen att det ar viktigare att
ett materiellt vettigt beslut fattas an att till varje pris iaktta alla formalia. | vissa
undantagssituationer anser han saledes att det inte ar fel att blunda for att det
foreligger nagon brist i formellt hanseende som ar utan betydelse for sakfragan. Att
bokstavstolka lagen pa ett satt som inte blir meningsfullt utan som endast ar
straffande &r inte okej, menar Sojdelius. Istéllet bor lagstiftarens syfte med lagen
tillmatas betydelse. Sojdelius papekar att bedémningen som gjordes i fallet F 9020-09
svarligen kan tillampas pa andra platser. Vid beddmningar liknande denna maste stor
forsiktighet iakttas vad géller de prejudicerande effekter beslutet kan fa. | detta fall
fanns inte ytterligare mark dar liknande atgéarder kunnat genomforas. Samtidigt kunde
det visas att det tidigare funnits en byggnad pa den plats dar bygglov for
nybyggnation sokts. Sojdelius betonar enskilda fastighetsagares situation i forhallande
till kommunen och anser att det ar fel att enskilda drabbas nar ansvaret ligger pa
kommunen. Det &r resurskrdvande att &ndra gamla detaljplaner samtidigt som det inte
ar lonsamt, vilket medfor att det far lag prioritering. Byggnadsnamnden var av
uppfattningen att planen inte hade fatt en bra utformning och att det egentligen var
mer korrekt ur bevarandesynpunkt att faktiskt tillata en lampligt utformad byggnad.
Den som méjligen kan ha blivit forbisedd ar den forre agaren till fastigheten som kan
ha avstatt fran att bebygga fastigheten med hanseende till planen.

Utvecklingen har gatt mot att det stélls storre krav pa kommunerna. De kan inte
forhala en planprocess hur lange som helst och enskilda har ratt till ett beslut. Detta
har ocksa faststallts i PBL dar den enskilde kan krava besked. Byggnadsnamnderna
har ocksa, sakta men sékert, blivit battre pa att inhdmta grannarnas asikter i samband
med Dbygglovsprévning. Déremot har Sojdelius inte noterat tendenser till att
lantmaterimyndigheten skulle ha blivit hardare i sin bedémning av bl.a. mindre
awvikelse. Lansstyrelsens roll som kontrollerande myndighet uppfattar Sojdelius som
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oklar men konstaterar att dven har kan revirkonflikter uppsta da, framforallt stora,
kommuner uppfattar att lansstyrelsen satter sig pa dem. Sojdelius tror inte att det
kommer att bli ndgon storre férandring pa omradet i samband med inférandet av nya
PBL. Domstolsorganisationen kommer att se annorlunda ut men det ar trots allt
samma personer som kommer att fatta besluten. Avslutningsvis konstaterar Sojdelius
att problematiken med samordningen mellan fastighetsbildning och bygglov annu inte
har fatt nagon tillfredsstallande 16sning.

4.1.2 Bengt Svensson

Bengt Svensson har under manga &r arbetat som fastighetsrdd vid Goteborgs
tingsratt och har en bakgrund som bl.a. dverlantmatare i Goteborgs och Bohus lan
och avdelningschef pa fastighetskontoret i Goteborgs kommun.

Bengt Svenssons uppfattning &r att samarbetet mellan byggnadsndmnd och
lantméterimyndighet generellt sett fungerar mycket bra och att de har en émsesidig
respekt for varandra. Detta galler oavsett om det ar en kommunal
lantmaterimyndighet eller en statlig. Bra rutiner har utvecklats och det ar endast i
enstaka undantagsfall som problem uppstdr. Aven kommunernas hantering av
arenden enligt FBL 4:25a fungerar i allmanhet bra.

Svensson anser att bade byggnadsnamnder och lantméaterimyndigheter gor godtagbara
beddémningar av begreppet mindre avvikelse. Det &r en stor skillnad i hur stora avsteg
som gors fran planer nu jamfort med tiden innan den forsta PBL kom ar 1987. Da
kunde dispenserna avse mycket stora avvikelser fran planer och kunde gélla vitt
skilda foreteelser. Mojligheterna till att gora mindre avvikelser fran planer fanns i
FBL redan innan ar 1987 och denna bestammelse éverfordes till PBL.

De mest intressanta fallen dar fastighetsbildning och bygglovsprévning aktualiseras
uppstar utom omraden med detaljplan, menar Svensson, eftersom en detaljplan
innebar att de flesta fragor redan har provats. Inom detaljplanelagt omrade uppstar det
sallan problem. Svensson har inte sjalv varit med om nagot fall dar en storre avvikelse
godtagits i ett bygglov vilket senare har fatt ligga till grund for att aven
fastighetsbildning skall tillatas. Denna foreteelse ar darfor nagot Svensson inte garna
vill uttala sig om men han medger att det inte later som att sakfragan har ett givet
utfall. Utom detaljplan aktualiseras ibland att byggnadsndmnden kraver att
prévningen av fragan hanskjuts enligt FBL 4:25a. Enklare beslut kan avgoras av
tjansteman enligt delegation och Svensson ar av asikten att ifall byggnadsnamnden
eller en delegat har uttalat sig i fragan ar byggnadsnamnden bunden av detta uttalande
och kan inte i efterhand begéra ytterligare en prévning. Om en “modern avstyckning”
har genomforts skall &ven bygglov i princip kunna beviljas, om inte speciella
omstandigheter framkommit som &ndrar forutsattningarna. Svenssons anser att ett
bygglovsbeslut vager tyngre &n ett beslut om fastighetsbildning men hans erfarenhet
ar att de néstan uteslutande stimmer dverens och att det oftare ar lansstyrelsen som &r
av en annan uppfattning, an byggnadsndmnd och lantmaterimyndighet, och dérmed
Overklagar.
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Vid en provning i fastighetsdomstol, och framdver aven i mark- och miljddomstolen,
ar det lagstadgat att domstolen i princip ar bunden av det som parterna tar upp. For
fastighetsbildningsérenden och dven en del andra maltyper finns dock i viss man
specialregler. Det forekommer omfattande diskussioner om domstolens mojligheter
och skyldigheter till officialprovning. | visst hdnseende kan en utvidgad provning ske
men samtidigt maste de beslutande sakerstalla att de inte forsatter sig i en situation
dar de kan bli beskyllda for jav.

Enligt Svensson ar det viktigt att bygglovsbeslut och fastighetshildningsbeslut far
samma utfall och s& bor atminstone bli fallet i de arenden dar prévningarna tangerar
varandra. Svensson papekar att det ar ett av lagstiftaren uttalat mal att prévningarna
skall leda till samma resultat, men poangterar att det tva olika fragor. Problemet med
olikriktade beslut ar dock mindre nu &n det har varit tidigare och Svensson konstaterar
att lagstiftningen pa omradet fungerar ganska bra dven om det kunde vara 6nskvart
med vissa forenklingar. Svensson har dock inga specifika forslag pa hur detta skulle
kunna genomforas.

4.2 Byggnadsnamnd

4.2.1 Pontus Gunnarsson och Malin Sjogren

Pontus Gunnarsson ar numera administrativ chef inom Lunds kommun men har
under lang tid arbetat med fastighetsfragor som jurist pa byggnadsnamnden och har
aven varit sekreterare i byggnadsnamnden. Malin Sjogren ar chef pa
bygglovsavdelningen i Lunds kommun. Lunds kommun har kommunal
lantméaterimyndighet.

Pontus Gunnarsson anser att det i plan- och bygglagen &r ganska tydligt angivet i
vilka fall som bygglov kan beviljas och inte och det ar inte regelmassigt sa att
byggnadsnamnden skall samrada med lantmaterimyndigheten i bygglovsfragor. Inom
omrade som omfattas av detaljplan kontrolleras att bade fastigheten och atgarden som
skall vidtas dverensstammer med planen. De flesta detaljplaner har inga bestammelser
som reglerar fastighetsindelningen och bygglov kan saledes beviljas for byggnad pa
stamfastighet som sedan kommer att styckas av till lampliga fastigheter. Gunnarsson
anser att det ar en mycket formalistisk granskning av om atgarden uppfyller
detaljplanen. Ur bygglovssynpunkt tittar man sallan pa fastighetsbildningsfragan, det
sker endast for att se till att atgarden inte strider mot detaljplan.

Malin Sjogren anger att de i Lunds kommun har utarbetat ett arbetssatt dar de vill att
sokanden skall prova bygglovsfragan forst. Sjogren kan inte minnas att det nagon
gang, under hennes 13 ar pa avdelningen, férekommit att ett d&rende har hanskjutits till
namnden enligt FBL 4:25a. Vid bygglovsprévningen for byggnation i omrade utom
detaljplan far lantmaterimyndigheten alltid yttra sig i fastighetsbildningsfragan om det
ar troligt att fastighetsbildning kommer att aktualiseras. Det forekommer mycket
sallan att byggnadsnamnden och lantméaterimyndigheten ar oense i sakfragor och
knepiga problem diskuteras inom arendet for att uppna ett samstammigt resultat.
Sjogren anser att ansvarsfordelningen mellan myndigheterna pa det stora hela ar
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tydlig och att de har utarbetat ett vl fungerande system inom kommunen genom att
bygglovsfragan generellt avgors forst. Inom omraden med detaljplan samrader
byggnadsnamnden oftast inte med lantméaterimyndigheten vid bygglovsprévningen da
detaljplanen till stor del reglerar markanvandningen. Vanligtvis ligger ett
forhandsbesked till grund for fastighetsbildningen. For det fall lantmé&terimyndigheten
beslutar om en mindre avvikelse fran detaljplanen remitteras forslaget forst till
byggnadsndmnden. Sjégrens uppfattning &r att lantmaterimyndigheten generellt sett
gor snavare bedémningar om mindre avvikelse. Endast sma detaljer for att mojliggora
plangenomforande tillats och hon uppfattar det som att lagstiftaren mojligen har gett
byggnadsnamnden lite storre befogenheter att medge avvikelser.

Enligt Gunnarsson finns det troligen delade meningar angaende byggnadsnamndens
bundenhet att bevilja bygglov da fastighetsbildning genomférts. Om
fastighetsbildning sker utom detaljplan remitteras fragan till byggnadsnamnden for
yttrande och de gor en bedémning av om man tror att det gar att ge bygglov pa
platsen, vilken ganska mycket liknar den beddmning som gors vid ett forhandsbesked.
Bedomningen gors utifran dversiktsplanen och hansyn tas till eventuella riksintressen
och naturvardsforeskrifter. Byggnadsnamnden har darmed delvis tagit stallning och
forsoker folja det stallningstagandet. Rattsligt har Gunnarsson svart att se att
byggnadsnamnden skulle vara bunden att bevilja bygglov, men han anser att det finns
en moralisk bundenhet. Gunnarsson konstaterar att det finns fall da avstyckning skett
och byggnadsndmnden i samband med detta stéllt sig positiv men senare avslagit
ansokan om bygglov. Ansokan om bygglov inkom i det fallet manga ar senare och
byggnadsnamnden beslutade att avsla ansdkan da forutsattningarna i omradet hade
forandrats. Gunnarsson anser inte att det ar rimligt att man efter fastighetsbildning
automatiskt skall kunna fa bygglov. Ett fastighetsbildningsbeslut ar definitivt och
géaller tills vidare. For bygglov och férhandsbesked finns tidsbegransningar och har
man inte paborjat byggnationen och avslutat den i tid ar det inte langre giltigt.
Prévningen hanfor sig till tidpunkten for beslutet d.v.s. vid provningstidpunkten &r det
lampligt att bebygga en viss plats, men vid en senare tidpunkt kan bedémningen bli
en annan.

Detaljplanen &r ett viktigt dokument som gor att grannar vet vad som kan komma att
handa i omgivningen. Det ar av stor betydelse att detaljplanen féljs da den ar grunden
i systemet och utgor den handling grannar kan yttra sig dver. Av enskilda kan det
uppfattas som byrakratiskt och fyrkantigt men det &r viktigt for medborgarna att man
foljer dess bestammelser.

Byggnadsnamndens beslut att godta avvikelser fran detaljplaner har blivit betydligt
mer restriktiva sedan APBL infordes. Det finns gott om praxis som tydliggér vad som
ar godtagbart och i Lund ar det, trots att det generellt sett & manga av kommunens
beslut som overklagas, fa bygglovsarenden som har 6verklagats och sedan &ndrats.
Gunnarsson menar att det inte ar nagon idé att godta for stora avvikelser, istallet for
att anvanda enkelt planforfarande, da risken ar alldeles for stor att beslutet skall
komma att upphdvas.
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Lansstyrelsen har stor betydelse i vissa fragor, framst vid sékerhetsfragor och vid
kulturhistoriska bedémningar da Lund har en gammal stadskarna.

Gunnarsson tror inte att det har nagon betydelse vilken myndighet man vander sig till
forst. 1 Lund uppmanas bygglovssokanden att redan fran borjan ta kontakt med
lantmaterimyndigheten sa att processerna kan lopa parallellt eller att atminstone prata
med en forrattningslantmatare angaende eventuella hinder mot fastighetsbildning. Om
det skulle vara sa att detaljplanen ar utformad sa att fastighetsbildning maste ske forst
rader de naturligtvis sokanden att forst ta kontakt med lantmaterimyndigheten. |
praktiken arbetar byggnadsnamnden med drendet dven under den tid handlaggning
sker hos lantméaterimyndigheten men byggnadsnamnden vantar med att fatta beslut
tills fastighetsbildning skett. Ansvarsfordelningen &r tydlig och det uppkommer séllan
gransdragningsproblem men det kan kanske vara skillnad om det finns en kommunal
eller statlig lantmaterimyndighet. | Lund finns en kommunal lantméterimyndighet och
de har regelbundna méten da problem kan l6sas gemensamt. Enligt Gunnarsson ar det
viktigt for den enskilde att besluten som fattas av byggnadsndmnd och
lantméaterimyndighet far samma utfall. For en enskild fastighetsagare kan det vara
svart att forstda skillnaden mellan de provningar som byggnadsnamnden och
lantmaterimyndigheten gor och detta perspektiv maste beaktas vid bedémningen.
Darfor ar det viktigt att byggnadsndmnden i ett yttrande i samband med
fastighetsbildning forsoker gora en sa noggrann bedémning som mojligt, bl.a. for att
undvika att den enskilde gor investeringar som kan ga forlorade om bygglov sedan
inte kan beviljas.

Pa frdgan om lantmaterimyndigheten skall vara bunden att genomfora
fastighetsbildning da byggnadsnamnden har gjort bedémningen att en atgard utgor en
mindre avvikelse svarar Gunnarsson att genom bygglovet bor fragan anses vara
slutgiltigt prévad. Finns det ett beviljat bygglov, oavsett om man anser att det &r oratt
tillkommet eller inte, menar Gunnarsson att fragan ar avgjord. Det ar trots allt
byggnadsnamnden som har att avgora lampligheten av atgarden och om den
overensstaimmer med plan. Ar ndgon missndjd far beslutet dverklagas och prévas.
Déremot ar Gunnarsson inte 6vertygad om var den juridiska gransen gar om fragan
skulle stallas pa sin spets. Gunnarsson betonar att den enskilde fastighetsagarens
intressen maste tillmatas hansyn. Fragan har hanterats olampligt om besluten far olika
utfall och det ger aven ett olampligt resultat. Den enskildes intressen maste sattas i
forsta rummet da denne maste kunna lita pa ett bygglovsbesked, dar
lamplighetsprovningen faktiskt sker. Gunnarsson betonar dock att det séllan uppstar
problem och han har inte varit med om att lagstiftningarna har krockat.

4.2.2 Gorel Bjorkengren och Anders Lusth

Gorel Bjorkengren ar i grunden arkitekt och har tidigare varit verksam inom den
privata sektorn men arbetar sedan ett antal ar som bygglovshandlaggare. Anders
Lusth har arbetat inom Trelleborgs kommun sedan 1975, varav manga ar som
matningschef. Kommunen har ett avtal med lantméaterimyndigheten om kommunal
forrattningsmedverkan och Lusth sysslar bl.a. med forrattningsverksamhet men aven
samradsfragor.
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Enligt Lusth sker samrad i princip inte i bygglovsfragor. Byggnadsnamnden
underrattas dock alltid om alla ansékningar om fastighetsbildning som sker inom
kommunen. Bjorkengren papekar att byggnadsnamnden i en ansdkan om bygglov
eller forhandsbesked provar platsens lamplighet for den foreslagna byggnationen.
Efter detta kan den sdkande vénda sig till lantmé&terimyndigheten som fastighetsbildar
for bostadsandamal i enlighet med FBL. Diskussioner fors om att infora
samradsrutiner med lantmaterimyndigheten i knepiga situationer, sa att en bra
fastighetshildning gar att genomfora.

Byggnadsnamnd och lantméaterimyndighet &  séallan oense. Oom
lantmé&terimyndigheten beslutat om mindre avvikelse har det aldrig 6verklagats. Lusth
menar att lantmaterimyndigheten mycket séllan gér mindre avvikelser fran detaljplan.
Det kan nog forekomma att byggnadsnamnden ibland forsoker paverka
lantméaterimyndigheten till att gbéra mindre avvikelser i stérre utstrackning. |
Trelleborgs kommun har inférandet av APBL ar 1987, vilken innebar att endast
mindre avvikelser vid bygglovsgivning skulle tillatas, inte medfort nagra storre
forandringar da byggnadsnamnden tillatit ganska stora avvikelser. Vid
dispensgivningen har det varit tankt att en planandring skall genomfdras men i de
flesta fall har en siddan inte kommit till stdnd. Lusth beskriver omraden dar
byggnaderna blivit storre och stérre och darmed dven avvikelserna dkat, vilket har
majliggjorts genom att grannarna har samtyckt till varandras atgarder. Rena
felaktigheter har forekommit men nu har ett arbete paborjats med att forbattra
verksamheten. Byggnadsnamnden har en ny sammanséttning, stadsbyggnadschefen &r
nyligen tillsatt och det finns en vilja att gora rétt och folja reglerna. Det finns dock
svarigheter da de fastighetsagare som nu séker bygglov hanvisar till att andra har fatt
genomfora liknande atgarder. En forutsattning for att kunna géra bra bedémningar i
bygglovsprévningen ar att planerna &r vél genomarbetade. Bjorkengren betonar
vikten av att vara noggrann och att utreda vad en fastighet “tal”. Prickmark bor inte
omfatta stérre ytor an vad som faktiskt behévs och det underldttar om planerna ar
tydliga och planbestammelser inte motsager varandra. Problemet &r inte gamla planer
i sig, utan specifikt de gamla planer med mycket sndva bestdimmelser som finns som
ar anpassade for fritidsbebyggelse men dar kommunen egentligen vill tillata storre
bebyggelse. For att komma till ratta med problemet har diskussioner forts om ett
nérmare samarbete mellan planarkitekter och bygglovshandléggare.

Det ar ytterst sdllan som byggnadsnamnden ber att fa préva ett arende enligt FBL
4:25a. Enligt Lusth har det bara hant tva eller tre ganger under hans 30 ar inom
kommunen. Oftast har byggnadsndmnden ingen erinran men i vissa fall forekommer
det att de tillkannager sin asikt men utan formellt beslut.

Lusth anser att den basta arendegangen ar att fastighetsagaren forst soker ett
forhandsbesked, for att forsakra sig om att det gar att bygga, och sedan ansdker om
avstyckning i enlighet med forhandsbeskedet. Enligt Lusths erfarenhet tror
fastighetsdgare i allmanhet att om de har fatt stycka av forst sa innebar det
automatiskt att de skall fa bygga.
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En fraga som har uppmarksammats i kommunen &r nar byggnadsnamnden beviljar
forhandsbesked eller bygglov for flera byggnader pa en fastighet, utom detaljplan,
som dr ténkta att fungera som en enhet och fastighetségaren i ett senare skede ansoker
om avstyckning. Hade detta varit den uttalade avsikten redan fran bérjan hade det
kanske varit lampligt med planlaggning. Byggnadsndamnden kan vid samrad i
samband med lantmateriforrattingen diskutera forutsattningarna och framféra sin
negativa installning men Lusth stéller sig tvekande till om byggnadsnamnden i det
skedet kan hindra en fastighetsbildning da byggnadsnamnden &r tvingad att hanvisa
till grunderna i FBL 3:3. P& grund av 6kade markvarden ar detta nagot som har hant i
vissa fall.

Bjorkengren papekar att det ar viktigt att ha riktlinjer avseende mindre avvikelser vid
bygglovsprévning och att folja dessa. Demokratiska beslut ar viktiga och detaljplanen
fyller en vésentlig funktion eftersom den reglerar vad fastighetségaren, och inte minst
vad grannarna, far gora.

4.3 Lantmaterimyndighet

4.3.1 Henrik af Klinteberg

Henrik af Klinteberg &ar i grunden jurist och arbetar som forrattningslantmatare och
fastighetsréattslig expert pa statliga lantméaterimyndigheten i Malmo, division
Fastighetsbildning.

Henrik af Klinteberg konstaterar inledningsvis att kommunikationen mellan
lantmaterimyndigheten och byggnadsnamnderna i de allra flesta fall fungerar bra. Vid
fastighetsbildning utom detaljplanelagt omrade forsoker lantmaterimyndigheten alltid
samrada med byggnadsnamnden for att klarlagga namndens planméassiga bedomning
och fa in yttrande. Undantagsfallen utgors av de &renden dar det finns andra
handlingar som hjélper till att avgéra fragan t.ex. i form av ett bygglov eller ett
forhandsbesked. af Klinteberg papekar att lantméaterimyndigheten normalt fragar
sokanden om det finns bygglov beviljat eller om kontakter angaende sadant har tagits.
Han konstaterar ocksa att det ar sallan som fastighetsbildningen leder till ett
forfarande enligt FBL 4:25a. Lantmaterimyndigheten i Malmé har under det senaste
aret gatt igenom samtliga samradsrutiner for att utforma gemensamma riktlinjer for
alla kommuner.

Utom detaljplanelagt omrade har ett beviljat bygglov en stor paverkan pa
lantméterimyndighetens bedémning. Bygglovet underlattar aktualitetsbedémningen
och det blir lattare att avgora om det strider mot framtida planer. Ett bygglov
indikerar dessutom att fastighetsbildningen gors for ett specifikt syfte och pa sa vis
undviks onddiga forrattningar. af Klinteberg anser att ett bygglovsbeslut mérkbart
underlattar fastighetsbildningsprocessen och hjalper dven lantmaterimyndigheten att
avgora om lansstyrelsen skall fa yttra sig enligt FBL 4:25. Aven inom detaljplanelagt
omrade &r det vanligt att samrad sker med byggnadsnamnden. | undantagsfall stalls
forrattningar in da den sokta atgarden uppenbart strider mot géllande detaljplan. |
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uppenbara fall stalls forrattningen av effektivitetsskal in utan att halla sammantréde.
Ett beviljat bygglov ar av betydelse dven inom detaljplanelagt omrade da det
tydliggér att den avstyckade fastigheten gar att anvanda. Ytterst ar det dock
lantmaterimyndigheten som avgor fastighetsbildningens lamplighet och beddmer
atgardens planenlighet. Detaljplanen utgor harvid styrdokumentet i omradet och
problem kan uppsta om bygglovet vilar pa grunder som lantmaterimyndigheten i sin
tur anser vara planstridiga. Ett tydligt exempel pa detta ar de fall som forekommit dar
hela bostadshus har beviljats pa punktprickad mark, dar fastighetsagaren vill stycka
av tomten for att fa ett belaningsobjekt. Det ar dock lantméterimyndigheten som skall
bedéma lamplighet och planenlighet och de inte &r bundna av byggnadsnamndens
beslut. Lantmaterimyndigheten har da bara alternativet att stalla in forrattningen,
oavsett om bygglov finns eller inte. af Klinteberg menar att det i dessa fall ar
olyckligt att en enskild har lyckats utverka ett bygglov. En fastighetségare kan valja
att bebygga annans mark, men vanligtvis 6nskas dven avstyckning. af Klinteberg
papekar samtidigt att det i det befintliga regelsystemet finns losningar for denna typ
av situation. Genom ett planandringsforfarande, eventuellt genom forenklat
planférfarande, kan bygglov beviljas och fastighetsbildning genomféras i enlighet
med planen. Detta &r den 16sning som lantméaterimyndigheten forsoker att verka for.
Resultatet blir en avsevart béattre produkt, och Ovriga lamplighetsproblem kan
undvikas, jamfort med om ett planstridigt bygglov skall styra en
fastighetsbildningsatgard.

af Klinteberg ar av den uppfattningen att det forekommer fall da byggnadsnamnder
har anvént sjalva bygglovsprévningen som en ytterligare forenklad form av forenklat
planférfarande, genom att atgarder som egentligen inte ryms inom
bygglovsprovningen har tillatits. Problemet med detta forfarande &ar att andra
fastighetsagare och 6vriga som hade varit sakagare i en planprocess inte far mojlighet
att yttra sig, vilket medfor att rattssakerheten satts pa spel. De flesta personer litar pa
detaljplanen och accepterar &ven ett nej med hénvisning till planen och af Klinteberg
ar kritisk till att enskilda d& skall kunna utverka ett bygglov i strid mot denna. Annu
mer markligt ar det om en fastighetsbildningsatgard kan tvingas igenom med stod av
detta beslut. Enkelt planforfarande ar inte sérskilt kostsamt, varken i form av tid eller
pengar, i forhallande till den potentiella vinst och de Ovriga kostnader som
aktualiseras om marken kan bebyggas och styckas av, men oftast ar det radslan av att
andra skall kunna hindra eller fordroja tankt exploatering som ar den stora farhagan. |
detta fall menar han att den enskildes intresse borde véga lattare dn allmanhetens
intresse av att kunna lita pa gallande detaljplaner vilket ar det lagreglerade
styrinstrumentet for markanvandningen.

Fastighetsdomstolen har vid ett par tillfallen provat fall dar bygglov genomforts som
en storre avvikelse fran en detaljplan och ansokan om avstyckning sedan har
inkommit till lantméaterimyndigheten dar forrattningen stéallts in. af Klinteberg
ifrdgasétter den bedomning som fastighetsdomstolen har gjort och det resonemang
som forts. Uttalanden i propositionen till APBL, om att det skall bli samma resultat
oavsett om fastighetsdgaren vander sig till lantméaterimyndigheten eller
byggnadsnamnden, har fatt stort utrymme i domstolarnas bedémning och vikten av
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samstdmmighet betonas. af Klinteberg poéngterar dock att trots detta uttalande har
lagstiftaren, genom lagtextens utformning, valt att lagga den slutgiltiga beddmningen
av mindre avvikelse i fastighetsbildningsfragor hos lantmaterimyndigheten, oaktat
utfallet av en byggnadsnamnds eventuella beslut. af Klinteberg funderar pa om det
resonemang som fors i byggnadsnamnder och fastighetsdomstolen delvis grundar sig
pa gammal praxis, hanforlig till regler innan APBL, da byggnadsnamnd under vissa
speciella forhallanden kunde avgéra fragor om mindre avvikelser. Med tanke pa att
lagstiftningen aktivt har andrats till att det &r lantmaterimyndigheten som skall avgora
fastighetsbildningsfragorna anser af Klinteberg att det ar forvanande att rattspraxis
inte har andrats. Mojligheten for byggnadsnamnden att tillata storre avvikelser har
forsvunnit och byggnadsnamndens vetoratt galler endast utom omrade med
detaljplan. Istéllet galler planmonopolet. af Klinteberg ifragasétter aven att fokus
genomgaende ligger pa den enskilde sokanden. Aven om det &r ett beaktansvért skal
att en enskild inte skall drabbas av att myndighetsbeslut i en likartad fraga inte
Overensstammer, ar det inte ratt att det sker pa bekostnad av Gvriga som skulle ha
varit sakagare i en planprocess och det vésentliga i att kunna folja detaljplanen, som
ar styrdokumentet. Féljsamhetsregeln i PBL dar byggnadsnamnd blir bunden av
lantméaterimyndighetens beslut har ingen motsvarighet i FBL. Domstolarna borde
belysa rattssékerhetsaspekten och verka for att de instrument som finns tillgangliga
for samhallsbildningen tillampas. | dessa fall har domstolen antagit ett
konsumentperspektiv gentemot myndigheter och da har den helt plotsligt bortsett fran
alla dem som inte har fatt bygga och de som lagt ner sina planer pa att bygga da de
studerat detaljplanen eller fatt underhandsbesked fran byggnadsnamnden. af
Klinteberg anser att det &r méarkligt att vissa uttalanden i forarbetena till APBL verkar
ha fatt storre inflytande an gallande lag.

af Klinteberg framhaller dven ett annat perspektiv rorande s kallad ”forum shopping”
vilket aktivt motarbetas i annan lagstiftning, bland annat internationella
aktenskapsregler, men detta galler sjalvklart dven i alla andra typer av mal i tingsrétt.
Har talan vackts vid en myndighet vore det obilligt att lata annan myndighet préva
samma fraga, och han resonerar om det gar att jamféra med den rattsliga principen
litis pendens. af Klinteberg nédmner att lantmaterimyndigheten ser fram emot
avgorandet i ett drende™ i Malmd som for narvarande provas dar
lantmaterimyndigheten har stéllt in en forrattning vilken éverklagats. Grunden for
installandet var att den sokta atgarden uppenbart var planstridig men dar
forhandsbesked om bygglov 4ndd hade meddelats under pagaende
fastighetsbildningsprocess. Ansvarig forrattningslantmatare hade kommunicerat att
forrattningen troligen skulle stéllas in. Sékanden hade gjort vissa justeringar av
ans6kan men atgarderna bedémdes fortfarande vara planstridiga. Under pagaende
forrattning ansokte fastighetsdgaren om forhandsbesked hos byggnadsnamnden,
vilket beviljades.

Fastighetsdomstolen har inte nagon uttalad officialutredningsplikt, ikt
lantméaterimyndighetens. af Klinteberg menar, trots detta, att det & uppenbart att

121 Arendet som avses har behandlats under avsnitt 3.2.8, forfattarens kommentar.
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fastighetsdomstolen har en utredningsskyldighet och att det &r fullt mojligt att vidga
den 6verklagade fragan da ett fastighetshildningsarende 6verklagas och forrattningen
darmed fortsatter i fastighetsdomstolen. Domstolen kan inte endast anses vara bunden
av de yrkanden som framstélls. Det finns en utbredd uppfattning om domstolens
bundenhet av parternas yrkanden, men av rattspraxis samt kommentarer till FBL och
rattegangsbalken ar det uppenbart att processramen kan vidgas. Fastighetsdomstolen
kan besluta i forrattningen och aterforvisa drendet, med eller utan instruktioner, och ar
da skyldig att klarlagga fakta i malet, inte bara klarlagga det som har yrkats. af
Klinteberg ifragasatter den vitt utbredda uppfattningen att en domstol skulle kunna
besluta i enlighet med yrkanden och samtidigt bortse fran att de strider mot géllande
ratt sasom de allmanna intressena i tredje kapitlet FBL, i dessa fall 3:1 och 3:2 FBL.
af Klinteberg framhaller dock att fragan ar svar och efterlyser en djupare utredning i
frdgan om processramarna.

Berdrande relationen mellan lantméaterimyndighet och byggnadsnamnd finns flest
problemarenden inom detaljplanelagt omrade och af Klinteberg tanker da framst pa
de fall da ett beviljat bygglov enligt lantmaterimyndighetens beddmning uppenbart
strider mot plan. Utom plan &r det snarare fastighetsdgaren och byggnadsndmnden
som for diskussioner och fastighetsagaren brukar inte bli glad da byggnadsnamnden
begar att fa prova arendet enligt FBL 4:25a. Lantmaterimyndigheten blir da bunden
av byggnadsndmndens beslut. | drenden, inom detaljplan, dar lantmaterimyndigheten
ar tveksam till om en atgard gar att genomféra och byggnadsnamnden i ett
samradsyttrande framfort sin asikt far detta en viss praktisk betydelse for
lantmaterimyndighetens beddmning, dven om det rent formellt inte &ar att jamstélla
med ett forhandsbesked eller bygglov. af Klinteberg ar dock av den asikt att i de fall
byggnadsnamnden och lantmaterimyndigheten &r oense, inom detaljplanerat omrade,
skall lantmaterimyndigheten gdra sin egna beddmning och vid behov stélla in
forrattningen. Sedan far fastighetsdomstolen préva den enskilda fragan. Det ar sa
lagstiftningen &r uppbyggd och lantmaterimyndigheten bor tilldmpa denna
huvudregel. Det finns sa pass fa fall som provats och beddomningarna som
fastighetsdomstolen har gjort &r ofta motiverade utifran det enskilda fallet.

af Klinteberg anser att det vore bra om lantméaterimyndigheten blev involverad i ett
samradsfdrfarande dven i bygglovsprévning, pa samma vis som de &r i planprocesser.
Manga byggnadsnamnder uppmanar visserligen stkanden att ta kontakt med
lantmaterimyndigheten under tiden bygglovsarendet behandlas men i svara fall borde
byggnadsnamnden sjélva ta en kontakt med lantmaterimyndigheten. | fall dar svara
bedomningar goérs ar den enskilde troligen séllan intresserad av att prata med
lantmaterimyndigheten innan denne har fatt ett bygglov. Med tanke pa
arendeméngden och det arbete det skulle innebédra &r det tveksamt om det vore
praktiskt med en obligatorisk samradsskyldighet i varje bygglovsarende. Samtidigt
innebdr det att problem kan upptéckas tidigare. Som exempel beskriver af Klinteberg
ett fall dar bygglov beviljats pa ett omrade och det senare visat sig att byggnaden
uppforts delvis pa ett markomrade som var samfallt for flera fastigheter. Eftersom det
ror sig om tomtmark skulle det bli valdigt dyrt att l6sa in marken vilket
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fastighetségaren inte raknat med och denne beslutade att aterkalla ansokan om
fastighetsbildning.

I de allra flesta fall fungerar samarbetet mellan lantméterimyndighet och
byggnadsnamnd bra poéngterar af Klinteberg, men sa finns det de déar fallen som inte
borde uppkomma. Eftersom ingen lagandring har skett angaende foljsamhetsregler
som binder lantmaterimyndigheten kommer det dven i framtiden att férekomma fall
dar bygglov som inte stimmer éverens med géllande detaljplaner beviljas och déar
fastighetsbildningsforrattningen senare stalls in. Kommunerna har forvisso fatt storre
mojligheter att ta in bestammelser i detaljplaner, rérande fastighetsbildning, vilka blir
bindande for lantméterimyndigheten. | propositionen till PBL (SOU 2005:77) berdrs
ocksa ett forslag om en foljsamhetsklausul for lantmaterimyndigheten men
lagstiftaren ansag att detta inte behdvs vilket borde vara ett tydligt tecken pa att det
inte ar fel pa lagstiftningen utan snarare tillampningen.

af Klinteberg papekar ocksa att under de senaste 1-1,5 daren har
lantmaterimyndigheten i Malmé forbattrat rutinerna och skriver battre yttranden i
samband med planprocesser och patalar omstandigheter som é&r viktiga for
fastighetsbildningen. Detta har varit mycket uppskattat av flera kommuner och fragan
kommer att bli annu viktigare da bestammelser, som direkt ror fastighetsbildningen
och kréver bedémningar enligt FBL, kan tas in i detaljplanen.

4.3.2 Lantmateriets PBL-natverk

4.3.2.1 Eric Arnehed

Eric Arnehed arbetar som lantmétare pa statliga lantméaterimyndigheten i Malmo,
division Fastighetsbildning, dar han &r kommunansvarig for Vellinge kommun. Han
ar ocksa medlem i Lantméteriets interna natverk for plan- och bygglagsfragor.

Lantmaterimyndigheten tillimpar bade muntliga och skriftliga samrad. | kansliga
fragor och da samradsyttrandet ar negativt kraver lantmaterimyndigheten skriftlighet.
Genom ett principsamrad har lantméterimyndigheten och byggnadsnamnderna
kommit Gverens om de situationer da de normalt skall samrada och i praktiken &r det
endast i ett fatal fall samrad inte sker. Exempelvis kan samrdd undvaras da
fastighetsbildning sker i dverensstimmelse med en detaljplan vars genomférandetid
inte har gatt ut. Arnehed kéanner inte till nagot fall da lantmaterimyndigheten har fatt
yttra sig vid en bygglovsprévning.

Generellt sker samrad vid fastighetshildning inom detaljplan da dess genomforandetid
har gatt ut. Det viktiga ar att sakerstélla att ingen planandring ar pa gang. Det rader i
allméanhet samsyn mellan lantmaterimyndigheten och byggnadsnamnden vid fragor
om mindre avvikelser fran detaljplaner. 1 vissa fall uppstar dock
meningsskiljaktigheter och enligt Arnehed kan det nog hénda att
lantméaterimyndigheten har en mer restriktiv syn pa planens syfte och vad som kan
tillatas. Lantmaterimyndigheten har i vissa fall rattat sig efter byggnadsnamndens
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bedomning men sa &r inte alltid fallet och da kan byggnadsnamnden &verklaga
beslutet. Arnehed anser att det inte spelar nagon storre roll ifall byggnadsnamndens
asikt uttrycks vid ett samrad eller ifall de har fattat ett beslut om bygglov.
Lantmaterimyndigheten ar i slutandan anda ansvarig for den slutliga prévningen av
fragan. Lantmaterimyndigheten forsoker vara tydlig med vilka atgarder som de anser
kan godtas som mindre avvikelse. Arnehed menar att mojligheten att tillita mindre
avvikelser framforallt ar tankt att anvandas vid genomforandet av planen utifran
gallande forhallanden. Ar planen redan genomférd finns det darfor mindre anledning
att gora en avvikelse. Déremot spelar det egentligen ingen roll om det &r en ny eller
gammal plan.

Troligen hénder det att kommuner anvénder mindre avvikelse istallet for enkelt
planforfarande. Detta leder till att  detaljplaners trovardighet urholkas och
forutsdgbarheten minskar for grannar och for fastighetsmarknaden i stort, vilket ar ett
genomgripande samhallsproblem. Alla skall kunna lita pa att en detaljplan féljs. En
planandring kan alltid ske men da finns maojligheten att yttra sig. En sarskild situation
som leder till en stor osakerhet i fastighetsbildningen ar om allmanplatsmark tillats
ingd i en bostadsfastighet. Oaktat fastighetsbildningen utgér marken fortfarande
allmén plats vilket innebér en ovillkorlig ratt for kommunen eller fastighetségaren att
begara att omradet 16ses in. Denna situation kan uppsta t.ex. da en tankt cykelbana
aldrig byggs ut och kommunen och fastighetsagaren vill att denna istéllet skall inga i
en bostadsfastighet.

Utom detaljplanelagt omrade ar det mycket avgdérande for fastighetsbildningen om
bygglov finns och for lantméaterimyndighetens del véager ett forhandsbesked lika
tungt. Inom plan ar det mindre viktigt, men om mindre avvikelse har tillatits i
bygglov dr det lattare att acceptera detta dven i fastighetsbildningen. Ibland hander det
att lantméterimyndigheten rekommenderar sokanden att ta kontakt med
byggnadsnamnden under tiden fastighetsbildningsprocessen pagar. Sékanden kan da
forsakra sig om att ett specifikt projekt gar att genomfora och det finns en chans att
kunna anpassa fastighetsbildningen.

Det finns ett dokument som foreskriver hur ett samradsforfarande, mellan
lantméaterimyndigheten och byggnadsnamnden, enligt FBL 4:25 och 4:25a skall ga
till. Det hénder inte speciellt ofta att byggnadsnamnden véljer att formellt préva
arendet, uppskattningsvis ett tiotal arende per ar fordelat 6ver nio kommuner.
Kommunernas ambitionsniva skiljer sig at vad géller prévningen som gors och hur
val denna redovisas. Det ar dessutom vanligt férekommande att prévningen omfattar
mer &n villkoren i FBL 3:3, t.ex. mer allméanna lamplighetsvillkor. Det forekommer
ocksa brister i redovisningen av beslutsskal och Arnehed menar att det finns en viss
kompetensbrist hos byggnadsnamnderna i fragan.

Arnehed anser att flest meningsskiljaktigheter uppstar utom omrade med detaljplan.
Arnehed papekar att detta kan vara ett regionalt fenomen da det finns en stor oro for
jordbruksmarken i omradet. Det finns ett hogt tryck pa att fa bilda stora
bostadsfastigheter i form av hastgardar pa bekostnad av jordbruksmarken och fragan
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ar ganska komplicerad. Vanligtvis &r byggnadsndmnderna mer restriktiva &n
lantmaterimyndigheten. En anledning till detta tror han ar att da avstyckning sker och
restfastigheten bestar av ett mindre omrade akermark kanner byggnadsnamnden att de
svarligen kan neka bygglov for att bygga ytterligare en gard pa den marken. Utom
detaljplanelagt omrade bor fastighetsagare vanda sig till byggnadsnamnden forst, men
det &r inte nodvandigt. Inom detaljplaneomrade anser Arnehed att det inte spelar
nagon roll i vilken ordning myndigheterna kontaktas.

Det ar viktig att lantmaterimyndighetens och byggnadsnamndens beslut far samma
utfall, men Arnehed podngterar samtidigt att det ror sig om tva olika myndigheter och
att respektive myndighet ansvarar for sina beslut. Konsekvensen av ett daligt beslut
kan vara att t.ex. ett bygglov inte gar att utnyttja eller att en detaljplan inte gar att
genomféra. Sadana beslut har fattats, dven om de troligen inte &ar vanligt
forekommande. Bygglovsfragan &r i visst hanseende frikopplad fran
fastighetsbildningen och det gar att bygga ett hus utan att fastigheten styckas av.
Fastighetsbildningen far framforallt betydelse for finansieringsfragan. Bade
lantmaterimyndigheten och byggnadsnamnden stréavar efter en samsyn men kanske
kan de anstranga sig &nnu mer. Arnehed konstaterar att det ligger ett stort ansvar pa
myndigheterna att samrada med varandra och att samordna sin verksamhet. Det skulle
nog heller inte skada att myndigheterna fortydligar for varandra vilken prévning som
skall goras i ett arende och om det finns fragor som byggnadsnamnden borde ha
hanvisat till lantmaterimyndigheten. Det har tex. forekommit fall da en
fastighetsagare har inkommit med ansokan om bade bygglov och avstyckning till
kommunen och att kommunen, da den stéllt sig negativ till byggnationen, avslagit
ansGkan om bade bygglov och fastighetsbildning.

Lantmaterimyndighetens bedémning av mindre avvikelse &r bindande for
byggnadsndmnen men detsamma géller inte i det omvanda fallet. En viktig skillnad
som Arnehed betonar &r att byggnadsndmnden kan dverklaga lantméaterimyndighetens
beslut. Byggnadsnamnden behdver da inte ha mojligheten att kunna gora en
avvikande bedémning i ett senare skede. Lantmaterimyndigheten kan inte dverklaga
byggnadsndmndens beslut och om de skulle vara bundna av byggnadsnd&mndens
beslut skulle resultatet bli att lantméaterimyndighetens funktion inte langre behovdes.
Behov finns att gora en samlad prévning men for att upprétthalla rattssakerheten
borde lantméaterimyndigheten i sa fall dels vara en obligatorisk samradspart och dels
ha ratt att 6verklaga beslutet anser Arnehed. En sadan tanke skulle dock medféra
problematiken att byggnadsndmnden i praktiken skulle bli forsta instans i
fastighetsbildningsdarende och lantmaterimyndigheten &verinstans. En omvand
foljsamhetsbestammelse, som tillater kommunen att paverka fastighetsbildningen,
finns inbyggd i PBL:s regler enligt vilka kommunen kan reglera fastighetshildning
genom detaljplanen. Genom fastighetsindelningsbestdmmelser kan kommunen ge
bindande instruktioner till lantmaterimyndigheten om hur fastighetsbildningen skall
ske. Darfor bor inga genvagar tillatas menar Arnehed. Enligt Arnehed kan det vara en
intressant losning att byggnadsnamnden samrader med lantmaterimyndigheten ifall de
planerar att bevilja ett bygglov som kraver att fastighetsbildning genomfdrs med
mindre avvikelse. Ett sadant processforfarande skulle kunna regleras mellan
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myndigheterna i en 6verenskommelse. ldag finns endast ett dokument som reglerar
hur  lantmaterimyndigheten  skall samrada med byggnadsnamnden. Om
byggnadsnamnden  skulle  samrdda  med lantmaterimyndigheten kan
lantmaterimyndigheten i ett tidigare skede komma med synpunkter for att finna en bra
10sning.

4.3.2.2 Krister Lindgren

Krister Lindgren &r forrattningslantmatare sedan flera ar och arbetar pa statliga
lantméaterimyndigheten i Goteborg, division fastighetsbildning. Aven han ar medlem i
Lantmateriets PBL-natverk.

Enligt Krister Lindgren har lantméaterimyndigheten som regel att inte fastighetshilda
for bebyggelse utan att det finns ett férhandsbesked, vilket d&ven rekommenderats av
Lantmateriet. Byggnadsnamndens stallningstagande ar saledes av mycket stor
betydelse for efterféljande fastighetsbildning. Tidigare fanns ett samarbete rérande
samtliga nyetableringar men detta férsvann i och med omorganisationen. Numera
samrader byggnadsnamnden med lantmaterimyndigheten endast i undantagsfall.
Aven inom detaljplanelagt omrédde har ett bygglov stor inverkan pa
fastighetsbildningen da byggnadsnamnden vanligtvis gor avvikelser fran
planbestimmelserna  och  lantméaterimyndigheten ~ maste  samrada  med
byggnadsndmnden om vad de har ténkt sig. Antalet d&renden som hanskjuts enligt
FBL 4:25a ar fa, cirka ett per kommun och ar, och Lindgren anser att det marks pa
kommunernas hantering av fragan. Hanteringen hor inte till vardagsrutinerna och det
hander att lantmaterimyndigheten maste undervisa kommunerna i fragan.

Enligt Lindgren rattar sig lantmaterimyndigheten oftast efter byggnadsnamndens asikt
och det &r mycket séllan de sager direkt nej gentemot en kommuns uttalande. Istéllet
ar det sa att lantmaterimyndigheten i mangt och mycket kanner sig tvingade att folja
byggnadsndmndens  stéllningstaganden.  Samtidigt kan byggnadsndmndernas
tillampning av begreppet mindre avvikelse starkt ifragasattas. Lindgren anser att
lantmaterimyndigheten troligen ar strangare i sin bedomning och papekar att
byggnadsnamnden inte behdver ta ansvar for eventuella foljdfrdgor som kan
uppkomma vid forrattningen. Den stora mangd drenden som behandlas som
avvikelser ~ fran  detaljplan  leder dessutom till att bygglovs- och
fastighetsbildningsprocesserna forsenas p.g.a. de ytterligare prévningar som skall
goras och granneyttranden som skall behandlas. Paverkan pa ett
fastighetsbildningsbeslut av att en plan ar gammal blir inte sa stor eftersom respekten
for nya detaljplaner ar ganska lag. Lantmaterimyndigheten ar i vissa fall medskyldig
till planproblematiken da de ibland brister i att framfora yttranden vid plansamraden.
Dér har de ett stort ansvar for att fanga upp problem. Lindgren anser ocksa att
lantmaterimyndigheterna maste arbeta med att gora det allmant kant for allmanheten
vad plan- och fastighetsbildningssystemet har foér funktion i samhallet.
Lantmaterimyndigheterna behover dessutom uppna en storre enhetlighet i hur de
bedémer mindre avvikelse.
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Lindgren anser att en fastighetsédgare bor véanda sig till kommunen i forsta hand
eftersom det & kommunen som beslutar i flest fragor som rér markanvandningen och
rimligtvis bor samordna olika specialforvaltningars synpunkter. Ur den enskildes
perspektiv ar det helt oeftergivligt att fastighetsbildning och bygglov far samma
utfall. Lindgren menar att det ar efterstravansvart att samma ratt att fA bygga och
fastighetsbilda som &r effekten av en detaljplan bor tillmatas ett beviljat bygglov eller
forhandsbesked. Samtidigt upplever Lindgren att det finns en stor kunskapsbrist inom
kommunerna och detta forsvarar situationen. Vidlyftiga dispenser medfor att de
rattigheter som tillkommer grannar och andra berdrda parter paverkas. Det bor
klargoras narmare hur situationen skall hanteras da lagstiftningarna krockar.
Byggnadsnamnden maste dessutom inse att det finns en skillnad mellan att utéva
politisk verksamhet och att vara en myndighet med speciallagstiftning att folja.

Nagra klagomal pa den gamla plan- och bygglagstiftningen var att handlaggningen
tog for lang tid och det blev kostsamt. Detta berodde till stor del pa att besluten
omfattades av prévningar av avvikelser och hantering av klagande, p.g.a. att
lagstiftningen inte féljdes. Forsoken till genvagar menar Lindgren tog sa lang tid att
systemet till slut havererade. Lindgren menar att nya PBL framst &r ett resultat av att
berorda aktorer inte har foljt lagstiftningen. Losningen pa problemet bestar, enligt
Lindgren, framfor allt i en kompetenshojning hos kommunerna. For att fa rad med
detta foreslar han att kommunerna kan samverka inom vissa sakomraden. Det kravs
ocksa en storre forstaelse dar samverkan och informationsspridning ar viktiga delar,
samt ett kontrollsystem for att se till att tillampningen sker pa basta satt. Basen for
detta ar ett tydligt regelsystem, men det ar som synes inte den enda faktorn.

4.3.2.3 Pia Bellander

Pia Bellander arbetar som forrattningslantmatare pa statliga lantmaterimyndigheten
i Stockholm och &r kommunansvarig gentemot Varmdod kommun. Aven Pia Bellander
ar medlem i Lantméteriets PBL-natverk.

Enligt dverenskommelse samrader lantmaterimyndigheten med byggnadsnamnden i
alla arenden. De har samradsméte en gang varannan vecka och Pia Bellander &r
dessutom pa plats pd kommunens samhallsbyggnadskontor en dag i veckan.
Lantmaterimyndigheten far tyvarr inte yttra sig i samband med en bygglovsprévning
som troligen kommer att leda till att fastighetsbildning aktualiseras.

Avstyckning utom detaljplan sker alltid med stéd av ett férhandsbesked om bygglov,
alternativt en befintlig byggnad. Bellander uppger att trots detta &r det relativt vanligt
att arenden provas enligt FBL 4:25a da det finns en stor oenighet om vilka byggnader
som &r att anse som sjalvstdndigt fungerande byggnader och vilka som &r
komplementbyggnader. lbland uppstar &ven oenighet om hur vatten- och
avloppsfragorna kan losas. Om det gar sa langt som till en provning enligt FBL 4:25a
ar lantmaterimyndigheten tvungen att ratta sig efter byggnadsnamndens asikt. | andra
fall hander det att Lantmaterimyndigheten gar kommunen emot och det sker da en
erinran ar bristfalligt motiverad, vilken inte gar att lagga till grund for ett nekande
beslut.
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Bellander anser att byggnadsnamndens beddmning av mindre avvikelse ibland &r for
frikostig, ibland for sndv. Om ett bygglovsbeslut tillméats alltfor stor betydelse och
tillats innebara att en fastighetsbildning automatiskt skall genomféras blir processen
inte rattssaker da bygglovsprovning och fastighetshildning inte omfattar samma saker.
Inte ens en detaljplan garanterar att fastighetshildning faktiskt gar att genomféra, dven
om sannolikheten Okar. Réattssakerheten riskeras om lagstiftningen inte foljs vid
bedomningen av mindre avvikelse. Alla skall kunna lita pa innehallet i en detaljplan.
Bellander tror att en losning kan astadkommas genom béttre genomarbetade
detaljplaner och béttre samarbete mellan kommuner och lantméaterimyndigheten.
Bellander efterlyser samtidigt en tydligare definition av vad som &r en mindre
avvikelse sa att bedomningarna blir mer enhetliga inom lantméaterimyndigheterna. For
fastighetsdgarnas och for trovérdighetens skull ar det viktigt att planerings- och
genomfdérandeprocesserna blir battre samordnade. Mycket skulle kunna vinnas i bade
tid och pengar genom en sadan forandring. Det ideala vore om fastighetségaren fick
traffa bade kommunen och lantmaterimyndigheten tillsammans vid ett forsta
inledande mote.

4.4 Lansstyrelsen

4.4.1 Rickard Persson, Mentor Demjaha och Magnus Lindskog,
Lansstyrelsen Skane lan

Rickard Persson arbetar som planhandlaggare inom enheten for samhéllsplanering
och ansvarar for plangranskning, bygglov utom omraden med detaljplan samt
fastighetsbildningsfragor. Mentor Demjaha ar dven han planhandlaggare verksam
inom samma avdelning med ett sarskilt ansvar for tillsynsarbetet. Magnus Lindskog
ar lansassessor inom lansstyrelsens rattsenhet och arbetar bl.a.med Overklagade
bygglov och yttranden enligt FBL 4:25a.

Enligt Magnus Lindskog &r la&nsstyrelsens mojligheter att ingripa mot ett
bygglovsbeslut relativt begransade. Bygglovsbeslut kan inte upphdvas om de inte
blivit Overklagade av enskilda, oavsett om beslutet ar formellt felaktigt.
Lansstyrelsens mojligheter att agera ar begransade till att framfora kritik mot beslutet
och att utbilda kommunen i fradgan. Rickard Persson papekar att Lansstyrelsen
generellt sett inte har nagon tillsyn éver enskilda bygglovsbeslut. Det finns speciella
fall da lansstyrelsen kan forordna att alla bygglov inom ett omrade skall granskas av
lansstyrelsen om de anser att det finns brister i hanteringen. Persson poédngterar att
Lansstyrelsen vid denna provning ar begransad av myndighetens ingripandegrunder
vilket innebar att endast allmanna intressen, och da specifikt statliga intressen, kan
provas. Dessa &r ganska noga reglerade i PBL. Om en enskild dverklagar kan andra
grunder provas som &r hanforliga till den enskildes intressen.

Lansstyrelsen far information om felaktigheter genom sin tillsynsvagledande roll. De

skall ha uppsikt och dverblick éver vad som sker i kommunerna och tillsynen har bl.a.

bedrivits genom tillsynsbesok i kommunerna. Dessa har varit inriktade mot enskilda

fragor och Persson véljer att exemplifiera tillsynsforfarandet med en fraga som
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sarskilt behandlats de senaste aren: enkelt avhjélpta hinder. Léansstyrelsen akte runt
till samtliga kommuner och studerade hur arbetet gick till. Lansstyrelsen begérde
efter genomford granskning in samtliga beslut som fattats i fragan av de kommuner
dar tillsynsanmaélningar i efterhand inkommit.

Persson beskriver att tillsynen hittills har bestatt av tva huvuddelar, dels punktinsatser
mot enskilda fragor och dels tillsynsanmalningar fran enskilda som lansstyrelsen valt
att folja upp. Punktinsatserna kan vara initierade efter papekanden fran t.ex.
Lantmateriet eller Boverket da ett problem har identifierats, vilket exempelvis var
fallet med enkelt avhjilpta hinder. Lansstyrelsen har fatt indikationer fran
Lantmateriet om att tillampningen av mindre avvikelse i samband med planer inte
alltid fungerar sa bra. Situationen kommer att fljas upp genom ett seminarium under
hosten. Ingen av tillsynsprocesserna kan leda till nagra rattsverkade paféljder och
lansstyrelsen kan saledes inte forelagga en kommun att vidta rattelse eller besluta om
vitessanktioner. Lansstyrelsen kan rikta kritik mot kommunen om den inte uppfyller
sina skyldigheter. Vid mer allmén tillsyn, som inte avser ett specifikt arende, &r
lansstyrelsen inte begransad till att endast beakta allmédnna intressen utan tillsynen
kan da ha ett vidare perspektiv. Tillsynsrutinerna inom lansstyrelsen haller pa att
forandras och arbete pagar med att lagga om rutinerna for framtiden.

Enligt Mentor Demjaha kommer tillsynen att forandras en del till foljd av inférandet
av den nya plan- och bygglagstiftningen. Lansstyrelsens verksamhet skall vara mer
framatsyftande och inriktad pa att ge information och radgivning om hur PBL skall
tillampas. Den handelsestyrda tillsynen, efter inkomna tillsynsanmélningar, kommer
att forsvinna. Anmadlningarna kan dock dven i fortsattningen komma att ligga till
grund for lansstyrelsens allmanna radgivning och tillsynsverkssamhet i kommunerna.
Lansstyrelsen skall vagleda kommunerna i deras arbete och resultaten skall
rapporteras tillbaka till Boverket och regeringen. Det &r &nnu inte helt klart hur detta
skall fungera i praktiken men forsta steget dr att diskutera hur l&nsstyrelserna
gemensamt skall utforma sin véagledning.

Pa fragan om lansstyrelsens befogenheter ar tillrackliga papekar Persson att plan- och
bygglagen tar fasta pa det kommunala sjalvstyret och det kommunala planmonopolet.
Persson menar darfor att lansstyrelsen inte skall ha sd manga ingripanden att gora.
Kommunerna har ett stort ansvar och det skall de ocksa ha. Da planering och
byggande huvudsakligen ar en kommunal fraga anser han att den tillsyn och
tillsynsvégledande roll lansstyrelsen har ar tillracklig. Det ingar i kommunens ansvar
att gora avvagningen mellan enskilda och allménna intressen och statens inflytande ar
och bor vara véldigt begransat. Lindskog instdmmer och konstaterar &ven att det &r en
frdga om prioritering. Det 4 manga bygglovsbeslut som fattas varje ar och
arbetsinsatsen som kravs far vagas mot andra saker som kan goras. Persson och
Lindskog ar eniga om att enskilda i forsta hand maste bevaka sina intressen och
ifrdgasatter att staten skall lagga resurser pa nagot som ingen har klagat pa. Om en
granne drabbas finns alltid mojligheten att 6verklaga beslutet. De konstaterar bada att
problem finns och att det hander att det fattas daliga beslut, men staller sig
tveksamma till om I6sningen verkligen &r en statlig 6verprévning av besluten. Att
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standigt ga in och begransa kommunens sjalvstyre gor att kommunen inte kommer att
ta sitt ansvar. Persson papekar ocksa att den grundldaggande ansvarsfordelningen
mellan kommun och stat inte har fordndrats i och med inférandet av den nya plan-
och bygglagen. Politikerna vill med andra ord behalla den befintliga ordningen.

Kommunernas tillampning av mindre avvikelse i de bygglov som beviljas ser
Persson, Demjaha och Lindskog inte som en sérskilt problematisk fraga. Ett storre
problem &r den stora mangd gamla detaljplaner som finns runtom i kommunerna och
forbattrade detaljplaner ar en fraga som diskuteras. Alla tre ar 6verens om att det finns
ett behov av att uppdatera gamla planer.

4.4.2 Kjell Pihl, Lansstyrelsen Hallands lan

Kjell Pihl arbetar som planhandléggare och &r i grunden arkitekt. Han har &ven lang
erfarenhet som planerare och planarkitekt inom kommunal verksamhet. |
ansvarsomradet ingar plangranskning och han &r dven involverad i processen med
overklagade bygglov och lansstyrelsens tillsynsvagledning.

Lansstyrelsen ansvarar for att vagleda kommunerna i deras arbete och for att fora
diskussioner med kommunerna om deras verksamhet inom plan- och byggsektorn.
Kjell Pihl beréattar att lansstyrelsen aker ut till kommunerna och tréaffar foretradare,
bade politiker och tjansteman, vid tillsynsbesok. Tillsynsbesok ar den mer formella
delen av tillsynen men &ven de kontinuerliga mdten som sker mellan kommunerna
och lansstyrelsen anser Pihl ar en form av tillsyn. Var fjortonde dag har de
plangruppmdéten med kommunerna dér tolkningar och bestdmmelser tas upp, vilket
kan hjélpa kommunerna i deras fortsatta arbete, bade i planfragor och &ven i viss man
efterfoljande tolkningar vid bygglovsprévning. Nagra ganger per ar anordnar
lansstyrelsen lansplangruppmaéten da de bjuder in alla tjiansteman inom kommunernas
samhallsbyggnadssektorer for att diskutera intressanta &mnen. De samlar &ven
aktuella fragor i ett nyhetsbrev som skickas ut till alla kommuner. Fran Boverket har
de i uppdrag att rapportera sina iakttagelser och dessa kan i sin tur leda fram till en
oversyn av t.ex. byggregler och lagstiftning.

Lansstyrelsen far framforallt kannedom om felaktigheter i lagtillampningen genom
Overklagade bygglovsbeslut eftersom lansstyrelsen inte alls ar involverad i sjéalva
bygglovsprocessen. Det ar ytterst séllan de far vetskap om tvivelaktigheter pa annat
vis. Dock hander det att personer hor av sig och efterfragar ett uttalande om ett
bygglovsbeslut, men eftersom lansstyrelsen ar en Overprévande myndighet ar de
mycket forsiktiga i att uttala sig i ett arende savida det inte har Gverklagats. Risken
finns att lansstyrelsen i sadana fall gor uttalanden eller ger synpunkter som vid en
senare prévning kan visa sig vara felaktiga. Om en kommun vid upprepade tillfallen
gor fel tas problemet upp till diskussion och lansstyrelsens uppgift ar att forsoka leda
dem ratt. Eftersom de inte har nagra sanktionsmajligheter ar grunden till forandring
en dialog med kommunen dar l&nsstyrelsen kan tala om hur lagstiftningen &r tankt att
anvandas. Samtidigt som det kan vara frustrerande att inte ha andra mojligheter om en
kommun upprepade ganger misskoter sig anser Pihl att det skulle vara betungande for
lansstyrelsen om de skulle besluta om allt. En mojlighet att satta press pa
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kommunerna &r att upplysa dem om att ett beslut kommer att upphévas om det skulle
overklagas, vilket eventuellt kan paverka beslutsfattarna.

Generellt anser Pihl att kommunerna skoter tillampningen av plan- och bygglagen pa
ett bra satt. Byggnadsnamnden ar dock en myndighetsndmnd dar politiker fattar
besluten och han uppfattar det som att politikerna ibland anser att de kan fatta vilka
beslut som helst. Det &r inte mojligt nar de har en lagstiftning att félja. Resultatet ar
att en byggnadsnamnd kanske tar sig lite storre friheter och i fragan om bygglov kan
ibland ganska stora avvikelser tillatas. Om ingen reagerar kan en stor avvikelse slinka
igenom utan att det hander nagonting. De ganger lansstyrelsen far reda pa sadana har
fall kan de ta upp handelsen med kommunen och om de tréaffar politikerna paminner
lansstyrelsen om att byggnadsndmnden &r en myndighetsndmnd. Pihl konstaterar
samtidigt att det finns gott om réttsfall som &r végledande for hur stora avvikelser
som kan tillatas. Eftersom namnden &r politiskt sammansatt skiftar medlemmarna
med den politiska majoriteten i kommunerna. Till hdsten skall lansstyrelsen gora
tillsynsbesok i kommunerna och de har da tankt traffa politikerna eftersom en del ar
nya i verksamheten. Pihl anser att detta &r ett bra tillfalle att fora fram viktiga fragor
och tala om hur lansstyrelsen ser pa myndighetsutévning och vilka friheter en
myndighetsnamnd kan ta sig. Problematiken med att byggnadsnamnder tillater for
stora avvikelser ar inte en fraga som lansstyrelsen arbetar sarskilt med. Lansstyrelsen
har dock mojlighet att ta upp fragan vid sin tillsyn om lansstyrelsen uppmarksammar
att det finns ett storre problem.

Den nya plan- och bygglagstiftningen leder inte till nagra storre skillnader i
tillsynsarbetet utan Pihl uppfattar det som att det kommer att fortsatta i samma banor.
Det ar numera tydligare foreskrivet hur tillsynen skall ga till men lagstiftningen ger
inga nya infallsvinklar utan det &r utvecklingen i samhallet som styr. Staten och
Boverket har arbetat for att forbattra tillsynsarbetet och avsatt mer pengar for att
lansstyrelserna skall kunna vara mer aktiva. Pihl betonar vikten av diskussioner om de
fragor som finns och behovet av ett natverk dar kommunerna kan fraga lansstyrelsen
om rad.
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5. Analys

5.1 Vilken paverkan far bygglovsbeslut och fastighets-
bildningsbeslut pa varandra i praktiken?

5.1.1 Inom omrade med detaljplan, bygglov fére fastighetsbildning

Det kan konstateras att det inte verkar finnas nagra enhetliga riktlinjer inom
Lantmateriet for hur situationen, dar bygglov beviljats i strid med géllande detaljplan,
skall hanteras. Tillvagagangssattet skiljer sig mycket at vilket har resulterat i att
lantméaterimyndigheterna i en del fall har valt att stélla in forrattningen eller hanvisat
sokanden till kommunen for att ansdka om en planéndring och i andra fall har valt att
helt sonika genomfdra en avstyckning utan nagon ytterligare prévning i fragan. | de
fall som forrattningen har stéllts in har fastighetsdomstolen valt linjen att bygglovet
skall fa en avgorande betydelse, dock med hanvisning till det enskilda fallet.
Resultatet har i samtliga presenterade exempel, som fullstdndigt avgjorts, i praktiken
blivit detsamma, namligen att bygglovet har efterfoljts av fastighetsbildning.
Skillnaden ligger i tillvagagangssattet dar vissa fall har genomforts som en storre
avvikelse fran detaljplan och vissa fall har foregatts av en planandring.

Det verkar inte vara av betydelse ifall det ar ett bygglov som har beviljats eller om det
ar ett forhandsbesked som ligger till grund for fastighetshildningen. Det &r svart att,
utifrin de exempel som har presenterats, sdga nagot om den betydelse
lantmaterimyndigheten  tillmater forekomsten av  sadana beslut  eftersom
bedomningarna gar i sa olika riktning. Enligt de intervjuer som genomforts far
bygglov inom omrade med detaljplan inverkan pa lantmaterimyndigheternas beslut,
om &n inte i samma utstrackning som utom omrade med detaljplan. Byggloven tillats
paverka bedomningen, bl.a. med avseende pa hur stora avvikelser som kan godtas,
och jag tolkar resultatet av intervjuerna som att lantméaterimyndigheterna oftast
forsoker ratta sig efter byggnadsnamndens asikt men lantméaterimyndigheten &r i
slutdndan fri att gora sin egen bedémning.

Fastighetsdomstolen har daremot intagit en stallning dar bygglovet far en mycket
stark paverkan i de fall dar fragan blivit provad, i praktiken kanske en storre paverkan
4n vad som faktiskt var avsikten med lagstiftningen. Aven Pontus Gunnarsson har
gett uttryck for en sadan asikt, att fragan bor anses vara slutligt prévad genom att
bygglov beviljats.

5.1.2 Inom omrade med detaljplan, bygglov efter fastighets-
bildning

I de exempel dér fastighetsbildningen har genomforts forst i strid med detaljplan har
detta i ett par fall varit den nddvéndiga handlaggningsordningen och i de 6vriga har
det varit ett fritt val fran fastighetsagarna.

Fastighetsbildningsbeslutet har genom lagens utformning en helt avgorande paverkan
pa efterfoljande bygglovsbeslut och i viss man sker prévningen av bygglovsfragan
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redan i samband med fastighetsbildningsforrattningen, om inte byggnadsndmnden
Overklagar forrattningen och beslutet upphévs. Ifall fastighetsbildningsbeslutet vinner
laga kraft kommer bygglovsfragan alltid att f& samma utfall, forutsatt att byggnaden
kan uppforas i enlighet med planen, t.ex. avseende hdjd, takvinkel m.m.. Om aven
byggnaden avviker fran detaljplanen skall byggnadsnamnden gora en samlad
bedémning.

Vid fastighetsbildning inom detaljplan skall bestdmmelserna alltid provas
tillsammans med FBL 3:1. | detta avseende kan byggnadsnamndens asikt spela in
som en del i att aktualitetskravet skall vara uppfyllt. Om byggnadsnamnden inte vill
bevilja ett bygglov maste lantméaterimyndigheten gora en mer sjalvstandig bedémning
av om fastigheten kan komma att anvandas for avsett andamal inom 6verskadlig tid.
Pa grund av de samrad som enligt intervjuerna oftast sker &ven inom plan kommer
byggnadsnamnden sannolikt att paverka dven sjalva fastighetsbildningsbeslutet. | ett
par av exemplen i undersokningen d&r byggnadsndmnden Overens med
lantméterimyndigheten om att fastighetsbildningen kan genomféras och i andra fall
inte. Utifran de exempel som presenterats vill jag framforallt belysa fallet med
industrifastigheten i Vellinge kommun, se avsnitt 3.3.4. Den avvikelse som
lantméaterimyndigheten medger &r relativt stor, avstyckning av en fastighet for
industriandamal dar delar av marken endast fick bebyggas med skyddstak och i 6vrigt
inte fick bebyggas alls. Sannolikt hade atgarden inte genomforts utan det positiva
samtycket fran byggnadsnamndens sida. | detta fall fanns inget bygglov, endast ett
samradsyttrande vilket fatt mycket stor paverkan pa beslutet. Enligt min mening &r
awvikelsen egentligen for stor for att kunna vara mindre och risken finns att
lantmaterimyndigheten réttar sig for mycket efter byggnadsnamndens asikt. Enligt
bl.a. Eric Arnehed spelar det inte sa stor roll ifall det finns ett bygglov eller ifall
byggnadsnamnden samtycker, beslutet skall dnda fattas av lantmaterimyndigheten.
Anders Lusth ndmnde att det mojligtvis forekom att byggnadsndmnden forsokte
paverka lantmaterimyndigheten att gora fler mindre avvikelser. Det som i dessa
situationer maste beaktas ar att sakdgarkretsen inte ar densamma som i
bygglovsfragor och lantmaterimyndigheterna bor darmed vara restriktiva med att folja
byggnadsnamndens yttranden i den man inte lantmaterimyndigheterna sjalvstandigt
anser att avvikelsen kan godtas.

Ifall byggnadsnamnden inte & av samma asikt som lantmaterimyndigheten finns
mojligheten for ndmnden att Overklaga forrattningen. Byggnadsnamnden kan inte
stilla stérre krav dn de som angetts i detaljplanen, enligt fastighetsdomstolens
avgorande i exemplet rérande Hollviken 17:88 och 17:89 i Vellinge kommun, och
lantmaterimyndigheten har gjort en mycket liten avvikelse fran denna. | exemplet
Granvirket 10, se avsnitt 3.3.3, ar det lite markligt att éversiktsplanen har getts sadan
vikt att byggnadsndmnden kan stélla stérre krav &n de som finns faststéllda i
detaljplanen. Byggnadsnamndens asikt kan saledes tankas fa storre betydelse inom
gamla detaljplaner. Byggnadsnamnden i Simrishamns kommun ville inte heller att
fastighetsbildning i enlighet med planen skulle komma till stand, Mellby 3:140 se
avsnitt 3.3.6, men fastighetsdomstolen dvertygade kommunen om att den inte kunde
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forhindras. Anledningen till de skilda utfallen i dessa fall torde vara att detaljplanen i
det senare fallet var mycket ny.

5.1.3 Utom omrade med detaljplan, bygglov fore fastighets-
bildning

Nér ett bygglov eller forhandsbesked har beviljats &r den planmassiga prévningen
avgjord. Beslutet far en avgorande inverkan pa ifall dven fastighetshildning kan
genomforas eftersom planméssigheten redan har prévats och aktualitetskravet
uppfylls. Savida inte andra villkor medfér att fastighetsbildningen blir olamplig ar
saken med andra ord redan avgjord. Enligt intervjuerna &r det oftast sa att
fastighetsbildning genomfors med stdd av ett forhandsbesked eller bygglov och det ar
ocksa denna 4arendegang som samtliga intervjuade, med anknytning till
byggnadsnamnd eller lantmaterimyndighet, rekommenderar. Intervjupersonerna fran
lantmaterimyndigheter &r Gverens om att ett bygglov far en stor paverkan pa
fastighetsbildningen utom detaljplan. Aven de tekniska raden ger byggnadsnamndens
beslut en avgorande betydelse.

Enligt litteraturen krévs i princip ett bygglovsbeslut for att aktualitetskravet skall
anses vara uppfyllt. De 6nskemal om samstammiga beslut som framfordes under
lagstiftningsarbetet med FBL har bl.a. kommit till uttryck i de avgdranden fran
Hogsta Domstolen som redovisats i avsnitt 3.4.2 och 3.4.3. Mojligtvis har kravet pa
overensstammelse gjort att bygglovet far sa stor inverkan pa fastighetsbildningen att
andra villkor for fastighetsbildningen véger lattare.

Da byggnadsnamnden har beviljat bygglov men inte vill att fastighetshildning skall
komma till stand maste namnden fatta ett Gverklagbart beslut enligt FBL 4:25a,
annars &r det upp till lantmaterimyndigheten att géra bedémningen. Med tanke pa den
praxis som finns pad omradet torde fastighetsbildningen i dessa fall komma att
genomforas. Sa var t.ex. fallet i exemplet fran Svedala kommun, se avsnitt 3.4.4.

5.1.4 Utom omrade med detaljplan, bygglov efter fastighets-
bildning

Ifall fastighetsbildning har genomforts kommer fastighetshildningsbeslutet att fa en
avgorande betydelse for bygglovsbeslutet under den narmast efterféljande tiden. Det
framgar bl.a. av de exempel som presenterats i avsnitt 3.5. Det ar darfor av stor vikt
att byggnadsnamnden vid samrad inom forrattningen redan da gor en fullgod
utredning av ifall ett bygglov senare kan beviljas pa platsen. | praktiken avgors
bygglovsfragan av byggnadsnamnden inom ramen for lantmateriférrattningen. Enligt
litteraturen skall ett bygglov sedan i princip kunna paréknas om ansokan inkommer
inom fem ar. Detta kan jamforas med ett forhandsbesked som ar giltigt i tva ar och
rattsvasendet har gett fastighetshildningen en mycket stark inverkan pa hur
efterféljande bygglov skall bedomas. Krav pa detaljplanelaggning kan inte stéllas i
efterhand utan detta maste byggnadsnamnden i sa fall utreda innan medgivande till
fastighetsbildning lamnas. Det &r av avgorande betydelse att byggnadsndmnden
agerar korrekt i samband med behandlingen av FBL 4:25a. Samtidigt sker
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prévningen, enligt intervjuerna, i allménhet mycket sallan och mojligen finns det en
viss kompetensbrist i fragan.

5.2 Stammer denna lagtillampning dverens med riktlinjer i
lagstiftningen?

5.2.1 Inom omrade med detaljplan

Inom omraden med detaljplan kan observeras att byggnadsnamnder i vissa fall tillatit
betydligt storre avvikelser &n vad lagstiftningen ger utrymme for. Det &r i dessa fall
som problem med icke 6verensstammande beslut har uppstatt. Lagstiftarens avsikt har
mycket tydligt uttryckts vara att sddana har arenden skall handlaggas genom en
planéndring, vilken troligen kan genomféras med enkelt planférfarande. | FBL finns
ingen regel som sédger att fastighetsbildning skall genomféras ifall ett bygglov har
beviljats, istallet &r det upp till lantmaterimyndigheten att avgora ifall
fastighetsbildningen stammer 6verens med gallande plan, eller en mindre avvikelse
kan tillatas, och i Gvrigt blir [amplig. Fastighetsdomstolen har tillskrivit bygglovet en,
i mina 6gon, mer pataglig betydelse 4n vad i alla fall lagtexten ger uttryck for. Jag vill
har ocksa passa pa att papeka att det verkar vara ett avsiktligt val fran lagstiftarens
sida att inte utforma lagstiftningen sd att ett bygglov skall leda till att
fastighetsbildning genomfors. Problemet har identifierats men lagstiftaren har valt att
inte forandra lagbestdmmelserna. Det kan argumenteras for att eftersom bygglov har
fatt en alldeles avgorande roll utom omrade med detaljplan utan att detta foreskrivits i
lagtext, kan detta da inte anses galla aven inom detaljplaneomrade? Pa sitt och vis,
motiven for att utfallet skall bli detsamma for den enskilde fastighetsagaren ar
fortfarande desamma. Det som inte far glommas bort &r dock att
lantmaterimyndigheten har getts en storre frihet inom omrade med detaljplan &n
utom. Inom detaljplaneomrade far lantmaterimyndigheten besluta om
fastighetsbildning i strid mot byggnadsnamndens uttryckliga asikt om fastigheten
bedéms vara lamplig enligt FBL 3:1 medan fastighetsbildning som sker utom
detaljplan kan forhindras av byggnadsnamnden. Visserligen kan byggnadsndmnden
Overklaga lantmaterimyndighetens beslut, men jag uppfattar det som att
byggnadsnamnd och lantméaterimyndighet har en mer jambordig relation dar bada
myndigheterna &r bundna av detaljplanens bestdmmelser. Argumenten som
fastighetsdomstolen, i de exempel som presenterats ovan, har framfort for att bygglov
skall leda till att dven fastighetsbildning genomférs har fokuserat pa den enskilde
individen. Eftersom en detaljplan ar ett demokratiskt beslutat dokument maste vérdet
av att kunna lita pa innehallet i en detaljplan véagas in i beddmningen. Jag anser att en
vasentlig tyngd bor laggas vid det faktum att majligheten till detta tillvagagangssatt,
att avvika fran planer genom stora avvikelser vilka méjliggjordes genom domstolens
utslag, har tagits bort genom ett aktivt beslut av lagstiftaren till forman for att 6ka
medborgarnas inflytande. Domstolarna bor da inte acceptera ett sadant forfarande
som grund for att ytterligare t6ja pa reglerna och lata det vara den avgorande faktorn
for att en fastighetsbildning skall kunna genomféras. Genom en sadan tillampning har
ett uttalande i forarbetena fatt en storre betydelse an lagtextens utformning och aven
pa bekostnad av andra rattsprinciper som har uttryckts under lagstiftningsarbetet. Det
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har konstaterats att tillampningen av liten/mindre avvikelse inte har skett korrekt av
byggnadsnamnder, se avsnitt 2.2.5. Det finns saledes behov av en kvalitetshéjning
och drenden som aven aktualiserar fastighetshildning torde vara de som &r av storst
betydelse. Det faktum att dessa fragor skall provas sjéalvstandigt av
lantmaterimyndigheten  kan  majligen  ha en kontrollerande verkan pa
bygglovsbesluten. En starkt 6vervakning vore andamalsenligt men det kan diskuteras
om det ar lantmaterimyndigheten som skall motverka att atgarder vidtas i strid med
detaljplaner. Eftersom det konstaterats att det &r vanligt att lagstiftningen tillampas
felaktigt ar det inte lampligt att fastighetsdomstolen forstérker effekterna av denna
lagtillampning genom att lata ett felaktigt beslut leda till ytterligare ett felaktigt
beslut. Innan PBL kunde bygglov inte vinna laga kraft och det innebar dessutom att
fastighetsdomstolen tog en uppenbar risk genom att lagga ett bygglovsbeslut till
grund for ett fastighetsbildningsbeslut. Ifall bygglovet undanréjs kommer
fastighetsbildningen dnda att besta, vilket inte skulle leda till ett lampligt resultat. Jag
aterkommer till de ytterligare konsekvenser som kan uppsta i avsnitt 5.3.

Fastighetsbildningsmal foljer processreglerna for tvistemal, vilket innebar att
domstolen &r bunden av parternas yrkanden. Det torde dock finnas ett visst utrymme
for officialutredning vilket Dahlsjo &ven konstaterar i ett PM: domstolen bor inom
ramen for parternas uttryckliga yrkanden eller dess syften ombesérja att utredningen
blir s& fullstandig som kravs for att fatta ett riktigt beslut'?%. | denna utredning torde
inga att beslutet inte fattas i strid mot gallande lagstiftning.

I de fall som fastighetsbildning sker fore bygglov ar lantmaterimyndighetens beslut
bindande for byggnadsnamnden. Tanken &r att lantmaterimyndigheten skall samrada
med byggnadsndamnden men inom forrattningen bor inte tillatas andra avvikelser an
de som kan anses vara mindre och forenliga med detaljplanens syfte. En sadan
tillampning kan fa konsekvenser for rattssakerheten och beskara grannarnas klagoritt.
En speciell situation som uppstatt &r den da fastighetshildning genomfordes i enlighet
med géllande detaljplan och byggnadsndmnden Overklagade och hénvisade till
oversiktsplanen, se avsnitt 3.3.3. Detaljplanen ar ju det bindande dokumentet for
lantméterimyndigheten och fastighetsbildningen stdmde éverens med detaljplanen.

Den enda lagtekniska situation, forutsatt att lagstiftningen tilldampas som det ar tankt,
som jag kan identifiera dar besluten inom detaljplaneomrade skulle kunna skilja sig at
ar da byggnadsnamnden beslutat om en liten avvikelse (som da faktiskt ar en liten
awvikelse) och lantmaterimyndigheten anser att den inte ar att betrakta som mindre.
Detta dar dock en situation som jag staller mig mycket tvivlande till att den
overhuvudtaget skulle uppsta i praktiken eftersom lantméaterimyndigheten i manga
fall rattar sig efter byggnadsndmndens stéllningstagande.

5.2.2 Utom omrade med detaljplan

Utom omrade med detaljplan prévas i princip alltid bygglovsfragan forst och i stort
sett fungerar lagstiftningen som den &r tankt. Byggnadsndmndens stallningstagande

122 Dahlsjo, A. (2003).
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har getts stor betydelse i lagstiftning och forarbeten och sa ser det ocksad ut i
verkligheten. Lagtillampningen har mojligen latit bygglovet fa den betydelsen att
ovriga villkor i FBL kan hamna lite i skymundan. Denna ordning foresprakas av
byggnadsnamnderna och aven lantmaterimyndigheten instammer i mangt och mycket
i detta. Genom ett forhandsbesked forenklas lantmaterimyndighetens prévning och
det &r i denna ordning prévningen i de allra flesta fall verkar ske. Det &r latt att avgora
fastighetens varaktiga lamplighet och aktualitet. Om det finns ett positivt
forhandsbesked &r sannolikheten mycket stor for att dven fastighetsbildningen gar att
genomfora. Lagtillampningen har medfort att byggnadsnamnden i viss man blir
bunden av sitt yttrande i samband med fastighetsbildning i de fall denna genomférs
forst, vilket &r en logisk foljd med tanke pa forarbetsuttalandena angaende
samstdmmiga beslut vid fastighetsbildning och bygglovsgivning.

5.3 Vilken fraga bor provas forst, bygglov eller fastighets-
bildning?

5.3.1 Fastighetsagarens perspektiv

For en fastighet som ligger inom omrade med detaljplan bor en fastighetséagare for att
till hundra procent forsakra sig om att prévningarna far likriktat utfall forst vanda sig
till  lantmaterimyndigheten. Den nodvandiga provningen ryms da inom
lantmateriforrattningens ram och ifall fastighetshildningen genomférs kan
fastighetsagaren vara saker pa att bygglovsansokan kommer att beviljas, under
forutsattning att byggnaden utformas i enlighet med detaljplanen, avseende t.ex. hojd,
takvinkel m.m.. | vissa fall maste fastighetsbildningsfragan provas forst eftersom
bygglov inte kan beviljas ifall fastigheten inte stimmer éverens med detaljplanen. Om
fastighetsdgaren istallet vander sig till byggnadsndmnden och anséker om bygglov
forst kommer de tva provningarna att ske utan nagon hogre grad av samordning
eftersom samrad inte sker i samma utstrackning och de tva prévningarna i viss man
gors fristdende fran varandra. Att ett bygglov har beviljats som en liten avvikelse fran
detaljplanen innebdr, enligt lagstiftningen, inte att fastighetsbildning automatiskt skall
kunna genomféras. Forutsatt att den avvikelse som beviljats av byggnadsnamnden
verkligen &r att betrakta som liten och med tanke pa den hansyn
lantmaterimyndigheten &nda tar till ett beviljat bygglov har jag svart att se att
lantmaterimyndigheten skulle géra en annan bedémning &n byggnadsndmnden om
fastighetsbildningen inte direkt kommer att strida mot en planbestammelse. |
praktiken torde det, om inga stérre avvikelser medges, inte spela nagon roll ifall
fastighetsdgaren véander sig till byggnadsnamnden eller lantmaterimyndigheten forst.

I de exempel som presenterats i kapitel tre ovan och dar provningarna har fatt olika
utfall har bygglovens avvikelser i samtliga fall varit betydligt storre &n vad som bor
godtas enligt bade PBL och FBL. Fastigheterna har da inte bara varit olampliga med
hansyn till planenlighetskravet utan dven utifran lamplighetskravet i FBL 3:1. | ett par
fall fran fastighetsdomstolen, vilka redovisats i avsnitt 3.2.2 och 3.2.5, har bygglovet i
praktiken fatt funktionen att fastighetsbildning kan paraknas efter att bygglov har
beviljats. Ifall fastighetsdgarna i dessa fall ansokt om fastighetsbildning fére bygglov
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hade utfallet inte blivit detsamma eftersom lantméaterimyndigheten inte ville godta
avvikelserna. Troligen géller detta fler av de exempel som presenterats i avsnitt 3.2.
Ur intervjusvaren kan utldsas att byggnadsnamnden nog i allmanhet kan sagas tillata
lite storre avvikelser och trots risken att utfallet inte blir detsamma kan det finnas en
anldening till att vanda sig till byggnadsnamnden forst, exempelvis ifall
fastighetsdgaren har anledning att tro att avvikelserna mdjligen inte &r att avse som
mindre.  Byggnadsnamndens beslut har visats i vissa fall paverka
lantméaterimyndighetens bedémning och &ven fastighetsdomstolen har gett uttryck for
ett sadant synsatt.

Ifall fastigheten ar belagen utom detaljplaneomrade far bygglovet en avgorande
betydelse pa fastighetshildningsfragan Ett forhandsbesked ar ett billigt satt att
forsakra sig om att byggnation kan tillatas pa fastigheten. Byggnadsnamnden har sista
ordet vad galler byggnadens lamplighet &dven i samband med
fastighetsbildningsforrattningen och ifall ndmnden motsétter sig fastighetsbildningen
maste upplupna forrattningskostnader betalas &ven om forrattningen inte kan
genomforas. Eftersom det generellt sett ar forhallandevis fa arenden som behandlas
enligt FBL 4:25a kan en fastighetsdgare som tvivlar pA om byggnadsnamnden
kommer att bevilja ett bygglov finna en 16sning i att hoppas pa att byggnadsnamnden
brister i formalia och att forrattningen pa sa vis kan slinka igenom. Jag tror att i
praktiken genomfors ofta en avstyckning och byggnation som en foljd av ett
markforvarv. Ytterligare aspekter paverkar da valet av myndighet. T.ex. blir ett
fastighetskop, enligt JB 4:7, ogiltigt ifall ansékan om lantmaéteriforrattning inte
inkommit inom sex manader fran dagen for kopet. Beroende pa handlaggningstid for
forhandsbesked eller bygglov blir det kanske denna tidsfrist som blir den avgdrande
for vilken atgard om soks forst. En annan aspekt ar att ett bygglov kan utnyttjas av
andra an den som har ansokt om det. Detta spelar kanske inte sa stor roll i det enkla
fallet men ifall en omfattande provning kravs, t.ex. inom strandskyddsomrade sa kan
det handa att kdparen inte ar villig att ansdka om bygglov utan att forsékra sig om att
kopet kommer att bestd. | annat fall kan saljaren dra sig ur affarsoverenskommelsen
och utnyttja bygglovet pa koparens bekostnad.

Sasom lagstiftningen ar utformad torde utfallet i fragorna bli detsamma oavsett vilken
myndighet som en fastighetsagare valjer att vanda sig till forst. Jag vill dock passa pa
att paminna om ett exempel som Henrik af Klinteberg tog upp i sin intervju, namligen
da bygglovet sokts och byggnaden uppforts pa samfalld mark. Det finns mojlighet att
losa in marken, men kanske hade en battre I6sning kunnat hittas om
fastighetsbildningsfragan aktualiserats innan bygglovet beviljats. | efterhand kommer
det att bli mycket dyrt att I6sa in marken.

5.3.2 Rattssakerhetsperspektiv

Ur ett rattssakerhetsperspektiv torde det alltid vara forknippat med en storre osékerhet
att genomfora fastighetshildningen forst, med tanke pa den snévare sakagarkretsen
och med tanke pd den paverkan beslutet trots allt far pd den efterfljande
bygglovsprovningen. Om fastighetsdgaren vander sig till lantmé&terimyndigheten forst
kommer hela prévningen av ifall avstyckning och byggnation kan ske gdras inom
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lantmateriforrattningen. P& sd vis har grannarnas mojligheter att yttra sig och
Overklaga kraftigt begransats till att endast avse sjalva byggnadens utformning och
exakta lage. Av denna anledning &r det viktigt att lantméaterimyndigheten inte godtar
for stora avvikelser och i sin provning inte paverkas for mycket av att
byggnadsnamnden vid samrad uttrycker att de kan tanka sig att bevilja ett bygglov.
Ifall avvikelsen &r storre &n vad lantmaterimyndigheten sjalvstandigt skulle godkénna
i en provning bor fastighetsbildningen foregds av ett bygglovsbeslut eller
forhandsbesked for att sakerstalla att sakagarnas taleratt inte gar forlorad.

5.4 Vilka konsekvenser blir foljden om lagstiftningen inte
tilampas pa ratt satt?

De héndelser som ger upphov till de mest betydelsefulla konsekvenserna av en
felaktig lagtillampning inom detaljplaneomrade &r dels att sakagarkretsens klagoratt
kan inskrénkas vid fastighetsbildning, i denna del hanvisar jag till resonemangen i
avsnitt 5.3.2 ovan, och dels att dispenser fran planer medges utan att lagstiftningen ar
utformad for att tillata detta. Detaljplaner redovisar de riktlinjer markanvandningen
skall folja och vilka rattigheter som finns. Genom att bevilja bygglov i strid med
dessa demokratiskt antagna planer paverkas aven fastighetsagare i omgivningen.
Aven om de kanske inte har ndgot direkt emot att byggnaden uppfors pa platsen och
inte 6verklagar finns det sékert de som har valt att inte anséka om bygglov pa grund
av detaljplanens bestammelser. Detta galler bade dem som for tillfallet ager
fastigheten saval som tidigare och efterfoljande dgare. Men ifall en planavvikelse kan
majliggoras genom ett enkelt planforfarande, dar samradskretsen skiljer sig nagot
men Overklagandekretsen har konstaterats vara densamma: Blir det egentligen nagon
praktisk skillnad for Ovriga sakdgare om bygglovet provas genom enkelt
planférfarande eller i samband med sjélva bygglovsansdkan? Skillnaden kan tyckas
vara marginell och méjligen kan den ytterligare formalisering som en planandring
innebar anses vara onodig byrakrati. | sak kan utfallet forvantas bli detsamma oavsett
plandndring eller stor avvikelse fran detaljplanen” och fragan om att vissa tillats fa
bygglov och inte andra kommer ju att motsvaras av vem som lyckats fa igenom en
planandring och vem som inte har fatt det.

Enligt min mening fyller det ett syfte i sig att rutinerna ar lite mer komplicerade
eftersom detta kan verka avhallande fran att géra andringar utifran den detaljplan som
antagits genom ett normalt planfoérfarande. Jag tror inte att lagstiftaren vill motverka
forandringar som kommunerna 6nskar gora men genom att krdva en plandndring
hindras kommunerna fran att géra avsteg fran detaljplaner som tagits fram i samrad
med medborgarna. Ifall kommunerna tillats gora avsteg fran planen utan att gora en
planéndring minskar respekten for géllande detaljplaner och incitamenten att faktiskt
gora en tydlig och genomtankt detaljplan fran borjan. Genom ett lite mer krangligt
forfarande Okar patryckningarna pa att gora bra detaljplaner vilket ar bra for den
Overgripande stadsplaneringen och medborgarnas inflytande.

Om ett arende, som egentligen skulle ha provats i samband med en planandring, tillats
bli avgjort endast i samband med en bygglovsprévning ar det, for den enskilde, inte

98



Fastighetsbildning och bygglov

bara i samband med fastighetsbildningsprocessen som problem kan uppstd. Det
faktum att atgarderna inte stammer dverens med detaljplanen kan i ett senare skede
stalla till problem, t.ex. da fastighetsagaren vill gora en tillbyggnad eller annan atgard
som kraver bygglov. En sammantagen beddmning av samtliga avvikelser skall goras
och det ar inte sakert att ndsta bygglovshandldggare kommer att géra samma
bedémning som tidigare. En planandring hade gett fastighetségaren storre flexibilitet i
framtiden. Mojligen kan problem aven uppsta vid verlételse av fastigheten da bade
fastighet och byggnad kommer att strida mot géllande plan.

En ytterligare aspekt som bor beaktas ar att detaljplanen ar det demokratiskt beslutade
styrdokument som all byggnation och fastighetsbildning skall utga ifran. Det ar
viktigt for medborgarinflytandet att denna efterféljs och att det gar att forutse vad som
kan ske i omgivningen. Ur intervjun med Torsten Sojdelius kan det utldsas att
kommunerna numera har blivit battre pa att hora grannar. Lagstiftaren har genom ett
aktivt beslut tagit bort mojligheten att meddela dispenser och jag anser da att
domstolen inte skall tillata att kommunerna gar runt lagstiftningen.

5.5 Vilka losningar finns for att komma till ratta med
problematiken?

5.5.1. Forandrad lagstiftning

Samordningen mellan PBL och FBL &r som tidigare ndamnts inte helt okomplicerad
och oférenligheten av de tva forfattningarna kan leda till ett antal icke 6nskvarda
effekter. Det har foreslagits att forandringar sker av lagstiftningen pa omradet for att
komma till ratta med problematiken. Ett forslag till foljsamhetsbestimmelse, vilken
presenterades i avsnitt 2.4, framfordes i samband med utredningen infor PBL.
Inneborden var att ett beviljat bygglov som innebar en liten avvikelse fran en
detaljplan skulle behandlas som om det stdmde &verens med detaljplanen vilket i
storsta mojliga man skulle garantera att utfallet i bygglovsprévningen och
fastighetshildningsprévningen blev Gverensstimmande. Denna skulle da utgdra en
motsvarighet till PBL 9:30. Till saken hor att en genomférd fastighetsbildning ar
tamligen vardel6s ifall ett bygglov inte kan beviljas. Detta kan troligen vara en av
anledningarna till att lagstiftaren har valt att binda upp byggnadsnamnden genom
fastighetsbildningsbeslutet. Ett bygglov kan utnyttjas utan att fastighetsbildning
genomfors, exempelvis genom ett arrende. Det blir darmed inte av samma vikt att
fastighetshildningen kan genomforas. Skillnaden ar ocksa att byggnadsnamnden kan
overklaga lantmaterimyndighetens beslut att godta en atgard som en, med syftet
overensstammande, mindre  avvikelse. Nagon likande  mojlighet  for
lantmaterimyndigheten att &verklaga byggnadsndmndens beslut finns inte.
Byggnadsndmndens provning for att bevilja bygglov begrénsas dessutom till att,
avseende fastigheten, kontrollera att den inte strider mot detaljplanen. Det finns
daremot inget som foreskiver att byggnadsnamnden skall kontrollera att det gar att
bilda en fastighet som stammer 6verens med detaljplanen sa att byggnaden hamnar pa
en egen registerfastighet. Detta konfirmeras dven i intervjuerna som genomforts.
Exemplet fran Orebro kommun visar tydligt pa denna brist da bygglov beviljas pa en
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fastighet som enligt planbestammelserna inte kan delas. For att kunna infora en sadan
omvand foljsamhetsbestammelse anser jag att ett utvidgat samrad maste ske fran
byggnadsnamndens sida.

Tanken med den foljsamhetshestammelse som finns angdende fastighetens
utformning i PBL 9:30 var redan vid dess inforande att den endast skulle kunna
tillampas pa beslut enligt gallande lagstiftning. Lagstiftningens utformning innebér att
storre avvikelser som medgetts enligt aldre lagstiftning skall genomga en prévning av
om atgarden ryms inom begreppet mindre avvikelse enligt FBL. Om sa inte ar fallet
skall avvikelsen inte godtas. Lagstiftarens tankegang ar saledes klar och en liknande
foljsamhetsbestammelse angaende byggnadens tillatlighet torde utformas efter samma
modell. En fraga som da aktualiseras i detta sammanhang ar det, ibland bristfalliga,
sétt som begreppet liten/mindre avvikelse har kommit att tillampas. | ett flertal av de
exempel som tidigare redovisats skulle med storsta sannolikhet en sadan
foljsamhetsbestammelse inte vara nagon losning pa det otillfredsstallande resultatet
av tva icke dverensstimmande bedémningar. Om lantméaterimyndigheten skulle vara
bunden av sadana, felaktiga, storre avvikelser vore situationen i praktiken densamma
som innan APBL inférdes och fastighetsbildningen skulle ske i enlighet med planen
eller ske i enlighet med en dispens beviljad av byggnadsnamnden. Denna ordning var
precis det som lagstiftaren ville undvika for att 6ka medborgarinflytandet och p.g.a.
detta andrades lagen. For att undvika sadana situationer skulle det kravas en mer
omfattande tillsyn dver kommunernas verksamhet och kanske &ven en mgjlighet att
ingripa i det enskilda fallet, jamfor Boverkets forslag avsnitt 2.2.5. Kosthaderna
skulle bli stora och forfarandet skulle inte stimma 6éverens med den grundlaggande
ansvarsfordelning mellan stat och kommun som finns inbyggd i PBL.

5.5.2 Forandrad lagtillampning

Jag vill ocksa foresla en alternativ I6sning. Enligt min mening kommer lagstiftningen
som reglerar samstammigheten mellan bygglovsprovning och fastighetshildning inte
nodvandigtvis behdva forandras for att ett bra resultat skall kunna astadkommas. Om
lagstiftningen tillampas pa ett korrekt och enhetligt satt torde utfallet av prévningarna
overensstimma utan inférande av en foljsamhetsbestimmelse. Det faktum att APBL
har ersatts av en ny PBL och bestimmelserna, trots diskussioner, ser likadana ut talar
for att problemet snarare ligger inom tillampningen.

En dkad samstammighet mellan fastighetsbildning och bygglov tror jag skulle kunna
astadkommas genom ett okat samrad fran byggnadsnamndens sida i samband med
bygglov framfor allt inom detaljplaneomrade. Detta forhindras inte av dagens
lagstiftning sdsom den ser ut utan samradet skulle kunna regleras i ett gemensamt
upprattat dokument med rutiner for hur processen skall handldggas. Antalet bygglov
som handlaggs &r stort men det torde inte vara sa svart att identifiera de bygglov som
soks for nybyggnation inom omrade med detaljplan eller andra bygglov, t.ex. en
forandring av avsett anvandningsandamal, vilka skulle komma att aktualisera en
fastighetsbildningsprocess. Det skulle da ligga pa byggnadsnamndens ansvar att
upplysa om och samrada med lantmaterimyndigheten i dessa drenden for att forsakra
sig om att fastighetsbildning gar att genomfora.
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Ett tillampningsproblem som behdver 10sas for att detta skall fungera ar beddmningen
av liten awvikelse. Lagstiftaren har avfardat ett forslag till ett utdkat
bedémningsutrymme, se avsnitt 2.2.2.2, och bedémningen bor séledes goras utefter
den omfattande praxis som finns pa omradet. Eftersom liten och mindre avvikelse
skall beddmas efter samma princip torde det i princip kunna undvikas att
bedémningarna skiljer sig at. Forslaget kraver en 6kad kompetens hos myndigheterna
och en forbattrad tillsyn for att se till att lagstiftningen efterfdljs. En problemfaktor
som inte gar att undvika i ett sadant har resonemang ar ocksa de manga gamla
detaljplaner som finns som inte langre stdmmer 6verens med kommunens visioner.

Om fastighetsdomstolen skulle avsld yrkande om att fa genomfora
fastighetsbildningen skulle provningarna visserligen fa olika utfall och det skulle
forvisso vara synd om den enskilde fastighetsagaren som har lagt ut kostnader pa att
soka bygglov och sen inte far genomféra den fastighetsbildning som han tankt sig.
Likval tror jag att detta forhallningssatt fran domstolarnas sida &r en forutsattning for
att lagen skall komma att tillampas pa tankt satt i kommunerna. Att
fastighetsdomstolen antar den linje som den gor innebér att det l16nar sig att driva en
process istallet for att ansoka om planandring. Om det gar att gora en stor avvikelse
och det inte far konsekvenser finns inget incitament till att alls anvanda sig av enkelt
planforfarande i de situationer det ar tankt. Detta tror jag, i langden, ocksa kommer att
minska incitamenten till att géra tydliga, flexibla och férutseende detaljplaner &ven i
den overgripande stadsplaneringen, vilket kommer att fa menliga konsekvenser for
samhallsbyggnaden i stort.

101



Fastighetsbildning och bygglov

102



Fastighetsbildning och bygglov

6. Slutsatser

Inom detaljplaneomrade kan det konstateras att att det saknas enhetliga riktlinjer for
vilken betydelse ett bygglov skall fa pa efterféljande fastighetsbildning. Resultatet har
dock i alla presenterade exempel i slutdndan blivit detsamma, namligen att bygglovet
har efterfoljts av fastighetsbildning, i vissa fall genom att en planidndring genomforts.
Fastighetsdomstolen har i de fall fragan provats tillmatt ett bygglov storre betydelse
an vad lagstiftaren gett uttryck for i lagtextens utformning. Lantméaterimyndighetens
lagstiftade mojlighet att gora en fristdende provning har i dessa fall helt utraderats.
Lagstiftningen har inte tillampats pa tankt vis i de fall stérre avvikelser tillatits fran
detaljplan dn vad PBL ger utrymme for. Dessa arenden borde ha handlagts genom en
planéndring, forslagsvis med enkelt planforfarande. | de fall som fastighetsbildning
genomfors forst far byggnadsnamnden yttra sig vid fastighetsbildningen och majligen
finns en risk for att byggnadsndmndens yttrande bidrar till att lantmaterimyndigheten
godtar storre avvikelser om byggnadsnamnden ar positiv till atgarden &n om den &r
negativ. En risk finns da for att grannar beskars fran sin klagoratt och att
rattssakerheten minskar. FOr en fastighetsdgare finns, trots risken for att
bygglovsbeslut och fastighetshildningsbeslut far olika utfall, en anledning att soka
bygglov forst eftersom byggnadsnamnden majligen ar mer benégen att tillata storre
avvikelser. Dessutom tyder tillampningen pa en stor sannolikhet for att aven
fastighetsbildning kommer att genomféras till foljd av det beviljade
bygglovet/forhandsbeskedet. Forutsatt att lagstiftarens avsikt med mindre/liten
avvikelse efterfoljs torde det inte spela ndgon roll vilken myndighet fastighetsagaren
véljer att vanda sig till forst.

Utom omrade med detaljplan far ett bygglovsbeslut eller forhandsbesked en
avgorande inverkan pa efterfoljande fastighetsbildning, mdjligen sa avgorande att
vissa andra villkor for fastighetsbildningen véger lattare. | de allra flesta fall ansdker
fastighetsdgaren om bygglov eller forhandsbesked forst, vilket &r ett billigt sétt att
forsdkra sig om att atgarderna gar att genomfora. En genomford fastighetshildning
innebar enligt praxis att ett bygglov skall kunna paraknas inom de narmaste aren och
byggnadsnamnden ar da i viss man bunden av sitt stillningstagande. Eftersom
provningar enligt FBL 4:25a sker relativt séllan, och handldggningen darmed inte hor
till rutinerna, finns en mojlighet att atgarder som enligt byggnadsnamnden inte ar
lampliga kan slinka igenom p.g.a. brister i formalia. Aven utom detaljplaneomréde ar
risken med att fastighetsbildning genomférs forst att klagorétten for sakdgare enligt
PBL beskars.

Konsekvenser av felaktig tillampning av lagstiftningen bestar framst av en bristande
rattssakerhet och minskad respekt for detaljplanen som bindande planinstrument,
vilket kan inverka menligt pa den dvergripande stadsplaneringen.

En forandring av lagstiftningen tror jag inte ar nddvandig for att uppnad samstammiga
resultat mellan bygglov och fastighetsbildning. Situationen torde kunna I6sas genom
ett utokat samrad med lantmaterimyndigheten fran byggnadsnamndens sida och en
Okad kompetens inom organisationerna bl.a. avseende tillampningen av liten/mindre
avvikelse.
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