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Abstract

The Swedish Government has recently initiated additional permit-free buildings with
the aim to simplify the Planning and Building act, reduce the housing shortage and
increase a property owner’s proprietorship. According to the amendment it is possible
to construct a complementary home with the size of 25 square meters in close proximity
to an existing house. This building is known as an Attefall house. It can be constructed
without a building permit and can transgress regulations in local plans.

The legislative process of the Attefall house law has been criticized because of the short
procedure and lack of consistent impact assessments. Authorities questioned the
possibility that an Attefall house re-forms to a tenant-ownership. This statement was
never considered by the government and is the foundation for this paper.

In this paper it is shown that 83 Attefall houses in the conurbations have been re-formed
to tenant-ownership. Therefore, it was fundamental to elucidate some of the property
legal and economic consequences created by re-formations of Attefall houses. All the
municipal land surveying offices were asked questions in three fictitious scenarios of
how participatory shares in joint facilities are influenced by the occurrence of re-
formations. For the reason, there was no unambiguous consensus regarding its
influence and how the participatory shares should be modified. However, the majority
thought that the participatory share should increase by the value of a permanent house
or a multi-family house according to the "tonkilometermetoden".

Furthermore, it is shown from interviews with local government workers that the
impact of re-forming Attefall houses on the preparation of local plans and the
infrastructure is absent. Only areas with smaller infrastructure dimensions could be
adversely affected. Thereafter, this paper investigates whether a real property that has
been subject to a re-formation of an Attefall house should be taxed as a private home
or an apartment building. The conclusion is that a real property should be charged as a
private home since it is built with two separated buildings - one two-family dwelling
and one Attefall house.

In conclusion, it is discussed how convenient it is to use the term complementary home
to a re-formed Attefall house since a tenant-ownership can only consist of an
independent accommodation.
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Sammanfattning

Den 2 juli 2014 infordes lagidndringar om bygglovsbefriade atgérder i syfte att forenkla
plan- och bygglovsprocessen, minska bostadsbristen och att fastighetsidgare skulle fa
mer handlingsutrymme utan att krav stills frin myndigheter. I samband med
lagéndringarna infordes regler om bygglovsbefriade komplementbostadshus i 9 kap. 4
a § PBL. En byggnad som far utgora maximalt 25 kvadratmeter och som ska uppforas
i omedelbar ndrhet av ett befintligt bostadshus. Ett komplementbostadshus, som i
dagligt tal bendmns attefallshus, tilldts att uppforas i strid mot detaljplaner och
omradesbestimmelser men forutsitter viss tillstindsprovning for sambhaillets
sdkerhetskrav.

Lagforslaget om attefallshus fick mycket kritik pd grund av det forcerade
tillvigagangssattet och for att forslaget antogs utan ndgon fordjupad konsekvensanalys.
I remissyttranden framkom en synpunkt om risken for att "olovliga"
bostadsrittsforeningar bildas. For att undersoka om attefallshus kan utgdra
bostadsritter har de fastigheter som i storstadsregionerna beviljats startbesked for
attefallshus undersokts. Resultatet pavisade att minst 83 attefallshus dr bostadsratter
och att det dr en foreteelse som sakta borjar ta form i Storstockholm. For att kunna bilda
en bostadsrittsforening kravs minst tre sjdlvstdndiga bostidder. Av de 83 fall som
patraffades var samtliga fastigheter bebyggda med ett tvabostadshus och ett
attefallshus. Undersdkningen resulterade dessutom i en diskussion om de motstridiga
termerna komplement och sjdlvstindig bostad. Ett attefallshus ska vara ett komplement
till en huvudbyggnad och samtidigt vara en sjdlvstindig bostad i s& stor utstrickning
som mojligt. En bostadsritt fir dédremot endast utgora en sjdlvstindig bostad och
termen komplement dr ddrmed inte 1amplig for ett attefallshus som utgor en bostadsritt.

Eftersom attefallshus som bostadsratter forekommer, var arbetets vidare syfte att utreda
fastighetsrittsliga och fastighetsekonomiska konsekvenser som uppstatt pad grund av
detta. En del av arbetet var att utreda ett attefallshus som bostadsritts paverkan pa
andelstal. Eftersom foreteelsen &r relativt ny finns det fatal praxis och utredningar
varfor forfattarna inledningsvis formulerade en fallstudie bestdende av fiktiva
problemstéllningar avseende attefallshus som bostadsritters paverkan pa andelstal i en
gemensamhetsanldggning. Resultatet fran studien visade att det inte finns en entydig
syn pé hur andelstal paverkas. Generellt ansdg kommunala lantméterimyndigheter att
andelstalen for fastigheter med ett attefallshus som utgor en bostadsrétt ska 6ka och att
ett attefallshus som utgdr en bostadsridtt genererar ett andelstal motsvarande en
permanentbostad eller ett flerfamiljshus enligt tonkilometermetoden.

Vidare  har  paverkan pd det kommunala  detaljplanearbetet  och
infrastrukturforsérjningen undersokts. Utifran intervjuer med kommunala tjdnstemén
framkom det att foreteelsen dér ett attefallshus utgdr en bostadsrétt varken paverkar det
kommunala detaljplanearbetet eller infrastrukturforsdrjningen. Antalet attefallshus
som bostadsritter dr fi och nadgon paverkan har inte varit mérkbar. Det dr endast i
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omraden med ldgre standard och dimensionering dér infrastrukturfoérsérjningen kan
tankas bli marginellt negativt berdrd.

Arbetet avsdg slutligen att utreda frdgor kring taxering och fastighetsavgift samt
fastighetskatt. Ur ekonomisk synvinkel utgdr ett attefallshus som bostadsritt en
virderingsenhet och taxeras som byggnadstypen sméhus samt debiteras
fastighetsavgift. Det har framkommit att synen pé ett flerfamiljshus &r varierande
beroende pa om det dr ur ett fastighetstaxeringsperspektiv eller ur ett perspektiv dér
andelstal bestdms enligt tonkilometermetoden. Enligt fastighetstaxeringslagen ar ett
hyreshus en byggnad som &r inréttad som bostad &t minst tre familjer. Vissa kommunala
lantméterimyndighet ansig diremot att andelstal ska bestdmmas utifran ett transporttal
for en flerfamiljsbostad trots att husen i en bostadsrittsforening, bestdende av ett
tvabostadshus och ett attefallshus, inte 4&r sammanbyggda.
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Ordlista

Attefallshus

Attefallsproposition

Bostadsritt

Fastighetstaxeringsndmnd

Friggebod

Friggebodsproposition

Komplementbostadshus

Komplementbyggnad

Riksskatteverket

Tomt

I detta examensarbete avser attefallshus ett
komplementbostadshus med storsta byggnadsarea 25
kvm enligt 9 kap. 4 a § forsta stycket PBL

Prop. 2013/12:127 Nya dtgdrder som kan genomforas
utan krav pd bygglov

Upplatelse av en ldgenhet som nyttjas under en
obegrinsad tid mot ersittning enligt 1 kap. 4 § BRL

Tidigare en ndmnd for taxering av komplicerade
fastighetsforhallanden'

Komplementbyggnad med storsta byggnadsarea 15 kvm
enligt 9 kap. 4 § forsta stycket 3 PBL

Prop. 1978/79:111 Atgiirder mot krdngel och onédig
byrdkrati m.m.

Bygglovsbefriad byggnad med storsta byggnadsarea 25
kvm, utgdr en sérskild bostad

Bygglovsbefriad byggnad med storsta byggnadsarea 25
kvm

Tidigare en fOrvaltningsmyndighet for bland annat
beskattning, numera Skatteverket

Mark som ligger i anslutning till byggnad/byggnader och
behovs for att de ska kunna anvindas for avsett dndamal
enligt 1 kap. 4 § PBL

I'SkU 1973:70 s. 2.
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Forfattningar och forkortningar

AL Anléggningslag (1973:1149)

BRL Bostadsrittslag (1991:614)

FavL Lag (2007:1398) om kommunal fastighetsavgift
FTL Fastighetstaxeringslag (1979:1152)

JB Jordabalk (1970:944)

LAV Lag (2006:412) om allméinna vattentjénster
LSF Lag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt

MB Miljobalk (1998:808)

PBL Plan- och bygglag (2010:900)

PBF Plan- och byggforordning (2011:338)

RF Kungorelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform
SFL Lag (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter
VgL Viglag (1971:948)

FR Forvaltningsrétten

HFD Hogsta Forvaltningsdomstolen

KR Kammarritten

LR Léansritten

MMD Mark- och miljddomstolen

MOD Mark- och miljodverdomstolen

Prop. Proposition

RR Regeringsritten, numera HFD

RA Regeringsrittens arsbok

SOU Statens offentliga utredningar

Ga Gemensamhetsanldggning

KLM Kommunal lantméterimyndighet

LM Lantmiterimyndighet

Va Vatten och avlopp
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Under 1900-talets borjan hade Sverige en stark urbanisering och det uppstod ett behov
av att organisera stdder samt mark- och vattenanvindning. Med den davarande
stadsplanelagen var det mojligt att bestimma hur kvarter, gator och allméin platsmark
skulle utformas. Det var regeringen eller kungens uppgift att faststdlla dessa
stadsplaner. Kungen fick dock inte frangd en stadsplan utan samtycke fran berord
kommun. Detta var begynnelsen till det kommunala planmonopolet. Det kommunala
planmonopolet stirktes under 1940-talet och kommuner fick ett allt stérre inflytande
over byggandet. Kommuner fick nu bestimma var och nér en plan skulle upprittas for
att sékerstilla att bostdder byggdes i ldmpliga omridden. For att uppnd en mindre
splittrad och uppdelad lagstiftning omarbetades den dadvarande lagen under mitten av
1980-talet och ersattes den 1 juli 1987 av den forsta plan- och bygglagen (1987:10),
PBL.? Med anledning av att plan- och byggprocessen ansags vara for byrakratisk och
invecklad omarbetades PBL for att forenkla processen och for att stirka kontrollen av
byggandet.® Det resulterade i en helt ny PBL (2010:900) som i sin helhet ersatte den
dévarande lagen.

Trots en ny och omarbetad PBL har det efter lagstiftningens ikrafttridande tillkommit
ytterligare lagdndringar. For att minska bostadsbristen och 6ka den enskildes dganderatt
infordes den 2 juli 2014 bestimmelser om det bygglovsbefriade attefallshuset. En
byggnad med storsta byggnadsarea om 25 kvadratmeter som enligt 9 kap. 4 a § PBL
far uppforas utan bygglov. En atgédrd som endast krdver anmélningsplikt och ett beviljat
startbesked for att kunna byggas. Enligt regeringen skulle den bygglovsbefriade
atgirden bidra med bostidder till den anstringda bostadsmarknaden och underlétta
boendesituationen for unga och studenter.* Lagforslaget togs fram under en kort tid,
vilket kritiserades av bdde remissinstanser och Lagridet.’ Av remissyttranden framgér
att konsekvensanalysen var otillricklig och en fullstindig utredning av samtliga
péfoljder ansags inte vara gjord.°

En foreteelse som har uppstatt till f6ljd av inférandet av 9 kap. 4 a § PBL ar att
attefallshus uppfors och integreras som bostadsritter. For att detta ska vara mojligt
kravs minst tre sjdlvstandiga bostdder. Det ar dirmed mojligt for en fastighet som ar
bebyggd med ett tvabostadshus och ett attefallshus att bilda en bostadsrittsforening
bestdende av tre bostadsenheter.” Enligt Anna Hedbéck Paulsson, jurist pd Boverket,
var det inte tdnkt att lagstiftningen ska anvédndas i nyproduktion for att bilda

2 Boverket A (2014).

3 Prop. 2009/10:170 s. 1.

4 Prop. 2013/14:127 s. 1, 20.

> A.prop. s. 21.

¢ A.prop. s. 16.

7 Se exempelvis Bromma Tidning.se (2015).
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bostadsrittsforeningar, utan tanken var att ett attefallshus ska utgéra ett komplement
till ett befintligt en- eller tvabostadshus. Ingrid Uggla, specialist pa bostadsrittslagen
(1991:614), BRL, har dock konstaterat att det inte finns ndgon bestammelse i lagen som
forhindrar att sma bostadsrittsforeningar med attefallshus bildas.®

Ett attefallshus som utgér en bostadsritt marknadsfors som en “minivilla” med béade
kok och badrum med plats for disk- och tvattmaskin. Lagen begriansar byggnadsarean
till maximalt 25 kvadratmeter och tacknockshdjden till 4 meter. Den kortfattade
paragrafen innebdr att det d4r mojligt att forse byggnaden med inredd killare och
loftvéning. Byggnadens totalyta kan dirmed uppgd till 30-50 kvadratmeter.’
Afférsidén har sakta borjat etablera sig pa bostadsmarknaden i Stockholmsregionen. I
detta examensarbete stiller forfattarna sig fragande till olika fastighetsréttsliga och
fastighetsekonomiska konsekvenser som har uppstatt, eller kan komma att uppsta, till
foljd av lagidndringen 9 kap. 4 a § PBL och det faktum att attefallshus utgdr
bostadsritter.

I detta examensarbete kommer termen attefallshus att tillimpas nér
komplementbostadshus enligt 9 kap. 4 a § PBL avses.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att utreda forutsittningarna for attefallshus att kunna
utgéra bostadsritter. Vidare avser forfattarna att undersdka fastighetsrittsliga och
fastighetsekonomiska  konsekvenser  for  andelstal, detaljplanearbete  och
infrastrukturforsorjning samt taxering, fastighetsskatt och fastighetsavgift, av att
attefallshus kan utgdra bostadsritter.

1.3 Fragestallningar

For att uppna syftet ska foljande fragor besvaras:

o Kan attefallshus utgora bostadsrétter?

e Hur péiverkas andelstalet for en fastighet som ingdr 1 en
gemensamhetsanldggning med &ndamal vég, av att ett attefallshus blir en
bostadsrétt?

Hur paverkas syftet med en detaljplan av att attefallshus blir bostadsratter?
Hur paverkas infrastrukturforsorjningen av att attefallshus blir bostadsrétter?
Hur paverkas va-taxan for en fastighet av att ett attefallshus blir en bostadsratt?
Hur taxeras en fastighet nér ett attefallshus ar en bostadsrétt?

Vilken fastighetsavgift och fastighetsskatt debiteras en fastighet dér ett
attefallshus ar en bostadsrétt?

8 SvD Niringsliv (2017).
° Ibid.
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1.4 Avgransningar

I'lag 9 kap. 4 a § PBL regleras de bygglovsbefriade atgirderna komplementbostadshus
och komplementbyggnad. Av lagen framgér det att endast komplementbostadshus
omfattas av kravet att byggnaden ska utgora en sjélvstindig bostad. Eftersom det &r ett
krav enligt 1 kap. 5 BRL att en ldgenhet som ingar i en bostadsrittsforening ska utgora
en sjalvstindig bostad har forfattarna valt att endast undersoka komplementbostadshus
och gjort beddomningen att komplementbyggnad inte &r relevant for detta
examensarbete. Det som stirker argumentet att en komplementbyggnad inte utgér ett
bostadshus #r en nylig dom frin Svea Hovritt, MOD nr P 657516, som faststillde att
en komplementbyggnad inte dr lovgiven ett bostadshus. For att en komplementbyggnad
ska kunna vara foremal for ett bostadshus kridvs en provning av nybyggnation. I 9 kap.
4 a § PBL finns dven bestimmelser om placering av den bygglovsbefriade atgarden i
forhallande till jarnvéagsspar, ndgot som detta arbete inte beror.

Det finns fler bygglovsbefriade dtgirder 4n de som anges i 9 kap. 4 a § PBL och
forfattarnas avsikt dr inte att behandla dessa eftersom de inte berdrs av examensarbetets
syfte och fragestillningar. Vidare har examensarbetet till stor del utgétt frdn den
svenska lagstiftningen. Endast de paragrafer och dess innehéll som &r relevanta for
detta examensarbete har behandlats. De paragrafer som har tillimpats ar inte de enda
som reglerar det bygglovsbefriade attefallshuset. Att en atgdrd 4r undantagen
bygglovsplikten &r inte ekvivalent med undantag fran tillstdnd eller dispenser i annan
lagstiftning, till exempel strandskydd enligt miljobalken (1998:808), MB. Forfattarna
har valt att fokusera pa konsekvenser som uppstatt till f6ljd av att attefallshus kan
utgdra bostadsritter. Forfarandet av att ett attefallshus Overgar fran dganderétt till
bostadsritt omndmns inte.

I kandidatarbetet Attefallshus som komplementbostadshus: Dromhus eller mardrom?
av Sham Abdula och Dan Oksman vid Linnéuniversitet undersoktes forekomsten av
attefallshus i Sveriges storstadsregioner. Samma geografiska avgriansning har
tillimpats 1 detta arbete for att undersoka antalet attefallshus som utgdr bostadsritter.
Det innebér att undersokningen endast omfattar kommuner i storstadsregionerna och
att Sveriges resterande kommuner inte omfattas av undersékningen i avsnitt 4.1.

Avstyckning av komplementbostadshus har behandlats i examensarbetet Attefallshus
och fastighetsbildning av Emilia Nyhage och Ellen Walleij vid Lunds Tekniska
Hogskola och kommer séledes inte att beroras 1 detta arbete.

Nir ett attefallshus utgor en bostadsrétt i detta arbete ér det underforstatt med att ett
tvabostadshus pa samma fastighet ocksa innehar bostadsratter med anledning av kravet
i1 kap. 5 § BRL, att en bostadsrittsforening ska bestd av minst tre sjdlvstdndiga
lagenheter.
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1.5 Tidigare arbeten

Det finns ett par arbeten som har berort den bygglovsbefriade atgirden attefallshus.
Ovan ndmnda examensarbete fran Lunds Tekniska Hogskola av Nyhage och Walleij
har varit en utgdngspunkt for detta examensarbete. Nyhage och Walleij undersokte
attefallshusets fastighetsrittsliga perspektiv och framst hur avstyckningar av dessa ér
mdjliga. Detta examensarbete dr en vidareutveckling av deras arbete med fokus pa
andra fastighetsrattsliga och dessutom fastighetsekonomiska konsekvenser.

I kandidatarbetet av Abdula och Oksman fran ar 2015 undersoktes antalet inkomna
anmilningar och antalet beviljade respektive nekade startbesked for attefallshus i
Storstockholm, Storgdteborg och Stormalmd. Studien visade att intresset for
komplementbostadshus var ladgt, men att det fanns ett storre intresse for
komplementbyggnader. Kandidatarbetet har varit utgangspunkten for den kvantitativa
undersokningen i avsnitt 4.1.

Det finns studier som forfattarna har valt att exkludera i detta arbete da de inte ar i linje
med arbetets syfte och frigestillningar. 1 kandidatarbetet Attefallshuset, en
sprangbrdda till bostadsmarknaden - En kvantitativ studie om attefallshusets betydelse
i Stockholmsregionen av Alina Ruda vid Stockholms universitet har attefallshus som
bostadsritt presenterats. Kandidatarbetes fokus var att undersoka hur attefallshus har
anvints 1 Stockholm och hur attefallshus bidrar till bostadsmarknaden. Likasd har
attefallshus som bostadsrétter omnamnts 1 Effekten av attefallshus - Kan attefallshus
bidra till att l6sa bostadsbristen? av Alexandra Agholme och Caroline Hammar vid
Kungliga Tekniska Hogskolan. Examensarbetet avsag att besvara frdgan om det ar
lonsamt att investera i ett attefallshus och om intresset for den bygglovsbefriade
atgarden potentiellt kan dka.

1.6 Metod

Examensarbetets problemformuleringar berdr en relativt ny foreteelse som inte har
studerats ingdende i tidigare studier. Det har dirmed inte varit mojligt att besvara
forfattarnas fragestéllningar utifran tidigare utredningar och undersdkningar. En
abduktiv ansats har darfor tillimpats, vilket innebér att arbetet bestar av studier av
litteratur och empiriska studier for att kunna aterge i mojligaste man verklighetsbaserad
kunskap. Genom ett abduktivt arbetssétt har forfattarna i varje studerad konsekvens
formulerat och utvecklat en teori som sedan har provats genom empiriska
undersokningar. Abduktion har tillimpats i hela arbetet med undantag fran kapitel 9
och tillimpning av rittsfall d& ett deduktivt arbetssitt har anvints och slutsatser har
dragits utifrdn befintliga teorier och domar.'°

1.6.1 Teoristudie av rattskallor och litteratur

I uppsatsens inledande fas genomfordes teoristudier av rattskéllor, litteratur och
tidigare publicerade uppsatser. En rattdogmatisk metod har anvénts for en djupgéende

10 Se Patel och Davidson (2011) s. 23-24.
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studie och analys av lagar, lagkommentarer, propositioner, utredningar, betdnkanden
och rittsfall. Detta for att f& en fOrstdelse for inforandet av bestdmmelserna om
attefallshus och for att kunna besvara arbetets fragestillningar. Attefallspropositionen
med tillhérande utredningar och betdnkande har varit vésentliga kéllor. Pa sé sétt har
forfattarna fatt en god uppfattning om vad syftet med lagindringen var och vad
remissinstanserna ansdg om lagforslaget. For att utreda de utvalda konsekvenserna som
har uppstatt till foljd av att attefallshus kan utgoéra bostadsrétter har inldsning av annan
lagstiftning sdsom BRL, PBL, anldggningslagen (1973:1149), AL, och
fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL, ocksa varit nddvéndig. Vidare har utvalda
handbdcker och rapporter studerats for att f4 en mer ingédende forstaelse samt for att fa
vigledning for hur paragrafer ska tolkas och tillimpas.

Eftersom lagstiftningen om attefallshus ar relativt ny finns det endast ett fatal réttsfall
som berdr den bygglovsbefriade atgirden. Forfattarna har inte funnit nagra réttsfall som
behandlar examensarbetets fragestdllningar. Istéllet har réttsfall som berér byggnader
och omstdndigheter som kan jamstills med examensarbetets fragestdllningar
behandlats.

1.6.2 Kvantitativ undersokning

En kvantitativ undersdokning genomfordes i avsnitt 4.1 for att undersoka hur méanga
attefallshus som utgdr bostadsritter. Undersokningen hade ett deskriptivt
forhallningssétt med utgadngspunkt frdn kandidatarbetet av Abdula och Oksman, se
avsnitt 1.5. Forfattarna hade kunnat fortsétta pa kandidatarbetets undersékning genom
att endast studera de kommuner som for kandidatarbetets tidpunkt hade beviljat
startbesked for attefallshus. Eftersom intresset for attefallshus kan ha okat sedan
kandidatarbetet skrevs kontaktades samtliga kommuner i storstadsregionerna for den
kvantitativa undersokningen. En sammanstillning av de fastigheter som har beviljats
startbesked for attefallshus efterfragades, se bilaga I. Den erhallna informationen
korssoktes mot en sammanstélld lista frdn Lantmaiteriet Over de fastigheter som dgs av
bostadsrattsforeningar och som har typkod 210 smahusenhet, tomtmark eller 220
smahusenhet, bebyggd, se avsnitt 9.4. En kvantitativ undersokning kunde darfor
genomforas och en indikation av antalet attefallshus som utgér bostadsritter erholls.

1.6.3 Kvalitativ undersokning

For att utreda hur andelstal for fastigheter som ingar en gemensamhetsanléggning med
dandamal vag paverkas av att attefallshus kan utgéra bostadsratter skapade forfattarna
en fallstudie bestdende av tre fiktiv scenarier, se bilaga II. Fragorna var Oppet
formulerade for att de svarande skulle fa mgjlighet att kunna ge uttommande svar. En
alternativ utformning av studien hade varit att ge svarsalternativ till respektive fraga.
Svaren hade da blivit begrdnsade och inte gett utrymme for diskussion. Samtliga
kommunala lantméterimyndigheter, KLM, fick mdjlighet att delta i studien. Svaren
som erholls jidmfordes med varandra och en god forstaelse for myndigheternas
bedémning kunde uppnas, se kapitel 6.

I kapitel 8 intervjuades kommunala tjinstemén i fem olika kommuner for att undersoka
hur attefallshus som kan utgdéra bostadsritter paverkar detaljplanearbetet och
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infrastrukturforsorjningen. Val av kommuner gjordes med hénsyn till antalet
attefallshus som utgjorde bostadsritter i respektive kommun i storstadsregionerna.
Eftersom arbetets problemformuleringar inte har studerats tidigare fanns det inga pa
forhand givna svar, varpa en kvalitativ intervjumetod anvindes. En semi-strukturerad
intervjumetod tillimpades som mojliggjorde utrymme for diskussion av fragor som
uppkom under intervjutillfillena.!! Intervjufrigorna var Oppna och neutrala utan
svarsalternativ. Det medforde att intervjuerna inte blev helt samstimmiga men 6ppnade
upp for ett storre informationsutbyte d4n om en strukturerad intervjumetod hade
tillampats.

1.7 Felkallor

Arbetet dr behiftat med felkillor, vilket innebér att uppsatsen inte i sin helhet kan
betraktas som uttommande eller fullstindig. Det kan finnas fler réttsfall &n de som
berdrts i detta arbete. Majoriteten av rittsfallen som anvénts &r inte prejudicerande
domar. Forfattarna ansag att réttsfallen trots detta var vigledande och av relevans for
arbetet for domarna belyser forutséttningar for komplementhus som ér tillimpbara for
attefallshus som utgdr bostadsritter. Rattsfall, likvdl propositioner och forarbeten,
tolkas av ldsaren och l4sarens tolkning behdver inte vara densamma som forfattarens.
Det finns darfor en risk att tolkningsfel kan ha uppstétt. For att minska denna risk har
forfattarna radgivit med arbetets handledare Fredrik Warnquist.

Det kan ha uppstatt fel i resultatet av den kvantitativa undersdkningen avseende antalet
attefallshus som utgor bostadsritter, se avsnitt 4.1. Kommunerna i undersékningen har
olika handldggningsprogram och hanterar dirmed drenden olika. I vissa fall fanns inte
de efterfragade handlingarna digitalt, vilket gjorde det svart att f4 tillgang till samtliga
beviljade startbesked for attefallshus. En del kommuner papekade att
sammanstillningarna av det efterfrigade materialet inte med sékerhet var fullstandigt
vid tiden for undersokningen. Det innebér att det kan finnas fastigheter av betydelse
som inte & med i undersokningen. Kommunerna kan dessutom ha tolkat det
efterfrigade materialet annorlunda &n vad forfattarna syftade till. Vid urval av vilka
kommuner som skulle undersokas valdes enbart kommuner i storstadsregioner vilket
inte utesluter att attefallshus kan utgora bostadsritter i andra delar av landet. En storre
utredning av fOreteelsen i1 Ovriga landet har inte kunnat goéras pd grund av
examensarbetets tidsramar. Némmnas ska ocksd goras att undersokningen endast
innefattade bostadsréttsforeningar didr foreningen stod som lagfaren &dgare av
fastigheten.

I kapitel 6 formulerade forfattarna en fallstudie for att undersoka attefallshus som
bostadsritters paverkan pa andelstal. En annan utformning av studien hade kunnat ge
ett annat resultat. Studiens tillhdrande fragor kan ha gett upphov till tolkningsutrymme,
dels av frAgorna och dels av deltagarnas svar. Den risken har minimerats genom att de
KLM som deltog i studien fick mojlighet att stélla kompletterande fragor till studien.
Forfattarna bad dessutom om fortydligande svar 1 de fall myndigheternas svar inte
kunde tydas.

' Se Patel och Davidson (2011) s. 81-82.
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Intervjustudien i kapitel 8 bestod av fragor av generell art och hélls via telefon. Genom
en muntlig kontakt kunde {6ljdfragor stdllas och pé sa sdtt minskades
tolkningsutrymmet. Fragorna stélldes till tjinstemén, dock ansags fragorna vara for
breda varpd kompletterande fragor fick stdllas till ytterligare tjanstemén inom
respektive kommun. For att minska utrymmet for misstolkningar sdndes transkription
till de intervjuade som fick mojlighet att [dmna sina synpunkter.

1.8 Disposition

For en béttre forstaelse och struktur &r kapitel 4 till och med kapitel 9 véxelvis teori och
vixelvis undersokning. Motiveringen till detta &r att arbetet behandlar flera perspektiv
och konsekvenser som inte har direkta samband och ir reglerade i olika lagar. En
alternativ disposition hade varit att forst ha en genomgang av all teori for att senare
redovisa samtliga undersokningarna. Det tidigare valdes darfor forfattarna ansag att en
battre forstielse och ett battre sammanhang uppnas.

Kapitel 1 Inledning

I detta kapitel presenteras bakgrund, arbetets syfte och fragestéllningar, avgrénsningar,
metodval och felkillor. Aven en kort sammanfattning av tidigare studier inom dmnet
presenteras och forslag pa framtida studier ges.

Kapitel 2 Rdttsliga forutsdttningar for attefallshus
Kapitlet beskriver attefallshusets rattsliga forutsattningar.

Kapitel 3 Inférandet av bestimmelserna om attefallshus

I kapitlet redogdrs bakgrunden till och framtagandet av bestdmmelserna av det
bygglovsbefriade  attefallshuset genom presentation av  forarbeten och
attefallspropositionen.

Kapitel 4 Kan attefallshus utgora bostadsritter?
I kapitlets forsta del redovisas de rittsliga forutsittningar for att bilda en
bostadsrittsforening. Darefter undersoks antalet attefallshus som utgor bostadsrtter.

Kapitel 5 Andring och omprévning av andelstal

I kapitlet redogors kostnadsfordelningen av en gemensamhetsanléggning och olika
alternativ till att &ndra andelstal. Vidare redogérs tonkilometermetoden och ett relevant
rittsfall for arbetet sammanfattas.

Kapitel 6 Scenariostudie: Attefallshus som bostadsritts paverkan pd andelstal
Kapitlet bygger vidare pa ovanstdende kapitel. I kapitlet redovisas en fiktiv studie
bestdende av tre scenarier som behandlar om och hur andelstalen for en fastighet med
ett attefallshus som utgdr en bostadsritt pdverkas. Studien besvarades av kommunala
lantméterimyndigheter.
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Kapitel 7 Detaljplanearbete och infrastrukturforsorjning
Kapitlet redogdr for teorier och lagrum om kommunens samhéllsplanering med fokus
pa detaljplaneldggning och infrastruktur.

Kapitel 8 Kommuners stdllningstagande till att attefallshus kan utgora bostadsrditter

I kapitlet redovisas en intervjustudie som gjorts med kommunala tjénstemén och
behandlar hur det kommunala detaljplanearbetet och infrastrukturférsorjningen
paverkas av att attefallshus utgor bostadsritter. Intervjufragorna utgér frén teoridelen i
kapitel 7.

Kapitel 9 Fastighetstaxering, fastighetsavgift och fastighetsskatt
Kapitlet presenterar teorier och lagrum om fastighetstaxering, fastighetsavgift och
fastighetsskatt. I kapitlet presenteras ocksa réttsfall som dr av intresse for arbetet.

Kapitel 10 Diskussion
En sammanfattande diskussion fors kring arbetets fragestéllningar, resultat och
vedertagna begrepp.

Kapitel 11 Slutsatser
I det avslutande kapitlet presenteras arbetets slutsatser.

1.9 Framtida studier

Forfattarna har pa grund av examensarbetets omfattning fitt avgrdnsa dmnesomradet.
Rapporten har berort négra av de konsekvenser som har uppkommit till foljd av
lagéndringen i 9 kap. 4 a § PBL. Vad som inte har berdrts ér hur ett attefallshus 6vergar
fran dganderitt till bostadsritt. Vidare kan det vara av intresse att undersdka hur
angeldgna kommuner &r att kontrollera om ett attefallshus ar en bostadsritt eller inte.
Hur ska kommuner enkelt kunna avgora om ett attefallshus nyttjas som en bostadsritt,
hyrs ut eller enbart anvénds av fastighetsdgaren?

I examensarbetet har dven remissinstansernas svar till lagforslaget granskats. Ett av
remissvaren betonade risken for 6kade tillsynsirenden och okad arbetsbelastning for
bygglovshandldggare. Det hade varit intressant att undersoka hur bygglovsbefriade
atgarder har paverkat tjansteméns arbete.
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2 Rattsliga forutsattningar for attefallshus

Det finns atgérder som kriver bygglov, atgirder som endast krdver en anmédlan samt
ett startbesked och atgirder som inte kriver ndgot tillstdnd 6verhuvudtaget.'? I Sverige
har det under en langre tid funnits en onskan om att effektivisera den utdragna och
byrakratiska lagstiftningen géllande byggande, déribland bygglovsansékningar. Under
1970-talet var missndjet stort och regeringen tillsatte dérfor en utredning for att bland
annat undersdka om byrakratin kring bygglovsprocessen kunde minskas.'* Utredningen
foll ut i propositionen Atgdirder mot krangel och onédig byrdkrati, m.m. 1 propositionen
redovisades atgirder av enklare slag som kunde undantas bygglovsplikten, déribland
komplementbyggnaden som i dagligt tal bendmns friggebod. Byggnaden fick hogst
vara 10 kvadratmeter och 2,5 meter hog. Friggeboden kunde undantas kravet pa
bygglov for att den ansdgs vara byggnadsteknisk enkel med okomplicerade
grundforhallanden.'* Under ar 2008 utokades den tillitna byggnadsarean till 15
kvadratmeter, 9 kap. 4 § 3 PBL.

Efter de forsta lattnaderna i bygglovsplikten har flera lagdndringar gjorts och fler
atgirder har undantagits kravet pd bygglov. Genom propositionen Nya dtgdrder som
kan genomforas wutan krav pd bygglov infordes bestimmelserna om det
bygglovsbefriade attefallshuset,'® se kapitel 3.

I detta kapitel avser forfattarna att beskriva de réttsliga fOrutséittningarna for
komplementbostadshus och komplementbyggnad i forhallande till de bygglovspliktiga
atgirderna.

2.1 Bygglov

Enligt 9 kap. 2 § PBL ar huvudregeln att bygglov ska sokas for nybyggnad, tillbyggnad
eller annan dndring av en byggnad 4n tillbyggnad. En byggnad ar enligt 1 kap. 4 § PBL
en varaktig konstruktion bestdende av tak eller av tak och vdggar som &r varaktig
placerad pa mark, under marken eller pa vatten samt ar konstruerad sé att ménniskor
kan uppehalla sig i den. Det finns dock vissa byggnader och andra atgirder som &r
undantagna bygglovsplikten, 9 kap. 3—4 §§ PBL. Genom en bygglovsprovning ska
byggnadsndgmnden, som foretrdder samhéillet, avgora om en atgird ar planenlig eller
om en atgérd kan tillatas i ett icke detaljplanelagt omrdde. Kommuner kan i en
detaljplan besluta att bygglovsplikten ska utokas eller minskas med hansyn till radande
forhéllanden i det enskilda omradet.'®

Bygglov ska enligt 9 kap. 30 § PBL beviljas om en atgird &ar forenlig med berord
detaljplan, om genomforandetiden ar aktuell och om krav i 2 kap. och 8 kap. PBL &r

12 Boverket B (2017).
13 Prop. 1978/79:111 bilaga 12 s. 1.
14 A.prop. s. 9.
15 Prop. 2013/14:127 s. 1.
16 Gustafsson (2017) s. 67.
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uppfyllda. Det finns dock mdjlighet att frang bestdmmelser i en detaljplan om &tgérden
avser en liten avvikelse och om syftet med planen &ndd kan uppnds. Om den
bygglovssokta atgarden ligger utanfor detaljplanelagt omrade ska bygglov beviljas om
atgirden inte strider mot eventuella omradesbestdmmelser, inte krédver planldggning
och om krav i 2 kap. och 8 kap. dr uppfyllda enligt 9 kap. 31 § PBL. Ett beviljat bygglov
upphor att gilla om atgédrden inte har paborjats inom tva ar eller ar slutfort inom fem ar
frén den dag beslutet vann laga kraft, 9 kap. 43 § PBL. For att fa paborja en byggnation
kréavs ett godként startbesked, det riacker saledes inte endast med ett beviljat bygglov,
10 kap. 3 § PBL. Atgiirder som kriver startbesked maste ocksa fa ett slutbesked av
byggnadsnimnden innan atgirden far tas i bruk, 10 kap. 4 § PBL.

2.2 Attefallshus

Attefallshus dr en utveckling av den bygglovsbefriade friggeboden och ett utfall av
attefallspropositionen.'” Bestimmelserna om attefallshus tradde i kraft den 2 juli
20148

9 kap. 4 a § PBL

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

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

komplementbyggnad,

2. tillsammans med dvriga byggnader som har uppforts pd tomten med stod

av denna paragraf inte far en storre byggnadsarea dn 25,0 kvadratmeter,

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

4. inte placeras ndrmare grdnsen dn 4,5 meter, och

5. i forhallande till en jdrnvdg inte placeras ndrmare spdrets mitt dn 30,0

meter.

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

En dtgdrd som avses i forsta eller andra stycket far vidtas ndrmare grinsen
dn 4,5 meter, om de grannar som berdrs medger det. Sadan dtgdrd far dven
vidtas ndrmare spdrets mitt dn 30,0 meter om jdarnvdigens infrastrukturforvaltare
medger det. Lag (2014:477)

En komplementbyggnad ar underordnad och ett komplement till en huvudbyggnad och
kan exempelvis anvidndas som garage eller forrad. Ett komplementbostadshus ér likt en
komplementbyggnad underordnad och ett komplement till ett bostadshus, men ska
dessutom utformas och utrustas for att kunna fungera som en sjélvstindig bostad."

Samtidigt som lagéndringen trddde i kraft blev det tillatet att uppfora bade friggebodar
och attefallshus pa en fastighet, sdvida den totala byggnadsarean for respektive atgérd

17 Prop. 2013/14: 127 s. 14.
18 Didén, Magnusson, Molander, Adolfsson och Hjalmarsson (2014) 9 kap. 4 a §§ PBL.
9 A.a. 9 kap. 44 a §§ PBL.

28



Attefallshus som bostadsritt

inte verskrids.?’ Det blev dessutom tillatet att utan bygglov for en- eller tvdbostadshus
gora en tillbyggnad om maximalt 15 kvadratmeter och bygga hogst tva stycken
takkupor pé ett bostadshus, 9 kap. 4 b § PBL, samt inreda ytterligare en bostad i ett
enbostadshus, 9 kap. 4 ¢ § PBL. En kommun har dock befogenhet att i viardefulla
miljoer kriva bygglov for de annars bygglovsbefriade dtgidrderna i 9 kap. 4 a—4 ¢ §§,
enligt 9 kap. 4 d, 8 §§ PBL.

2.2.1 Anmalningsplikt och startbesked

Trots att ett attefallshus &r undantaget krav pa bygglov krdvs en anmélan till
byggnadsnimnden oavsett om atgiarden dr inom eller utom ett detaljplaneclagt omrade,
6 kap. 5 § 9 plan- och byggforordning (2011:338), PBF. Byggnation av ett attefallshus
far inte pabdrjas innan ett startbesked har meddelats, 10 kap. 3 § 2 PBL, och fér inte tas
i bruk innan forrén ett slutbesked har meddelats, 10 kap. 4 § PBL.

Vid en anmélan for att fa bygga ett attefallshus bedomer byggnadsndmnden bland annat
om atgdrden uppfyller de tekniska egenskapskraven och om &tgidrden medfor att
grannar utsitts for betydande oldgenhet.?! Byggnadsnimndens handliggning av en
anmilan for ett attefallshus &r betydligt mer omfattande jaimfort med Ovriga atgérder
som omfattas av anmélningsplikten. [ bedomningen kan byggnadsndmnden bland annat
stilla krav pé lokalisering, placering och utformning, vilket inte sker i normalfallet.??
Om éatgiarden uppfyller kraven ska ett startbesked meddelas, 10 kap. 23 § PBL. Ett
startbesked &r giltigt i tva &r fran den dag da det gavs, 10 kap. 25 § andra stycket PBL.

For flertalet av de atgirder som omfattas av anmélningsplikten ska en kontrollplan
upprittas. Kontrollplanens syfte ar att sdkerstélla att de krav samhéllet stéller for den
avsedda atgirden uppfylls. I kontrollplanen ska det framga vilka kontroller som ska
genomforas och hur utforandet ska ske samt vad resultaten ska jamforas mot.”* Normalt
beddoms byggherren sjdlv kunna genomfora kontrollen for ett attefallshus och en
kontrollansvarig behovs da inte. For attefallshus krdvs inget tekniskt samrdd men
beroende pa byggherrens kompetens och atgardens komplexitet har byggnadsndmnden
mojligheten att kriva det.**

2.2.2 Planstridigt

Attefallshus far uppforas i strid mot en detaljplan eller omradesbestammelser enligt 10
kap. 2 § forsta stycket 2 PBL. Det innebér att byggnaden fir uppforas trots att hela
byggritten for en fastighet dr utnyttjad och att den fér uppforas p&d mark som annars

20 Didon m.fl. (2016) 9 kap. 4 § PBL.
2 Gustafsson (2017) s. 159.

22 Boverket C (2016).

2 Boverket D (2016).

24 Boverket C (2016).
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inte f&r bebyggas.?> Att uppfora ett planstridigt attefallshus innebér dock inte ritten att
skapa fler fastigheter 4n vad som planbestimmelserna tillater.?°

2.2.3 Omedelbar narhet

Enligt lagstiftningen &r det ett krav att ett attefallshus ska uppforas i omedelbar nirhet
till ett en- eller tvabostadshus. Intentionen med omedelbar nérhet 4r att hemfridszonen
inte ska utokas eller att allemansritten inte ska inskrinkas.?’ I varken forarbeten eller
lagtext framgér det vad som anses utgéra omedelbar nirhet. Det dr det enskilda fallet
som avgdr hur rekvisitet ska tolkas.?® Enligt lagkommentar &r den rittsliga betydelsen
av en fastighet utan relevans och diarmed ska beddmningen av den foretagna atgiarden
endast bedémas utifran nirheten till ett en- eller tvibostadshus.?

25 Boverket E (2016).
26 Prop. 2013/14:127 s. 14,
27 Didén m.fl. (2016) 9 kap. 4 § PBL.
28 Boverket E (2016).
2 Didén m.fl. (2016) 9 kap. 4 § PBL.
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3 Inforandet av bestammelserna om attefallshus

Plan- och bygglovsprocessen har under en lang tid varit omdiskuterad och det har sedan
lange funnits en vilja att gora lagstiftningen mer effektiv. En forsta dtgérd for att
forenkla regelverket var genom propositionen Atgéirder mot kringel och onédig
byrdkrati, m.m., iven kallad friggebodspropositionen.** P4 senare ar togs en ny PBL
(2010:900) fram med syfte att forenkla planprocessen och fa en okad kontroll av
byggandet.’! Trots den relativt nya PBL tillkom dndringar av lagen genom
propositionen Nya dtgdrder som kan genomféras utan krav pd bygglov, dven benamnd
attefallspropositionen, med syfte att frimja en mer hallbar utveckling av byggandet.
Detta genom att endast stilla krav pa bygglov i den omfattning som behdvs for att
sikerstilla samhéllets behov av ldmplig bebyggelse.*

Som en del av framtagandet av attefallspropositionen gav regeringen ar 2012
Plangenomforandeutredningen i uppdrag att utreda mojligheten att forenkla och
forkorta plan- och bygglovsprocessen samt att utreda hur plangenomférandeprocessen
kan bli mer effektiv. Utredningen utfoll i SOU:n En effektivare plan- och
bygglovsprocess som framforde att fler atgéirder bor kunna undantas bygglovsplikten.®
I den fortsatta utredningen gav regeringen i november ar 2013 Boverket i uppdrag att
granska hur undantag frén bygglov ytterligare kan utokas, déribland mojligheten att
utoka de bygglovsbefriade komplementbyggnadernas storlek.** Boverket limnade dver
sin rapport Uppdrag att foresld ytterligare dtgdirder som kan undantas kravet pd
bygglov — Friggebodar m.m. i december ar 2013.3° Rapporten remissbehandlades och
pé grund av kort remisstid holls ett remissmote.>

Attefallspropositionen debatterades i riksdagen den 4 juni 2014 och Kammaren bif6ll
lagforslaget samma dag med 258 av 349 roster.®’

3.1 Lagradets yttrande

Lagradet ar en myndighet som pa uppdrag av regeringen eller ett riksdagsutskott ska
granska och yttra sig over remitterade lagforslag. En granskning av Lagradet omfattar
bland annat hur ett forslag star i forhallande till grundlagarna, réttssdkerheten och
rattsordningen 1 Ovrigt. Lagradets syfte ar ocksa att granska om ett forslag antas
tillgodose sitt syfte och hur de olika foreskrifterna i ett forslag forhaller sig till
varandra.*®

30 Prop. 2013/14:127 s. 14.

3 Prop. 2009/10:170 s. 1.

32 Prop. 2013/14:127 s. 1.

380U 2013:34.

3 Prop. 2013/14:127 s. 11, 14.

33 Boverket 2013:35.

36 Prop. 2013/14:127 s. 11.

37 Riksdagens protokoll 2013/14:119 s. 111.
38 Lagradet (u.8).
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Regeringen inhdmtade i februari &r 2014 Lagrddets yttrande Over attefallsforslaget.
Lagradet avstyrkte samtliga forslag eftersom de inte hade beretts pd det sitt som
regeringsformen (1974:152), RF, foreskriver och att ytterligare beredning behdvdes for
att forslaget skulle kunna utgora en grund for lagstiftning.>

3.2 Remissinstansernas yttranden till lagforslaget

3.2.1 Processen for framtagandet av propositionen

Som en del av é&rendets beredning remissbehandlades Boverkets rapport innan
attefallspropositionen formulerades.** P& grund av den korta remisstiden hade flera
remissinstanser inte mdjlighet att kommentera lagforslaget, bland dem var Kungliga
Tekniska hogskolan, Mark- och miljodomstolen, MMD, vid Nacka tingsritt och
Regelrddet. Umed kommun och Mark- och miljédverdomstolen, MOD, vid Svea
hovritt riktade kritik mot det forcerande forfarandet och att det inte fanns mojlighet att
remittera drendet pd ett efterstrivansvirt sitt.*! Lagradet ansg att kraven pa beredning
enligt 7 kap. 2 § RF inte var tillgodosett och att tiden fran remisstidens slut till att
regeringen fattat beslut om lagradsremiss var for kort.*

Regeringens gensvar till kritiken kring forfarandet vid framtagandet av propositionen
var att befolkningstillvixten hade okat och att det fanns behov av flera bostéider.
Bostdderna skulle utgora ett viktigt tillskott till den anstrangda bostadsmarknaden. I
jémforelse med de nordiska linderna hade det i Sverige endast byggts hélften s& manga
bostider per person vid tiden for framtagandet av attefallsforslaget.*® Regeringen var
medveten om den begridnsade tidsramen men ansdg att drendet var av stor vikt och
angeldgenheten av att fatta ett beslut hade hogre prioritet. Vidare framforde regeringen
att samtliga remissinstanser gavs mdjlighet att ldmna synpunkter och den korta
remisstiden kompenserades med ett remissmdte dar muntliga synpunkter kunde
lamnas. Regeringen papekade att lagforslaget var en vidareutveckling av lagen om den
bygglovsbefriade friggeboden, inte ndgon ny lagstiftning. Regeringen ansag dirfor att
beredningskravet enligt RF var uppfyllt och att beredningen var tillricklig.*

3.2.2 Plan- och bygglagens syfte

Lagforslaget kritiserades av flera av Sveriges lénsstyrelser. Lansstyrelsen i Stockholm
lan ansag att forslaget inte motsvarade PBL:s intentioner att dka forutsdgbarheten i
plan- och bygglovsprocessen och att minska risken for fel och skador i nyuppforda
byggnader. De anforde vidare att lagforslaget kunde forsvaga en detaljplans funktion
att forhindra konflikter mellan olika intressen.** MOD vid Svea hovritt uttalade att den

3 Prop. 2013/14:127 s. 11-12.
40 A prop.s. 11.

41 A prop. s. 16.
42 A.prop. s. 21.
43 A.prop. s. 19-20.
4 A.prop. s. 21.
45 A.prop. s. 18.
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konsekvensanalys som gjordes i samband med lagforslaget var ofullstindig och att det
inte var utrett om lagforslaget skulle kunna medféra ett positivt utfall for
bostadsforsorjningen.

Léansstyrelsen 1 Viastra Gotaland 1dn avstyrkte forslaget i sin helhet. De ansg att under
otrygga upplételseformer skulle det finns det en risk att medborgare med en svagare
stdllning pa bostadsmarknaden kommer att bo trangt 1 for sma ldgenheter. Dessutom
anforde de att forslaget inte innebar nagra forenklingar med anledning av att
byggnadsnimnden éndd kommer att behdva genomfdra provningar.*’

Regeringen anség att lagforslaget kommer att medfora ett tillskott av bostdder péa en
anstringd bostadsmarknad samtidigt som ritten att forfoga och bestimma 6ver den
enskildes fastighet kommer att 6ka.*® Férdelarna med fler bostider ansigs dverviga
eventuella nackdelar.* Med en stoérre bestimmanderitt Over sin fastighet kan
komplementbostadshus uthyras enligt hyreslagen i 12 kap. jordabalken (1970:944), JB,
och pa s sitt avlasta orter med bostadsbrist.*°

3.2.3 Forenkling av plan- och bygglovsprocessen

Flera remissinstanser var kritiska till om lagforslaget skulle leda till forenklingar.
Blekinge Tekniska hogskola ifragasatte om nyttan med lagidndringen 6vervigde de
negativa konsekvenser och komplikationer som kan komma att uppstd for
byggnadsnimndens handliggning.”’ MOD vid Svea hovritt och Géteborgs kommun
ansag att forslaget kommer att 6ka arbetsbordan for kommuner och myndigheter i form
av Okat antal tillsynsarbeten.>? Riksantikvarieimbetet framforde att en anmélningsplikt
inte far samma innebord som en bygglovsprovning och kan dérfor medfora
konsekvenser for byggnadsmiljder.® Goteborgs kommun ansdg att lagtexten var
otydlig och att tolkningsutrymmet fran allminheten kommer att 6ka.>* Blekinge
Tekniska hogskola, Sveriges Arkitekter och Vaxholms kommun befarade att
lagforslaget kommer att leda till regelforvirring. De anség att det finns en dkad risk for
att de bygglovsbefriade atgirderna kommer att forvéxlas eftersom det krdvs bygglov
for att byta ett fonster eller dndra en fasad men att uppfora ett komplementbostadshus
om 25 kvadratmeter skulle vara bygglovsbefriat.>

Regeringen motte kritiken med att lagdndringen kommer att medfora en forenkling
eftersom grannars intressen och samhillets ritt inte kommer att inskrinkas. En

46 Prop. 2013/14:127 s. 16.
47 Aprop. s. 18.

4 A.prop. s. 20.

4 A.prop. s. 21.

30 A prop. s. 20.

SUA prop. s. 16.

52 A.prop. s. 16, 31.

53 A.prop. s. 18.

>4 A.prop. s. 31.

35 A.prop. s. 16, 19, 52.
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bygglovsprovning dr ddrmed inte nddvédndig. De bygglovsbefriade &tgidrderna méste
dessutom utformas enligt de grundlidggande tekniska kraven for att begrinsa allvarliga
byggfel.*

3.2.4 Detaljplan och infrastruktur

MOD vid Svea hovritt och Vaxholms kommun tyckte att prévningar och avviigningar
i ett detaljplanearbete forlorar sitt syfte och sin trovérdighet om atgérder far goras i strid
mot planbestimmelser.’” Vidare anforde MMD vid Vénersborgs tingsritt att
byggnationer kommer att kunna uppforas i konflikt mot en detaljplans centrala syfte.*
Lansstyrelsen i Stockholms 14n och Statens geotekniska institut papekade de risker som
kan uppkomma for ménniskors sdkerhet och hélsa i de fall mark med byggnadsférbud
bebyggs.’® Lunds kommun och Lénsstyrelsen i Vistra Gotalands ldn anség att forslaget
kommer att paverka infrastrukturen negativt eftersom samhaéllet inte kommer att kunna
kontrollera, ingripa och paverka de bygglovsbefriade atgirderna. Kommuner kan antas
drabbas av of6rutsedda och svarbedomda kostnader pd grund av 6kad anvindning av
vigar och vatten och avlopp, va.®

Regeringen framforde att lagforslagets fordelar for den enskildes mojlighet att
bestimma ytterligare Over sin fastighet Overvdger konsekvensen av att
detaljplaneinstrumentet forsvagas.®' P4 motsvarande sitt som for friggebodar, ska de
bygglovsbefriade dtgérderna inte omfattas av detaljplanekravet.®> Kommuner ska dock
ha mojlighet att i en detaljplan kriva bygglov for komplementbyggnader och
komplementbostadshus i vérdefulla miljoer.*

3.2.5 Rattssakerhet och demokratiskt inflytande

MMD vid Vénersborgs tingsritt anség att forslaget inskrianker de enskildas rétt till
demokratiskt inflytande 6ver ndrmiljon med anledning av att ett startbesked for en
anmilningspliktig &tgird blir ett myndighetsbeslut som inte kan éverklagas.®* MMD
vid Vénersborgs tingsritt och Nacka kommun tyckte att forslaget kan orsaka
rittsosékerhet pa grund av att grannar och réttighetsinnehavare inte behdver underrittas
om en beviljad bygglovsbefriad atgird och att rétten till att verklaga myndighetsbeslut
utgar.%

36 Prop. 2013/14:127 s. 20.
57 A.prop. s. 16, 52.

8 A.prop. s. 17.
% A.prop. s. 18, 51.
60 A.prop. s. 18-19.
1 A.prop. s. 20.
2 A.prop. s. 53.
8 A.prop. s. 25.
% A.prop. s. 16.
5 A.prop. s. 17-18.
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Regeringen ansag att forslaget kommer att skapa villkor for bostadsforsérjning och
forutsattningar for fastighetsdgare att bygga fler bostidder. Trots bygglovsbefriade
atgirder ska byggnadsndmnden vid beslut om startbesked préva de krav som stills i
PBL. Om en atgird inte foljer de stdllda kraven i PBL kan grannar eller
rittighetsinnehavare initiera byggnadsnidmnden till ett tillsynsdrende.®

3.2.6 Ovrigt

Nacka kommun pétalade risken for att bygglovsbefriade bostdder upplats i ndrheten av
tvdbostadshus och “olovligen” bildar bostadsrittsforeningar.®” Lagradet framforde
mdjligheten att forse komplementbostadshus med kéllarplan i de fall det dr geotekniskt
mojligt. Lagrddet trodde dock att det inte var rimligt med hénsyn till
komplementbostadshusets ringa omfing av byggnadsarea.®®

% Prop. 2013/14:127 s. 59-60.
7 A.prop. s. 19.
8 A.prop. s. 23.
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4 Kan attefallshus utgora bostadsratter?

Ett intresse av att bygga attefallshus som bostadsritter har uppstatt i
Stockholmsregionen.” Detta ar ett nytt kreativt sétt av entreprendrer att bygga fler
bostdder pd en tomt och ddrmed tjina mer pengar. En foreteelse som kan forvintas
oka.”

Enligt 1 kap. 4 § BRL &r en bostadsritt en upplatelse av en ldgenhet som nyttjas under
en obegrinsad tid mot erséttning. Upplételsen far enbart avse hus alternativt del av hus
och mark som i ndrheten av huset ska anvdndas som ett komplement till nyttjandet. En
bostadsritt far endast upplatas till medlem i en bostadsrittsforening och det &r
bostadsrittsforeningens uppgift att upplata nyttjanderitten, 1 kap. 3—4 §§ forsta stycket
BRL. En registrerad bostadsrattsforening ska enligt 1 kap. 2 § BRL besta av minst tre
medlemmar, ha antagna stadgar, ha utsett en styrelse och ha minst en revisor. Vidare
ska en bostadsrittsforening ha en registrerad ekonomisk plan hos Boverket enligt 3 kap.
1 §. Det ér dessutom ett krav att foreningens hus ska omfatta minst tre ldgenheter som
ar upplatna med bostadsritter, 1 kap. 5 § andra stycket BRL. En ldgenhet ska utgora en
enskild enhet och ska anvidndas som en sjéalvstindig och varaktig bostad.

En forening behover inte dga marken som byggnaden star pa men det forutsétts att huset
dgs av foreningen.”! En bostadsrittsforening kan inneha flera hus om dessa ligger nira
varandra och om en dndamalsenlig samverkan kan uppnés mellan bostadsréttshavarna
enligt 1 kap. 5 § tredje stycket. Det dr ddrmed inte ett krav att husen ska vara placerade
bredvid varandra, men husen bor vara lokaliserade i omedelbar anslutning till
varandra.”” En upplételse av bostadsritt kan dérfor utdver flerfamiljshus avse radhus,
kedjehus eller andra smahus med tillhérande mark.” Detta innebdr exempelvis att ett
parhus och ett attefallshus som é&r lokaliserade i omedelbar anslutning till varandra kan
bilda en bostadsrittsforening for att de utgor tre lagenheter tillsammans.

Forfattarna avser att undersoka antalet attefallshus som utgoér bostadsrétter. Till en
borjan maste det utredas om attefallshus har uppforts for att sedan kunna underséka om
de utgor bostadsratter. Den kvantitativa undersdkningen i detta kapitel grundas dels pa
en tidigare studie och dels pa insamlad data.

8 SvD Niringsliv (2017); Bromma Tidning.se (2015); Sveriges Radio A (2015); Dagens
Industri (2016).

70 Sveriges Radio B (2015).

"I Nilsson och Uggla (2014) 1 kap. 1 § BRL.

2 A.a. 1 kap. 5 § BRL.

3 A.a. 1kap. 1§ BRL.
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4.1 Hur manga attefallshus utgor bostadsratter?

4.1.1 Utgangspunkt for undersékningen

I kandidatarbetet Attefallshus som komplementbostadshus: Dromhus eller mardrom?
av Abdula och Oksman undersdktes antalet inkomna anmélningar och beviljade samt
nekade startbesked for attefallshus frén 2 juli 2014 till maj 2015 i storstadsregionerna
Stockholm,” Géteborg’> och Malmd,’ se avsnitt 1.5.

Kandidatarbetets resultat pavisade stora skillnader i antalet anmélningar for attefallshus
bdde mellan regionerna och mellan kommunerna. Flest anmélningar inkom till
Storstockholm. En forklaring till detta var att Storstockholm omfattar fler kommuner
och har storre befolkningsméingd jamfort med Storgéteborg och Stormalméo. 1
Storstockholm fanns den stdrsta variationen av inkomna anmélningar mellan
kommunerna. Till Huddinge kommun inkom 72 &renden jamfort med O till 14
anmilningar i de resterande kommunerna som deltog i undersékningen. I Storgéteborg
inkom det total 72 anmilningar, vilket motsvarade antalet drenden som enbart inkom
till Huddinge kommun. Ale, Goteborg och Kungsbacka var de tre kommuner som
mottog flest anmédlningar i Storgdteborg. I Stormalmo var intresset for attefallshus lagt.
Under tidsperioden for undersdkningen mottogs totalt 18 anmélningar i Stormalmé till
kommunerna Esldv, Vellinge, Trelleborg och Svedala.”’

Undersokningen visade att startbesked har beviljats for attefallshus. Intresset for att
bygga attefallshus i storstadsregionerna var dock lagt men det fanns ett storre intresse
for att bygga komplementbyggnader, sdsom garage och forrad.”

4.1.2 Underlag till undersékningen

Eftersom det i studien av Abdula och Oksman (2015) framgick att kommuner i
storstadsregionerna har beviljat startbesked for attefallshus valde forfattarna till detta
arbete att vidare undersoka om attefallshus utgdr bostadsritter inom samma
geografiska avgransning. Av samtliga 51 kommuner i Storstockholm, Storgéteborg och
Stormalmé efterfragades en sammanstillning av de fastigheter som har beviljats
startbesked for komplementbostadshus enligt 9 kap. 4 a § PBL fr&n och med lagens
ikrafttrddande 2 juli 2014 till och med 20 februari 2017 d& unders6kningen pabdrjades.
Kommunerna erholl tre veckors svarstid och efter sju arbetsdagar skickades en

74 Botkyrka, Danderyd, Ekerd, Haninge, Huddinge, Jirfilla, Lidingd, Nacka, Norrtilje,
Nykvarn, Nyndshamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna, Stockholm, Sundbyberg, Sodertilje,
Tyresd, Tiby, Upplands-Bro, Upplands Visby, Vaxholm, Vallentuna, Virmdé och Osterédker,
SCB (2005).

75 Ale, Alingsis, Goteborg, Hirryda, Kungsbacka, Kungilv, Lilla Edet, Lerum, Mdlndal,
Partille, Stenungssund, Tjrn och Ockerd, SCB (2005).

76 Burldv, Eslov, Hoor, Kivlinge, Lomma, Lund, Malmd, Skurup, Staffanstorp, Svedala,
Trelleborg och Vellinge, SCB (2005).

77 Abdula och Oksman (2015).

78 Ibid.
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paminnelse till de som inte hade svarat. Utav de 51 kommunerna erholls svar fran 46
kommuner vilket motsvarar en svarsfrekvens pa 90,2 procent, se bilaga I.

En alternativ avgrénsning till undersokningen hade varit att endast utgd fran de
kommuner som hade beviljat startbesked for attefallshus enligt Abdula och Oksmans
kandidatarbete. Denna avgransning valdes inte dé kandidatarbetet skrevs under varen
2015 och eftersom remissyttrandet om att attefallshus kan utgora bostadsritter, se
avsnitt 3.2.6, uppdagades forst under hosten 2015.7° Ett antagande var att intresset for
att bygga attefallshus kan ha 6kat och ddrmed kan det ha inkommit anmélningar om
attefallshus i de kommuner som inte hade mottagit nagra anméilningar nir
kandidatarbetet skrevs. Genom att tillfriga samtliga kommuner i storstadsregionerna
minskades dessutom en eventuell felmarginal, d4 undersokningen av Abdula och
Oksman inte erholl svar fran alla tillfrigade kommuner.

4.1.3 Resultat fran undersokningen

De fastigheter som har beviljats startbesked for attefallshus enligt 9 kap. 4 a § PBL
jdmfordes mot en sammanstélld lista frdn Lantméteriet av samtliga fastigheter i
storstadsregionerna som har typkod 210 sméhusenhet, tomtmark eller typkod 220
smahusenhet, bebyggd, se avsnitt 9.4, och som har en bostadsrittsforening som
lagfaren dgare. Jamforelsen resulterade i totalt 91 tréaffar i 13 olika kommuner, se tabell
1. Dessa kontrollerades mot fastighetsregistret och mot bostadsréttsforeningar for att
bekrifta att attefallshuset var en bostadsrétt.

Tabell 1. Tabellen visar antalet fastigheter i storstadsregionerna som dgs av en bostadsrdttsférening och
som har beviljats startbesked for ett attefallshus. De “tveksamma fallen” avser fastigheter som inte kunnat
konstateras om attefallshusen utgor bostadsridtter.

Kommun Typkod 210  Typkod 220 Tvekfijlmm 4 degl(]?g;an ﬁﬁ;ilo
Danderyd 0 1 1 Ja 2
Goteborg 0 0 1 Ja 1
Haninge 0 3 0 Ja 1
Huddinge 18 16 3 Ja 15
Jarfalla 3 0 0 Ja 1
Kungsbacka 0 1 0 Ja 1
Lidingo 2 3 0 Ja 4
Nacka 0 9 3 Ja¥! 5
Sigtuna 8 0 0 Ja 1
Stockholm 0 4 0 Ja 4
Taby 1 0 0 Ja 1
Varmdo 11 2 0 Ja 4
Osteraker 0 1 0 Ja 1
Totalt 43 40 8 - 41

7 Sveriges Radio (2015).
80 Bostadsrittsforening.
81 Ett "tveksamt fall” utanfor detaljplanelagt omrade.
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Av de 91 triffazna har 83 fastigheter beviljats startbesked for attefallshus och
attefallshus var eller kommer med sdkerhet att utgora bostadsrétter, se figur 1. Enligt
10 kap. 25 § andra stycket PBL ér ett startbesked for ett attefallshus giltigt i tva &r och
det innebér att for de 83 traffarna behdver attefallshusen inte vara fardigstillda, om det
inte har gétt mer dn tva &r fran det att startbeskedet gavs. Av de 83 triffarna har 43
fastigheter typkod 210, vilket innebér att en obebyggd tomtmark har eller kommer att
bebyggas med ett attefallshus i nyproduktion. Vidare bekrédftade undersdkningen att av
de 83 tréffarna har 40 fastigheter typkod 220, vilket innebar att attefallshus byggs intill
befintlig bebyggelse. De 83 fastigheterna &r detaljplanelagda och med sédkerhet
patraffades 35 bostadsrattsforeningar.  Ytterligare sex bostadsrattsforeningar
patraffades men dessa omfattade de fastigheter dar forfattarna inte med sékerhet kunde
konstatera om attefallshusen utgjorde bostadsrétter eller inte.

Antal attefallshus som enskilda bostadsritter

Antal
S

Kommun

Typkod 210 Typkod 220

Figur 1. Diagrammet visar i vilka kommuner i storstadsregionerna attefallshus utgor bostadsritter. En
fordelning dr gjord mellan fastigheter med typkod 210 och 220.

Undersokningen gav upphov till atta tveksamma fall. Dessa fastigheter 4gs av en
bostadsrittsforening, dr bebyggda med tvdbostadshus med tillhérande markplétt och pé
markplétten dr ett attefallshus uppfort. Vid kontroll mot fastighetsregistret och mot
bostadsrittsforeningar gick det inte att verifiera om attefallshusen utgjorde
bostadsritter. Antingen kan de tillhora bostadsréttshavaren som nyttjar en ldgenhet i
tvébostadshuset eller sé kan attefallshuset utgora en egen bostadsritt.

4.1.4 Kommentarer till undersékningen

Undersokningen hade en hog svarsfrekvens motsvarande 90,2 procent. Av samtliga 51
kommuner i storstadsregionerna patriffades med sdkerhet tolv kommuner déar
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attefallshus utgér eller kommer att utgéra bostadsritter. For den 13:e kommunen,
Goteborg, patriffades endast en fastighet som 4gs av en bostadsrittsforening och som
ar bebyggt med ett attefallshus. Forfattarna kunde dock inte bekréfta om attefallshuset
var en bostadsritt. | undersdkningen fran kandidatarbetet av Abdula och Oksman hade
kommunerna Lomma, Lund, Malmoé och Osterdker inte ldmnat startbesked for
attefallshus. Forfattarnas undersokning, tva ar senare, pavisade motsatsen och
startbesked har ldmnats i de nyss ndimnda kommunerna. Enligt kandidatarbetet hade
Svedala kommun beviljat startbesked for attefallshus. Forfattarna till detta arbete fick
dock motsatta svaret i sin undersokning. For att {4 en forklaring till detta har forfattarna
forsokt fa kontakt med kommunen utan framgéang.

En del kommuner pépekade att sammanstéillningarna av de aktuella fastigheterna inte
med sidkerhet var fullstindiga for tiden for undersdkningen. Det innebér att det kan
finnas fastigheter av betydelse for arbetet som inte har undersokts. Andra kommuner
upplyste att det finns ett 6kat intresse av att bygga attefallshus och att flera ansékningar
kan forvintas inkomma inom en snar framtid. Enstaka kommuner missuppfattade
vilken information som skulle bifogas och ddrmed ses dessa som ett bortfall. Det finns
en risk att de kommuner som inte deltog i wunders6kningen tolkade
forfragningsunderlaget som att enbart kommuner som hade patraffat attefallshus som
utgor bostadsritter skulle sammanstilla en lista med aktuella fastigheter.

Det radde dven en viss forvirring bland en del kommuner avseende vad ett
bygglovsbefriat komplementbostadshus enligt 9 kap. 4 a § PBL ar. Forfattarna fick i
vissa situationer fortydliga vad som efterfragades. I det tillfragade materialet bifogade
manga kommuner samtliga fastigheter som beviljats startbesked for ndgon av de
bygglovsbefriade atgdrderna enligt 9 kap. 44 ¢ § PBL. Forfattarna fick darfor
kontrollera de traffar undersdkningen gav, for att forsdkra sig om att trdffarna avsag
attefallshus och inte andra bygglovsbefriade atgérder.

I undersdkningen granskades endast fastigheter med typkod 210 eller 220, se avsnitt
9.4. For sméhusfastigheter finns det ytterligare atta typkoder. Det innebér att det kan
finnas fastigheter med négon av de andra typkoderna och dir ett attefallshus utgor en
bostadsritt. Forfattarna valde dock att avgransa undersokningen till typkoderna 210 och
220 for det var mest troligt att patriaffa attefallshus som bostadsritter inom dessa.
Eventuellt hade antalet attefallshus som bostadsrétter varit storre om undersokningen
ocksa omfattade typkoden 225, smahus pa ofri grund, eftersom en bostadsréttsforening
inte behdver dga marken men forutses dga byggnaden.®?

En ytterligare felkilla &r att taxeringsvérdet baseras pé de forutséittningar som radde tva
ar fore den aktuella fastighetstaxeringen.®® I samband med taxeringen 8sitts en fastighet
en typkod.?* Det kan innebira att typkoden en fastighet hade for tvd ar sedan inte
behover vara densamma som fastigheten har idag. Det finns dérfor en liten risk att

82 Nilsson och Uggla (2014) 1 kap. 1 § BRL.
83 Bjorne, Hall och Wadell (2017) 1 kap. 6 § FTL.
84 Skatteverket B (u.4.).

41



Attefallshus som bostadsritt

fastigheter som idag har typkod 210 eller 220 inte hade det for tva ar sedan och dérfor
inte omfattades av undersokningen. Annu en felkilla som #r kopplad till typkoder &r
nybildade fastigheter. Nér en fastighet nybildas tilldelar Lantméterimyndigheten, LM,
en prelimindr taxeringskod som Skatteverket faststiller ndstkommande ar. Om LM
tilldelar fel typkod ska Skatteverket justera det.®® Det innebdr en risk att
undersokningen inte omfattar nybildade fastigheter som bor har typkod 210 eller 220
men som har tilldelats fel preliminérkod.

Forfattarna var i manga fall tvungna att foéra in data som erhdlls frain kommunerna for
hand i ett Excel-dokument dar undersdokningen genomfordes, eftersom data som erholls
inte kunde formateras till ritt format. Det finns ddrmed en risk for felstavning och ett
bortfall av relevanta fastigheter for undersokningen.

4.2 Exempel pa nar attefallshus utgor bostadsratter

Av Detaljplanen fér Myntvigen omfattande del av fastigheterna Sodertil 1:178 och
Munkholmen 2:1 i Sigtuna stad och kommun, Stockholms ldn fran &r 2005 framgar det
att 19 bostider i ett eller tva plan planeras att uppforas. [llustrationskartan for omrédet
ger forslag pa hur omradet kan se ut, se figur 2. Vid tiden for detaljplanens antaganden
hade bestimmelserna om attefallshus inte inforts.

85 Lantmiiteriet (2016B) s. 7.
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ILLUSTRATIONSKARTA

Figur 2. lllustrationskarta for Detaljplan Myntvigen omfattande del av fastigheterna Sédertil 1:178 och
Munkholmen 2:1 i Sigtuna stad och kommun, Stockholms lén.

Idag har delar av omradet bebyggts med parhus och attefallshus, sé kallade studiohus,
som tillsammans utgdr en bostadsrittsforening, se figur 3. Omradet bestar av elva
parhus och étta attefallshus om totalt 30 ldgenheter. Elva fler bostéder 4n vad som var
planerat enligt detaljplanehandlingarna. De sé kallade studiohusen ar 19 kvadratmeter
med ett sovloft pé 6 kvadratmeter. I anslutning till attefallshusen finns parkeringsplats
for bil. Attefallshusen utgor de bostdder med adressnummer innehéllande ett C. Pa
fastigheterna med parhus och attefallshus finns tre tomter, en for varje ligenhet.®
Fastigheterna har typkoden 210 smahusenhet, vilket innebédr att byggnaderna ar
uppforda i nyproduktion.

% Svensk fastighetsformedling (2017).
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1 ASFALT
I TRA-ALTAN

k

Figur 3. Situationsplan for detaljplaneomrddet som visar hur ett tvabostadshus och ett attefallshus dr
uppforda pa respektive fastighet, Svensk fastighetsformedling (2017).
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5 Andring och omprévning av andelstal

For att en fastighet ska kunna anvédndas for sitt d&ndamél behovs tillgang till
infrastruktur, exempelvis véigar och va-system. I vissa fall gér det inte att l6sa behovet
av tillgéng till infrastruktur inom den egna fastigheten och en samverkan mellan
fastigheter kriivs.®” AL har dirmed tillkommit med syftet att reglera samverkan mellan
deltagande fastigheter i en gemensamhetsanliaggning, ga, avseende utforande och drift
av en anldggning.®®

5.1 Gemensamhetsanlaggning

Enligt 1 § AL &r en ga en anlidggning som dr gemensam for flera fastigheter och som
tillgodoser &ndamal av stadigvarande betydelse. Till fastighetsbegreppet hor fastigheter
enligt 1 kap. 1 § JB, tomtritt, gruva, byggnad och anldggning pa ofrigrund och natur-
och kulturreservat, 2 § AL. Det ar enligt 5 § AL endast fastigheter som anldggningen
har visentlig betydelse for som far delta i en ga. Gain och den tillhorande
markupplételse ar samfalld, vilket innebdr att anldggningens rattigheter och
skyldigheter ér kopplade till de deltagande fastigheterna och inte fastighetsigarna.®

En ga bildas vid en forrittning, 1 § AL, och kan inréttas inom och utom ett
detaljplanelagt omréde, 9-10 §§ AL. For ett omrdde som é&r detaljplanelagt styr
huvudmannaskapet vem som ansvarar for kostnaderna for att utféra och underhalla en
anldggning. Enligt 4 kap. 7 § PBL é&r det antingen kommunalt eller enskilt
huvudmannaskap. I en detaljplan med enskilt huvudmannaskap blir AL tillamplig vid
inrdttandet av en ga, 6 kap. 1 § PBL. AL tillimpas ocksa utanfor detaljplanelagda
omridden. En ga fOrvaltas antingen genom deldgarforvaltning eller
foreningsforvaltning. En deldgarforvaltning forvaltas direkt av samfillighetens
delédgare, 6 § lag (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter, SFL. Detta till skillnad
frén foreningsforvaltning da en samfillighetsforening bildas och indirekt forvaltas av
deldgarna via stadgar och en styrelse, 17 § SFL.

Den 31 december 2016 fanns det 97 342 gemensamhetsanlidggningar i Sverige.”® En ga

kan bildas for olika &ndamal, exempelvis vig, parkering, vatten- och avloppssystem
eller gronomraden.’! 1 detta arbete avser forfattarna att endast berdra dndamalet vig.

5.2 Kostnadsfordelning for en gemensamhetsanlaggning, 15 § AL

Enligt 15 § AL ska deltagande fastigheter i en ga tilldelas andelstal bade for utférande
och drift av en anldggning. Andelstal anger den skyldighet en deltagande fastighet har

87 Ekbick (2016) s. 1.

8 Aa.s. 33.

8 Aa.s. 25.

0 Lantmiteriet (2016C).

91 Kalbro och Lindgren (2015) s. 69.
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att bidra till kostnaderna for en ga och en fordelning av andelstal bestims genom en
skilighetsbeddmning.”? Nyttan av en anlidggning anvinds som fordelningsgrund vid
bestimmandet av andelstal for utférande. Den berdknade anvindningen av en
anldggning anvinds som fordelningsgrund for drift, 15 § AL. For végar kan sérskilt
andelstal avseende driftkostnader for vintervighéllning faststéllas enligt 48 § AL.
Kostnadsfordelningen ar dispositiv, vilket innebédr att den kan avtalas bort om
fastighetsdgarna samtycker och om ingen oldgenhet uppkommer, 16 § 4 AL.

Ett beslut som har fattats vid en anlaggningsforrittning géller for all framtid eller tills
anldggningen upphor.” Det finns dock mojligheter att dndra andelstal om styrelsen i en
samfillighetsforening har befogenhet att gora detta, 24 a § AL, om en
overenskommelse har triffats med deltagande fastigheter, 43 § AL, eller om en
omprdvning av en ga genomfors, 35 § AL, se avsnitt 5.3 och 5.4. Det gér dessutom att
dndra andelstal enligt 33 § AL om fastighetsindelningen har &ndrats, men forfattarna
avser inte att berora denna paragraf.

5.2.1 Kostnader for utforande, 15 § forsta stycket AL

Andelstal for utférande anger en fastighets delaktighet i och dgande av en anldggning.”*
Enligt 15 § forsta stycket AL 4&sétts deltagande fastigheter ett andelstal for
anldggningens utforande med hédnsyn framst till respektive fastighets nytta av
anldggningen. Nyttan berdknas som skillnaden mellan den vardehdjning en anlédggning
medfor och de enskilda fullfoljdskostnaderna samt anpassningsforlusterna.” 1
situationer dér det dr svart att bestimma nyttan kan kostnadsférdelningen baseras pa
andra faktorer. Kostnader for utférande avser de kostnader som é&r relaterade till en
anldggnings utforande och ersittning for utrymmet som uppléts.”

Kostnadsfordelningen for utforande faststills vid bildandet av en ga, oberoende om
anldggningen dr utford eller inte.”” I undantagsfall kan en fastighet enligt en
overenskommelse tillatas att delta i en anldggning trots att nyttan for fastigheten ar
mycket ringa. Andelstal kan i sédana fall jamkas till noll, vilket innebér att en fastighet
inte bidrar till att bekosta utférandet. En fastighet maste dock vara tilldelad ett andelstal
for drift. En fastighet som varken har ndgon nytta eller ndgot behov av att anvénda en
anldggning ska inte f4 ansluta sig till denna.”®

5.2.2 Kostnader for drift, 15 § andra stycket AL

Andelstal for drift ska enligt 15 § andra stycket AL aséttas deltagande fastigheter framst
med hénsyn till respektive fastighets berdknade anvidndning av en anldggning. Med

% Ekbick (2016) s. 56.

% Lantméteriet (2016A) s. 212.
% Ekbick (2016) s. 56.

% A.a.s. 56.

% Lantmiteriet (2016A) s. 111.
7 Ekbick (2015) s. 56.

%8 Lantmiteriet (2016A) s. 112.
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drift avses bade drift och underhall. For att beddma den uppskattade anvindningen tas
endast hansyn till forhéllande som é&r av stadigvarande betydelse for att kunna nyttja en
fastighet utifran dess dndamal, inte utifran den tillfalliga eller personliga anvdndningen
av en anldggning.”

Normalt tillimpas tonkilometermetoden for att berékna fordelningen av driftkostnader
for en ga med dndamal vig, se avsnitt 5.5. Trots att olika normer tillimpas for att
bestdmma andelstal for utforande och drift utgor det inget hinder for att dessa tilldelas
samma andelstal.'®

5.3 Andring av andelstal utan en ny férrittning

Det finns tva mojligheter att dndra andelstal utan en ny forrittning. En styrelse for en
samfillighetsforening kan ha befogenheten att dndra andelstal om en fastighets
anvindning har dndrats permanent. Det andra alternativet 4r om en dverenskommelse
har tréffats.

5.3.1 En styrelses mojlighet att andra andelstal, 24 a § AL

Nér en fastighets anvindningssétt har &dndrats permanent finns det en mojlighet att
dndra andelstalet for den berorda fastigheten. Det forutsitter dock att LM 1 ett
anldggningsbeslut har beslutat att styrelsen for en samfallighetsforening har befogenhet
att andra andelstal. | anldggningsbeslutet ska det klart och entydigt framga hur nya
andelstal ska beréknas och vilka omsténdigheter som far ligga till grund for att dndra
andelstal. Ett exempel dr en obebyggd fastighet som bebyggs. En styrelses befogenhet
att dndra andelstal genom 24 a § AL avser bade andelstal for utférande och drift.
Normalt &r en anldggning redan utford och séledes borde LM:s beslut endast avse
dndring av andelstal for drift.!!

Nér styrelsen for en samfillighetsférening har beslutat att dndra ett andelstal ska
berérda fastigheter underrittas. Beslutet far inte tillimpas innan det har forts in i
fastighetsregistret. Styrelsen &r inte tvungen att dndra andelstal utan kan anvinda andra
mojligheter, sdsom ansokan om en ny forréttning,'%* se avsnitt 5.4.

5.3.2 Overenskommelse om delaktighet, 43 § AL

Ytterligare en mdjlighet att &dndra andelstal utan en ny forrittning &r genom en
overenskommelse om delaktighet enligt 43 § AL. En 6verenskommelse fér avse intride
i eller uttrdde ur en samfillighetsférening eller dndring av en deltagande fastighets
andelstal. En 6verenskommelse fir samma verkan som ett beslut som fattas vid en ny
forrattning. Det forutsatter att LM godkénner atgiarden. En 6verenskommelse fér inte
strida mot de indispositiva bestimmelserna i AL och fér inte medfora olédgenheter for

% Ekbick (2016) s. 57.
10 Lantmiteriet (2016A) s. 113.
01Aa. 5. 161-162.
102Aa.5.162-164.
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allmén eller enskild synpunkt. I de fall en Overenskommelse inte strider mot
bestdmmelserna i AL ska den godkénnas.

Nir en overenskommelse reglerar dndring av andelstal méste fastighetsdgare som far
storre bidragsskyldighet medge d@ndringen. Andelstalen far vidare inte avvika fran vad
som foreskrivs i 15 § AL om kostnader for utforande och drift, se avsnitt 5.2. Om en
avvikelse &dndd uppkommer maste det ske utan vésentlig betydelse for berord
fastighetsigare.!”® Styrelsen for en samfillighetsforening ska foretrdda de fastigheter
som inte berdrs av en dverenskommelse om dndrat andelstal, 43 § andra stycket AL.

5.4 Andring av andelstal med en ny forrattning

Efter ett anldggningsbeslut har fattats kan det uppstd behov av att omprova ett beslut
genom en ny forrittning.

5.4.1 Omprovning av forrattningsbeslut, 35 § AL

Ett anldggningsbeslut kan enligt 35 § AL omprdvas vid en ny forrdttning. Detta om
dndrade forhallande har uppstatt som visentligt paverkar anldggningen, om det i en
anlidggningsforrattning har bestimts att en fraga far provas efter angiven tid eller om
ett klart behov har uppkommit. En omprévning far inte genomforas om det kan medfora
avsevérda olidgenheter for allmén eller enskild synpunkt. For att avgdra omfattningen
av en oldgenhet ska fordelarna med omprovningen och motivet till omprévningen
bedomas.'™

5.4.2 Forutsattningar for omprovning enligt 35 § AL
For att en omprovning ska kunna ske, krévs det att nagon har yrkat omprévning och att
ett av de nedanstaende rekvisiten ar uppfyllda.

Andrade foérhallanden

Ett skil for att omprova ett anldggningsbeslut &dr att dndrade forhdllanden som har
uppstatt av rent faktisk natur visentligt inverkar pa anlaggningen, 35 § forsta stycket 1
AL.'" Exempel pé dndrade forhdllanden ar dndrat andamal for en fastighet eller dndrad
deldgarkrets.'® T vissa fall har omprdvningar tillatits pd grund av tidigare felaktig
beddmning av foreliggande fakta.!%’

Foreskrifter om omproévning

En annan grund for omprovning &r att det har bestdmts i ett anldggningsbeslut att en
fraga far provas efter angiven tid, 35 § forsta stycket 2 AL. Det &r inget krav pa att

103 Lantmiiteriet (2016A) s. 245, 247.

104 Dahlsj6 (2015) 35 § andra stycket AL, lagkommentar not 93.
105 Lantmiteriet (2016A) s. 213.

106 Dahlsj6 (2015) 35 § forsta stycket 1 AL, lagkommentar not 91.
107 Lantmiteriet (2016A) s. 213.
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dndrade forhéllanden har intriffat for att omprdovningen ska kunna genomforas.!%
Denna foreskrift tillimpas frimst for fragor berérande andelstal for skogsvigar.'?

Klart behov av omproévning

Trots att dndrade forhallanden inte har intrétt kan det finnas ett klart behov av att
omprdva ett anldggningsbeslut, 35 § forsta stycket 3 AL. Ett klart behov kan uppsta av
vunna erfarenheter eller om det efter ett anlaggningsbeslut har uppkommit behov av att
dndra anldaggningsbeslutet, exempelvis nér forutsittningarna for andelstal {or drift har
dndrats. For att kunna &ndra ett anliggningsbeslut krivs det att orsaken for
omprdvningen dr motiverad.!!°

5.4.3 Omprovning av enklare slag

Enligt 35 § tredje stycket AL far en samfillighetsforening representera deldgare ifall
en ny forrattning av enklare slag visentligen saknar betydelse for dem. Det ankommer
da foreningens styrelse att tillgodose dessa deldgares intressen.!!! Friagor av enklare
slag avser jamforelsevis sma fordndringar. Att dndra en deldgares andelstal omfattar
inte en fraga av enklare slag och en samfillighetsforening far dirmed inte representera
delédgare i dessa fall.!'?

5.5 Tonkilometermetoden

Enligt praxis anvénds tonkilometermetoden for att faststilla andelstal for deltagande
fastigheter i en ga med dndamal vdg. Metoden utgér fran respektive fastighets
anvindning av en vdg som baseras pd nyttjad viglingd och trafikmingd.'!?
Tonkilometermetoden tillimpas normalt for férdelning av andelstal for driftkostnader.
Vanligtvis tillimpas dessa andelstal &ven som andelstal for en anldggnings utforande.'™*
I homogena omraden dér deltagande fastigheteter har samma forutséttningar och
samma dndamadl ar det ldmpligt att tilldela samtliga fastigheter samma andelstal.'"®
Exempelvis ett detaljplanelagt omréde med permanentbostdder.''® T omréden som
déremot har fastigheter med varierande dndamél och trafik dr det béttre att tillimpa
differentierade andelstal.''’

108 Lantmiiteriet (2016A) s. 213.

109 Dahlsjé (2015) 35 § forsta stycket 2 AL, lagkommentar not 92.
0 Lantmiiteriet (2016A) s. 214.

A s 221,

12 Dahlsjé (2015) 35 § tredje stycket AL, lagkommentar not 94.
113 Statens Lantmiiteriverk (1975) s. 3:1.

14 Lantmiteriet (2016A) s. 113.

115 Statens Lantmiteriverk (1975) s. 2:3-2:4.

116 Ekbick (2016) s. 56.

17 Statens Lantméteriverk (1975) s. 2:3-2:4.
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5.5.1 Vaglangd och trafikmangd

Tonkilometermetoden innebir, likt manga andra metoder, att kostnaderna for en ga
fordelas proportionerligt mellan de deltagande fastigheterna. For respektive fastighet
multipliceras dess berdknade trafikméngd (ton/ar) med utnyttjad vaglingd (km).
Viglangden avser normalt den verkliga vagstricka som en deltagande fasighet nyttjar.
I komplicerade végsystem, dir en védg bestir av forgreningar och/eller flera utfarter,
viljs vigldngden utifrén det enskilda fallet. Antingen kan en procentuell férdelning ske
utifrdn respektive fastighets utfartsriktningar eller s& tillimpas den kortaste
viglingden. Trafikmingden utgdrs av trafikens intensitet och sammansittning och
bedoms utifran hur mycket en normal fastighet med ett visst &ndamal belastar en vig
under ett &r. I regel anvénds vedertagna schablonvérden i form av transporttal for att
berikna den totala trafikmingden under ett ar.''®

5.5.2 Transporttal

For ett flertal fastighetstyper finns det bestdmda transporttal som anvinds vid berdkning
med tonkilometermetoden. Ett transporttal indikerar en normal fastighets
transportmingd och kan tillimpas i de fall deltagande fastigheter &r relativt homogena
eller i del fall kostnaderna for anldggningen dr smad i proportion till antalet fastigheter.'"

Over tid har transporttalen findras med hénsyn till att fordonsvikt och antalet firder har
okat samt att antalet passagerare per bil har minskat.'® Nedan presenteras nagra
transporttal frén ar 2010:s underlag for tillimpning av tonkilometermetoden.

Permanentbostad

Transporttalet for en permanentbostad som dr bebodd med en familj &r 2 100 ton/ar.
Samma transporttal tillimpas for radhus och kedjehus eftersom de boendeformerna
antas ge upphov till lika stor trafikmédngd som en friliggande permanentbostad. I
séarskilda fall kan transporttalet reduceras om en forrittning avser ett mindre och mer
ldgenhetsliknande radhus alternativt kedjehus. !

Enligt praxis &r det vanligt att en fastighet med ett enbostadshus i ett homogent
bostadsomréden tilldelas andelstal 1. | homogena omraden antas vigldngden vara utan
betydelse och tilldelas ett virde motsvarande 1. Enligt tonkilometermetoden blir
andelstalet 2 100 (2100x1). Istdllet for att anvidnda sig av andelstal 2 100 férenklas det
till andelstal 1.

Fritidsbostad

Fritidsbostad har tre olika klassindelningar: Lagt utnyttjande, motsvarande fyra till fem
veckors nyttjande under sommaren, normalt utnyttjande, motsvarande fyra till fem

118 Statens Lantmiteriverk (1975) s. 4:1-4:2.
19 Aa.s. 4:10.

120 Norell (1995) s. 4-5.

121 Lantmiteriet (2010) s. 2-3.

50



Attefallshus som bostadsritt

veckors nyttjande under sommaren samt resterande veckoslut frén april till september
och intensivt utnyttjande, motsvarande minst fyra till fem veckors nyttjande under
sommaren samt resterande veckoslut under aret. Indelningen ar grovt skattad och
omfattar inte samtliga enskilda fall, dock bor undantag fran klassindelningen undvikas.
Transporttalen dr 350 ton for lagt utnyttjande, 700 ton fér normalt utnyttjande och 1
400 ton for intensivt utnyttjande.'??

Flerfamiljshus

Normalt berdknas transporttalet for varje ldgenhet i ett flerfamiljshus i relation till en
permanentbostad.'?® Det som avses dr i forsta hand ligenheten och inte
ldgenhetsstorleken.'** En ldgenhet uppskattas ge upphov till en transportmingd som
motsvarar 60 procent av transporttalet fér en permanentbostad, det vill sdga 1 260 ton
per ligenhet.!”® Detta med anledning av att vissa transporter sdsom sophéimtning och
post fordelas pa flera hushall i ett flerfamiljshus, vilket medfor att transportméngden
per hushéll blir mindre. Till flerfamiljshus hor dock inte tvafamiljsbostidder, utan en
tvafamiljsbostad ska behandlas som en permanentbostad. '

5.6 Rattsfall berorande andelstal

Nedanstdende rattsfall fran ar 2015 behandlar andelstal for en ga med dndamal vig.
Rattsfallet behandlar hur andelstal ska bestimmas for byggnader som ses som ett
komplement till ett befintligt bostadshus. Fallet kan anvéndas for att tolka hur andelstal
ska bestdmmas for ett attefallshus.

5.6.1 Andelstal for en komplementbyggnad

I MOD nr F 9168-14, vid Svea hovritt, beslutades att ett forrid/ateljé utgjorde en
komplementbyggnad. LM inrittade en ga med dndamal vég for ett bostadshusomrade.
Ga:n utgjordes av fyra sektioner och de deltagande fastigheterna asattes olika andelstal
for respektive sektion. Fastighet Z var bebyggd med ett bostadshus, ett garage, ett
forrad, ett brygghus och ett forrad/ateljé holl pa att byggas. Fastigheten var likvardig
de ovriga deltagande fastigheterna. LM tilldelade fastighet Z andelstal for utférande,
for sektion ett och tva, utifran att fastigheten var bebyggd med tva bostadshus. Detta
gav ett dubbel sé stort andelstal jamfort med Gvriga fastigheter. Fastighetsdgarna till
fastigheten Z overklagade LM:s beslut och yrkade att andelstalet for utférande skulle
dndras.

Fragan i malet var om forradet/ateljén skulle bedomas vara ett bostadshus eller en
komplementbyggnad. Av MMD:s domskal framgar det att fordelning av andelstal for
utforande ska ske med hénsyn till den nytta en fastighet har av en anldggning enligt
bestimmelsen i 15 § forsta stycket AL. MMD instimde med LM:s beddmning om att

122 Lantmiteriet (2010) s. 4-5.
123 Aa.s. 6.
124 Norell (1995) s. 12.
125 Lantmiiteriet (2010) s. 6.
126 Norell (1995) s. 12.
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forrddet/ateljén ansigs vara ett sjilvstindigt bostadshus. Det var darfor skéligt att
andelstalet for fastigheten skulle beriiknas utifrin tvd bostadshus. MOD upphivde
MMD:s dom och LM:s beslut med anledning av att de ansag att byggnaden som var
under uppforande inte var en sjéalvstindig byggnad utan skulle ses som ett komplement
till bostadshuset. Det var dessutom inte skiligt att en fastighet som var likvérdig 6vriga
fastigheter skulle tilldelas dubbelt sa stort andelstal. Fastighet Z:s andelstal for sektion
ett och tva dndrades ddrmed med motiveringen att fastigheten var bebyggd med endast
ett bostadshus.
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6 Scenariostudie: Attefallshus som bostadsratts
paverkan pa andelstal

For att undersdka om ett attefallshus som utgor en bostadsritt paverkar andelstal for en
fastighet som ingér i en ga med d&ndamél vag utformade forfattarna en scenariostudie,
se bilaga II. Syftet var att undersdka om andelstal paverkas nér en bostadsréttsférening
bildas genom att ett tvdbostadshus och ett attefallshus utgor bostadsritter. Om andelstal
paverkas var syftet att vidare undersdka om och i sé fall hur de ska &ndras. Studien
omfattade tre scenarier med olika forutséttningar. Det forsta scenariot behandlade en
bebyggd fastighet som uppfordes med ett attefallshus, avsett att anvindas som ett
komplement. Det andra innefattade bebyggda fastigheter som uppforde attefallshus och
tillsammans bildade en bostadsrittsforening. Det tredje scenariot avsag fastigheter som
i nyproduktion bebyggs med tvabostadshus samt attefallshus och bildade en
bostadsrittsforening. Scenariostudien skickades ut till samtliga 39 KLM varav 20 av
dem deltog. Nar forfattarna hidanefter refererar till en stad, &r det KLM {6r den berorda
staden och tillhérande kommun som avses. En sammanstéllning av svaren finns ocksa
i bilaga II.

6.1 Scenario 1. Befintlig bebyggelse — utan bostadsrattsforening

Scenario 1 innefattade ett detaljplanclagt befintligt bostadsomradde som tilldt
bebyggelse av sméhus. Samtliga fastigheter 1 bostadsomradet var bebyggda med ett
enbostadshus for helarsbostad och deltog i en ga med dndamél vig med andelstalet 1.
Fastigheten 1:1 byggde ett attefallshus som anvidndes som komplement till
bostadshuset, se figur 4.

o e i e ]
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|

Figur 4. Pa fastighet 1:1 uppfors ett attefallshus (vétt hus) som ska anvindas som ett komplement till det
befintliga bostadshuset.
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Hur paverkar attefallshuset andelstalet for fastigheten 1:1?

Av de deltagande i scenariostudien ansag 16 av 20 KLM att attefallshuset inte paverkar
fastighetens andelstal. Vinersborg, Jonkoping, Visterds och NorrkOping ansdg att
attefallshuset utgor ett komplement till bostadshuset och att en 6kad anviandning som
kan péaverka andelstalet inte kan forutsittas. I enlighet med detta ansig Orebro att
andelstalet inte paverkas eftersom hushallet pa fastigheten fortfarande &r sammanhallet.
Umea framforde att det &r svart att avgora om attefallshuset dr en bostad for nagon som
medfor att fastighetens nyttjande av vigen okar.

Boras, Helsingborg, Sodertdlje och Vixjo ansdg daremot att attefallshuset paverkar
andelstalet for fastigheten 1:1 och att det ska dndras. Enligt Bords Okar attefallshuset
fastighetens nytta och anvdndning av ga:n. Helsingborg forde ett resonemang om
omrédets beldgenhet och fastighetens forutséttningar. En fastighet som ér beldgen langt
ifran stadskérnan kan antas vara mer bilburen och ska dérfor tilldelas andelstal efter tva
bostider. Detta till skillnad fran fastigheter som &r tétortsnira och kan bedémas att fa
andelstal for ett enbostadshus och en lagenhet. I Helsingborgs resonemang beaktades
dven forutsattningarna for att kunna dubblera antal fordon pa en fastighet.

Ska andelstalet for fastigheten 1:1 findras?
Samtliga KLLM svarade i enlighet med deras svar i ovanstdende fraga. Med andra ord
ansag 16 av 20 KLM att andelstalet for fastigheten 1:1 inte ska &ndras.

De som diremot ansdg att andelstalen ska dndras var aterigen Bords, Helsingborg,
Sodertélje och Vixjo. Helsingborg resonerade utifran att ett attefallshus ska anvéndas
som en sjilvstindig bostad och att det darfor &r mojligt att tilldela andelstal for ett
komplementbostadshus. De stéllde sig dock frdgande till vem som ska ta initiativ till
att andelstalet dndras. I det senare instimde Boras. Sodertilje tolkade attefallshuset som
en bostad som ska tilldelas andelstal som motsvarar en ldgenhet enligt
tonkilometermetoden. Detta till skillnad frén Véxjo som ansdg att andelstalet ska ka
med motsvarande andelstal for en fritidsbostad eller 6ka med 1/3 av andelstalet for
huvudbyggnaden enligt nyss ndmnda metod.

Hur péaverkar attefallshuset andelstalet for fastigheten 1:1 om attefallshuset
istiillet anvinds som sjilvstindig bostad, exempelvis uthyrning?

Fragan har generat olika svar. Majoriteten, tolv KLM, ansag att andelstalet ska &ndras,
fyra KLM tyckte att andelstalet eventuellt kan &ndras beroende pé omsténdigheterna
medan de resterande fyra KLM anség att andelstalet inte ska dndras. Huddinge, Kalmar,
Stockholm och Vinersborg var de som ansag att andelstalet inte ska &ndras. Kalmar
och Vinersborg beddmde att ett rum i ett enbostadshus likvil kan hyras ut och att
scenariot inte utgdr ndgra bestdende fordndringar. Stockholm var enig i det att
omstidndigheterna inte ar tillrickliga for att motivera en omprdvning utan en
overenskommelse. Huddinge podngterade att ett attefallshus &r ett fordnderligt ting som
alla har rédtt att uppfora inom sin fastighet. Ett attefallshus funktion kan enkelt dndras
och darfor ska andelstalet inte justeras.

Av de som resonerade att andelstalet eventuellt kan dndras framférde bland annat
Varberg att andelstalet kan dndras beroende pa hur normerna for andelstalen &r
54



Attefallshus som bostadsritt

formulerade. Haninge, Tdby och Orebro ansig att andelstalet ir beroende av de
specifika forutsittningarna for en fastighet och ett attefallshus anvidndning. Om
attefallshuset ar sjilvstidndigt och anvinds som uthyrning borde det generera okat
andelstal. Orebro anforde vidare att i de fall forindringen ir av tillfillig karaktir borde
andelstalet inte dndras.

Bland de som ansag att andelstalet ska dndras framférde Norrképing och Sodertilje att
ett attefallshus som anvénds sjélvstindigt bor generera mer trafik och andelstalet ska
dérfor oka.

6.2 Scenario 2. Befintlig bebyggelse — med bostadsrattsforening

Scenario 2 omfattade ett detaljplanclagt befintligt bostadsomrade som tilldt bebyggelse
av smahus. Samtliga fastigheter i bostadsomradet var bebyggda med helarsbostdder och
deltog i en ga med &ndamil vdg. Fastigheterna 1:7-1:10 var bebyggda med
enbostadshus och hade andelstal 1 medan fastigheterna 1:1-1:6 var bebyggda med
tvabostadshus och var tilldelade andelstal 2. Pa fastigheterna 1:1-1:6 byggdes vars ett
attefallshus och tillsammans bildade de en bostadsforening bestdende av totalt 18
bostadsritter, se figur 5.
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Figur 5. [ ett befintligt bostadsomrdde uppfors ett attefallshus (rétt hus) pd respektive fastighet 1:1-1:6.
Tillsammans bildar de sex fastigheterna en bostadsrdttsforening.
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Ska andelstalen for respektive fastighet 1:1-1:6 dndras?

Samtliga KLM var eniga om att andelstalen for fastigheterna 1:1-1:6 ska éndras, med
undantag fran Stockholm. Vénersborg, Taby, Umed och Norrkdping resonerade att de
dndrade forhéllandena beddms vara bestdende. Detta for att det &r en
bostadsrittsforening som bildas och att attefallshusen inte utgoér komplement utan blir
sjdlvstindiga ldgenheter. Andelstalen ska darfor andras. Helsingborg papekade dock att
andelstalen inte dndras fOr att en bostadsréttsforening bildas utan med anledning av att
nyttan av ga:n okar. Orebro ansg att andelstalen ska findras om bostadsritterna siljs
eftersom nya hushéll tillkommer. De jamforde det med ett hyreshus som byggs ut med
flera ldgenheter och som far dkat andelstal. Vixjo konstaterade att varje fastighet har
ett eget andelstal oavsett om alla fastigheter d4gs av en bostadsréttférening.

Stockholm genomfor séllan omprovningar av gemensamhetsanldggningar. I de fall de
har omprdvat en ga har det avsett anldggningens innehall, snarare &n anlédggningens
andelstal. Det har férekommit fall da andelstal har omprovats men da har de justerats
efter en Overenskommelse. Berdkningen av andelstal utgér frén ett tédnkt
standardutnyttjande och fordndringen i detta fall anses inte vara tillracklig for att dndra
andelstalen.

Om ja, hur ska andelstalen findras? Finns det flera alternativ till hur andelstalen
kan dndras?

Om och hur andelstalen ska &ndras nir attefallshuset ingar i en bostadsréttforening
generade flera olika svar. Hélften av de svarande ansag att andelstalen for fastigheterna
1:1-1:6 ska oka fran 2 till 3, av dessa svarande hade Kalmar, Sandviken och Orebro
ytterligare ett alternativ till hur andelstalen kan &ndras. Motiveringen till varfor vardera
fastighet ska tilldelas andelstal 3 var att respektive fastighet bestar nu istillet av tre
bostadsenheter dér respektive enhet generade andelstal 1. Jonkdping papekade att enligt
praxis &r det antalet bostidder som avgor andelstalet, inte storleken pa bostaden. I detta
resonemang instaimde dven Vésterds. Det framkom dock svar som pekade pa motsatsen.
Orebro ansag att andelstalet kan #ndras till 3 alternativt justeras till mellan 2,5-2,75
eftersom ett attefallshus 4r en liten bostad som antas generera nagot mindre trafik 4n en
“normal bostad”. Motsvarande argumentation hade Kalmar, Norrkoping och Tiby.
Kalmar ansag att andelstalet kunde justeras till 2,5 och Téby ansag att andelstal kan
vara inom intervallet 2—3. Kalmar framforde dessutom att andelstalen kan beridknas per
lagenhet eller lagenhetsyta.

Helsingborg, Sandviken och Sédertilje resonerade utifrén tonkilometermetoden och att
respektive ldgenhet ska tilldelas ett andelstal enligt ett flerfamiljshus, det vill sédga
andelstal 1,8 (2100x3x0,6).

Huddinge foreslog att fastigheterna 1:1-1:6 ska tilldelas andelstal 3. De papekade att
det finns en nackdel med att ligga Overvdgande majoritet av andelstalen pa en
bostadsrittsforening eftersom dgarna av enbostadshusen far mindre inflytande over
ga:n. Forslagsvis hade fastigheterna 1:1-1:6 kunnat tilldelas andelstal 2 med hansyn till
att de boende i attefallshuset sannolikt inte har bil eller generellt generar fa transporter.
Huddinge poéngterade att fastigheterna 1:7-1:10 ocksa har mojlighet att uppfora ett
attefallshus.
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Vixjo forde ett annorlunda resonemang jamfort med ovriga KLM. De ansag att
andelstalet borde kunna 6ka med ett andelstal som motsvarar en fritidsbostad eller ett
andelstal som motsvarar 1/3 av andelstalet fér en huvudbyggnad med andelstal 1. Detta
innebdr att andelstalet ska 6ka fran 2 till 2,7 (2100x2 + 1400) alternativt 6ka frén 2 till
2,3 (2100x2 +2100x1/3).

Vinersborg ansag att andelstalen ska @ndras utifrdn en omprovning enligt 35 § AL.
Boras resonerade att andelstalet ska dndras efter den mdjliga anvdndningen och
Stockholm ansag att en dndring av andelstalen inte var mojlig.

Om ja, dr detta en situation som innebédr att anvindningssitt indras
stadigvarande och att styrelsen har befogenhet att indra andelstal enligt 24 a §
AL?

Hilften av de svarande ansag att detta &r en situation da styrelsen kan &ndra andelstal
enligt 24 a § AL. Kalmar, Norrkdping, Sandviken, Varberg, Visteras och Orebro
framforde emellertid att det endast &r mojligt om det av anldggningsbeslutet framgar
att styrelsen har befogenheten att dndra andelstal i dessa typfall och om det framgér
utifrén vilka berdkningsgrunder andelstalen ska dndras. Bland de som ansag att 24 a §
AL inte var tillimpbar argumenterade raka motsatsen till det nyss nimnda. Jonkoping,
Molndal, Téby, Véanersborg och Vaxjo ansag att detta inte r en fraga som styrelsen far
besluta om. Molndal tillade att denna befogenhet knappast finns med i ett
anldggningsbeslut eftersom det avser en ny byggnad. Sodertilje ansag ocksa att
styrelsen inte ska ha befogenheten och pépekade att stora komplikationer kan uppsta
om styrelsen sjilv far dndra andelstal.

Om andelstalen kan omprovas enligt 35 § AL, vilket av rekvisiten iindrade
forhallanden eller klart behov ir uppfyllt?

Av de 20 KLM anség 13 stycken att rekvisitet &ndrade forhéllanden var uppfyllt. Utav
dessa ansdg Jonkoping och Orebro att klart behov ocksé ska kunna tillimpas i andra
hand. Argumentationen for att andelstalen kan omprdvas utifran dndrade forhallanden
var for att det pa en fastighet nu finns tre bostéder istéllet for tvd. Norrkdping ansag att
rekvisitet dndrade forhallanden var uppfyllt eftersom bostiderna klassades som en
lagenhetsandel i en bostadsrittsforening.

Huddinge, Sandviken och Skellefted tyckte att rekvisitet klart behov var uppfylit.
Huddinge papekade dock att dndrade forhéllanden kan tillimpas i andra hand. I sitt
resonemang talade Huddinge om méjligheten att pavisa stora skillnader i nyttjandet av
ga:n, vilket ger upphov till klart behov. Sandviken framhévde att det ar ett klart behov
att dndra andelstalen p&d grund av en oréttvis fordelning d& nyttjandet av ga:n har
dndrats.

Boréds, Umea och Varberg ansag att bada rekvisiten kunde vara uppfyllda, medan
Stockholm anség att inget rekvisit var uppfyllt.
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6.3 Scenario 3. Nyproduktion — med bostadsrattsforening

Scenario 3 omfattade ett oexploaterat omrade dir en detaljplan holl pa att tas fram.
Detaljplanen ska mdjliggéra bebyggelse av sméhus. For omradet ska en ga med
dndamal vég bildas. Enligt exploatoren ska fastigheterna 1:7-1:10 bebyggas med ett
enbostadshus och fastigheterna 1:1-1:6 ska bebyggas med ett tvabostadshus samt ett
attefallshus. Tillsammans bildar fastigheterna 1:1-1:6 en bostadsrittsforening
bestdende av totalt 18 bostadsritter, se figur 6.
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Figur 6. Ett oexploaterat omrdade avses att bebyggas med bostdder. Respektive fastighet 1:7—1:10 ska
bebyggs med ett enbostadshus och fastigheterna 1:1—-1:6 ska bebyggas med vars ett tvabostadshus och ett
attefallshus (rétt hus). Tillsammans bildar fastigheterna 1:1-1:6 en bostadsrdttsforening.

Vilket andelstal ska respektive fastighet fa? Varfor?

Samtliga KLM svarade att fastigheterna 1:7-1:10 vardera ska tilldelas andelstal 1.
Berorande andelstalen for fastigheterna 1:1-1:6 radde det delade meningar om. Nio
KLM ansag att respektive fastighet ska fa andelstal 3. Motiveringen till detta var att
respektive bostadsenhet ger upphov till andelstal 1. Bdde Varberg och Umeé anforde
trots att attefallshuset r litet anses det inte generellt generera mindre trafik jamfort med
huvudbyggnaden och andelstalen ska darfor inte justeras. Vidare anfordes att det
dessutom forekommer fluktuationer i verkligheten mellan olika bostdder med samma
storlek. Orebro ansdg att fastigheterna 1:1-1:6 ska tilldelas andelstal 3 men att det bor
kunna justeras till 2,5 da attefallshuset &r ett mindre hushall. I detta instimde dven
Bords och Helsingborg. Kalmar ansidg att andelstalen kan bestimmas utifrdn
lagenhetsyta eller antalet ldgenheter. De resonerade att lagenheterna i tvbostadshuset
antas vara dubbel sd stora som ldgenheten i attefallshuset varfor andelstalet for
respektive fastighet bor vara 2,5.

Sandviken, Sodertélje och Vénersborg resonerade utifran tonkilometermetoden och att
husen bor tolkas som ett flerfamiljshus. Det innebér att respektive fastighet ska tilldelas
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andelstal 1,8 (2100x3x0,6). Sodertélje tilldelade fastigheterna endast andelstal for tva
lagenheter. I deras resonemang framforde de att attefallshuset inte far byggas forrdn
bostadshuset dr uppfort och fardigstéllt. Ga:n far darfor omprovas alternativt far
anldggningsforrdttningen invénta tills att allt dr fardigbyggt. Utdver mojligheten att
tilldela respektive fastighet andelstal 3 ansiag Sandviken att tvabostadshuset kan
tilldelas andelstal for tva lagenheter och attefallshuset kan tilldelas andelstal for en
permanentbostad, 2,2 (2100x2x0,6 + 2100). Norrkdping utgick ocksé fran en alternativ
tillimpning av tonkilometermetoden. Istéllet for att tillimpa 60 procent anvinde de sig
av 70 procent, vilket innebar att respektive fastighet far andelstal 2,1 (2100x3x0,7).

Taby och Vixjo utgick likasa utifran tonkilometermetoden. De ansag att attefallshuset
ska fi ett andelstal utifran att det &r en fritidsbostad och att tvabostadshuset ska fa
andelstal for tva permanentbostider, 2,7 (2100x2 + 1400). I sitt resonemang lyfte Taby
fram en fOrrittning som omfattade fastigheter som avstyckades, bebyggdes med
parhus, bildade en bostadsrittsforening och ansléts till en befintlig ga. De nybildade
fastigheterna tilldelades andelstal 1 men dessa fick dndras till andelstal 2 dé de tidigare
anslutna fastigheterna var bebyggda med enbostadshus och hade andelstal 1. Enligt
Vixjo hade attefallshuset alternativt kunnat tilldelas ett andelstal som motsvarar 1/3 av
andelstalet for en permanentbostad 2,3 (2100x2 + 2100x1/3). En 1/3 av transporttalet
for en permanentbostad motsvarar transporttalet for en lagt utnyttjad fritidsbostad.

Stockholm ansdg att planbestimmelserna avgor vilka andelstal fastigheterna ska
tilldelas. Om alla fastigheter har samma forutsattningar bor andelstalen for respektive
fastighet 1:1-1:6 vara 2. Om detaljplanen ddaremot inte tillater att attefallshus byggs pa
fastigheterna 1:7-1:10 bor dessa kompenseras och tilldelas andelstal 2 och
fastigheterna 1:1-1:6 tilldelas andelstal 5. Huddinge ansdg ocksa att fastigheterna 1:1—
1:6 kan tilldelas andelstalen 2 eftersom det inte dr sannolikt att bostadsréttshavaren till
lagenheten i attefallshuset har bil eller endast ger upphov till lite trafik. Vidare ansag
Huddinge att fastigheterna alternativt kan tilldelas andelstal 3 men di, som nidmnts
tidigare, med risk for att Overvdgande majoritet av andelstalen tillkommer
bostadsrittsforeningen och fastighetsdgarna till 1:7—-1:10 har da inte lika mycket att
séga till om.

6.4 Kommentarer till scenariostudien

Scenariostudien var en fiktiv fallstudie och om det forekom likheter med
verkligenheten var det en ren tillfallighet. Flertalet av de deltagande KLM papekade att
de inte hade ndgon erfarenhet av att attefallshus utgoér bostadsritter eller att attefallshus
tilldelas andelstal i en ga. Dessutom framforde en del KLLM att attefallshus oftast byggs
inom detaljplanelagda omraden med kommunalt huvudmannaskap och darmed inte har
del i en ga. Det bor noteras att 24 fastigheter fran undersdkningen i avsnitt 4.1 som ar
bebyggda med attefallshus som utgor bostadsritter ingér i en ga. En genomgang av
dessa akter har gjorts och andelstalen har inte dndrats.

Det har framgétt att ménga av de deltagande KLM har lyft scenariostudien pa
enhetsmoten och det har dérmed getts mojlighet till diskussion av de stéllda frdgorna.
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Forfattarna har forstétt att fragorna har varit svara att besvara och att vid tillfallen har
deltagande tjdnstemén inom vissa KLM inte varit eniga om sina svar. En del KLM har
dessutom papekat att det ar det specifika fallet som avgor faststdllandet av andelstal
och att en djupare analys krévs i det enskilda fallet.

Forfattarna kunde inte hitta direktmailen till alla KLM och dérfor skickades studien till
vissa kommuners kontaktcentrum. Det gér dirfor inte med sdkerhet att sdga om
samtliga KLM har fatt ta del av studien. Utav de som inte deltog i scenariostudien
meddelade Géteborg, Mdlndal och Ornskdldsvik att de inte kunde bidra till studien pa
grund hog arbetsbelastning eller pa grund av att frigorna var for svara att besvara.

60



Attefallshus som bostadsritt

7 Detaljplanearbete och infrastukturforsorjning

En fastighet kan anvédnds for ménga olika dndamal och for att kunna anvindas pa ett
onskvirt sétt krivs tillgang till olika funktioner.!?” For att kunna ta sig till och frén en
fastighet krévs vigar och for att uppna en dndamailsenlig anvandning kravs oftast va-
system. I manga situationer kan det vara fordelaktigt att mellan fastigheter samordna
dessa funktioner, vilket antingen kan géras kommunalt eller enskilt via en ga.!?®

For att tillgodose fastigheters behov av funktioner krévs planering. Kommuners frimsta
planeringsverktyg dr oversiktsplan, detaljplaner och omradesbestimmelser. Varje
kommun ska ha en aktuell 6versiktsplan som végleder anviandningen, utvecklingen och
bevarandet av den bebyggda miljon samt mark- och vattenanvéndningen, 3 kap. 1-3
§§ PBL. Till skillnad frén en 6versiktsplan dr en detaljplan och omriddesbestimmelser
bindande och reglerar anvandningen av mark och vatten i detalj, 4 kap. 1 § PBL. De
rittsligt bindande planerna och bestimmelserna innebér en inskrdankning i dganderétten
av en fastighet och kan medfora skyldigheter for en fastighetsdgare.'? Med de inforda
reglerna om bygglovsbefriade dtgirder kan attefallshus enligt 10 kap. 2 § PBL undantas
planeringslagstiftningen och far uppforas mot de inskrdnkningar som foljer av
planeringsarbetet.

For att forstd den paverkan ett attefallshus kan medféra pa detaljplanearbetet och
infrastrukturen krivs en forstaelse for den berorda lagstiftningen. I detta kapitel avser
forfattarna att endast berora planeringsarbetet av en detaljplan och infrastruktur ur ett
kommunalt perspektiv.

7.1 Detaljplanelaggning

Enligt 2 kap. 1 § PBL ar det en kommunal angeldgenhet att planldgga mark och vatten,
dven uttryckt som det kommunala planmonopolet. Det kommunala planmonopolet
innebér att en kommun har ensamrétt att bestimma nér, var och om en planldggning
ska genomforas.*® I en detaljplan fir en kommun reglera anvindning av mark- och
vattenomraden samt bebyggelse och byggnadsverk, 4 kap. 1 § PBL. Enligt
detaljplanekravet i 4 kap. 2 § PBL ska en kommun detaljplaneldgga ett omrade som ar
avsett for ny sammanhallen bebyggelse, om bebyggelse ska fordndras eller bevaras
eller om ett nytt byggnadsverk som kraver bygglov eller dr undantaget bygglov enligt
9 kap. 4 a § PBL ska uppforas. Med en detaljplan ska l&mplighet och utformning av
bebyggelse for ett omrade som ska fornyas alternativt bevaras provas.

En antagen detaljplan géller tills den &ndras eller upphévs, 4 kap. 38 § PBL. For en
detaljplan finns en genomférandetid. Inom denna tid 4r en fastighetségare garanterad

127 Ekbiick (2016) s. 1.
128 Kalbro och Lindgren (2015) s. 68—69.
129 A.a.s.29.
130 Didén m.fl. (2016) 1 kap. 2 § PBL.
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byggratt enligt detaljplanen, 4 kap. 21 § PBL. Efter genomforandetidens utgang har en
kommun méjlighet att dndra alternativt upphéva detaljplanen, 4 kap. 40 § PBL.

7.1.1 Proportionalitetsprincipen

Vid framtagandet av en detaljplan ska en avvigning goras mellan de allménna och de
enskilda intressena, 2 kap. 1 § PBL, en princip som benimns
proportionalitetsprincipen. Principen innebér att det ska finnas en balans mellan nyttan
och konsekvenserna av ett beslut. De allménna intressena &r reglerade i 2 kap. PBL
samt i 3 och 4 kap. MB."*! De enskilda intressena ér ddremot inte reglerade i lag utan
blir aktuella forst ndr en fastighetsiigare blir berord av en planlidggning.'*

7.1.2 Obligatoriska och frivilliga planbestammelser

En detaljplan bestér av en plankarta och planbestimmelser, 4 kap. 30 § PBL. I en
detaljplan ska granser for mark som &r avsedd for allmén plats sdsom gata och torg,
respektive kvartersmark avsedd for enskild bebyggelse samt vattenomréden redovisas,
4 kap. 5 § PBL. For allmén plats som har kommunalt huvudmannaskap ska dessutom
anvéndningen och utformningen bestdmmas. Likasé ska anvéndningen av kvartersmark
och vattenomraden fastldggas. Utover de obligatoriska bestimmelserna finns ett flertal
frivilliga bestimmelser. En kommun far bland annat bestimma byggandets omfattning
och placering, 4 kap. 11 § PBL, samt utformning och utférande av byggnader, 4 kap.
16 § PBL. I en detaljplan har en kommun ocksd mojlighet att bestimma
fastighetsindelning, storsta och minsta fastighetsstorlek, fastighetsgrinser och
fastighetsrattsliga rittigheter sdsom en ga, 4 kap. 18 § PBL. En detaljplan far dock inte
vara mer detaljerad dn vad som krévs for att uppna planens syfte, 4 kap. 32 § PBL. PBL
ar en uttdmmande lagstiftning och en planbestdmmelse som saknar stod i lagen far inte
tillimpas. Eftersom det inte finns ndgra bestimmelser om upplételseform far ddrmed
upplatelsen inte regleras i detaljplan.

7.1.3 Huvudmannaskap

I en detaljplan ska huvudmannaskapet regleras. Huvudmannaskapet syftar till vem som
ansvarar for utférande och drift av en anldggning. Enligt 4 kap. 7 § PBL ar huvudregeln
att en kommun ska vara huvudman for allméinna platser. Vid sirskilda skél gar det att
reglera att huvudmannaskapet ska vara enskilt. Det dr d& de berdrda fastighetsdgarna
som ansvarar for utfdrande och drift av en anliggning genom en ga,'3? se kapitel 5.

7.2 Infrastruktur

For att ett modernt samhdélle ska fungera kravs det infrastruktur, det vill sdga ett system
av anldggningar av exempelvis vigar och va-system. Anldggningarna och dess drift
utgdr grunden for ett samhélles forsérjning och produktion. Stat och kommun har i stor

31 Didén m.fl. (2016) 2 kap. 1 § PBL.
132 Boverket F (2014).
133 Kalbro och Lindgren (2015) s. 32.
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utstrdckning ansvar for infrastrukturen men den enskilde kan ocks4 tilldelas ett visst
134
ansvar.

I manga situationer ér det nddvéndigt att samordna infrastruktur mellan flera fastigheter
eftersom det inte &r ekonomiskt fOrsvarbart att anligga exempelvis flera végar
parallellt. Nyttan av att fastigheter samverkar &r ett sé kallat naturligt monopol vilket
innebdr att de inte ger upphov till konkurrens med anledning av de stora
investeringskostnaderna. Det kan vara Onskvirt att maximera antalet anvéndare av en
infrastrukturanléggning eftersom en persons utnyttjande inte forhindrar andra fran att
anvinda samma anldggning. Nyttan kan darfor ocksd betraktas som en kollektiv
nyttighet. Det kan vara svart att f4 en anvéindare att betala varje gang en kollektiv nytta
anvinds och dérfor finns ingen ekonomisk vinning eller ndgot incitament att utféra och
bekosta dessa. Lagstiftningens har darfor i uppgift att reglera att kollektiva nyttigheter
anliggs, som exempelvis i PBL och VigL.!%

7.2.1 Vagar

Det svenska viignitet bestar av statliga viigar, kommunala gator och enskilda vigar.'3¢
De allménna végarna regleras i viglagen (1971:948), VéagL, och som normalt staten ar
vighallare for, 5 § VagL. De kommunala gatorna regleras daremot i PBL och har
huvudsakligen kommunalt huvudmannaskap, 4 kap. 7 § PBL. For enskilda vigar
regleras oftast drift och underhall genom en ga enligt AL.

Kommunala vagar

Det kommunala végnitet bestar av allmédnna platser och gator samt kvartersmark med
gang- och cykelvdgar som #r reglerade i en detaljplan.'”®’” Nir kommunalt
huvudmannaskap rader ar en kommun skyldig att bygga ut allmidnna gator i takt med
att bebyggelse enligt en detaljplan fardigstélls, 6 kap. 18 §. Gator ska anldggas pa ett
dndamalsenligt sitt enligt ortens sed, vilket innebér att en gata ska ha en standard som
ar likvérdig ett liknande detaljplaneomrade.'*® Vid kommunalt huvudmannaskap har en
kommun rétt att ta avgifter for anldggningskostnader, dven bendmnt gatukostnader, 6
kap. 24-25 §§ PBL. Kostnadsunderlaget fordelas efter vad som &r skiligt och réttvist
mellan de fastigheter som har nytta av gatan inom ett fordelningsomride och utifran
fastigheternas anvandningssétt enligt detaljplan, 6 kap. 24 § PBL. Ritten att krdva
gatukostnader intrader forst nir en gata kan anvindas pa ett funktionellt sétt, 6 kap. 34
§ PBL. Gautavgift far endast tas ut for att ticka de kostnader som uppstéar i samband
med att en gata anldggs och for att uppritthalla gatans bestdnd. Kostnadsunderlaget far
endast avse kostnader som ir relaterade till gator som krivs for ett omrédes funktion.'®
Vid kommunalt huvudmannaskap ér det en kommuns ansvar att underhalla de allmdnna

134 Nationalencyklopedin Uppslagsverket (u.4.).

135 Kalbro och Lindgren (2015) s. 68—69.

136 Aa.s. 75.

BTAa.s. 77.

138 Didén m.fl. (2016) 6 kap. 18 § PBL.

139 Blomberg och Gunnarsson (2017) 6 kap. 24 § forsta stycket PBL, lagkommentar not 199.
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gatorna, 6 kap. 21 § PBL. Till skillnad fran gatukostnader ska underhdllskostnader
finansieras av kommunala skattemedel.'*

Forfattarnas avsikt &r inte att undersoka hur gatukostnader och betalningsskyldighet for
fastigheter beréknas eftersom det inte ar relevant for den kvalitativa undersdkningen i
kapitel 8.

Enskilda vagar

Det enskilda vignitet bestér av végar i detaljplan som dr allménna platser med enskilt
huvudmannaskap och vigar pa kvartersmark. Till det enskilda védgnitet hor dven de
vigar som ér uppforda utanfor detaljplanelagda omraden. For enskilda vagar ar det
fastighetsdgarna som har nytta av vigen som svarar for skotseln genom en ga enligt
AL,'™! se kapitel 5.

7.2.2 Vatten- och avloppsforsorjning

Va-forsorjning kan tillgodoses med allméinna eller enskilda va-system. Det innebar att
en fastighet kan vara forsedd med ett enskilt, gemensamt eller kommunalt va-system.
De allménna va-systemen regleras enligt lagen (2006:412) om allménna vattentjanster,
LAV, medan de enskilda anldggningarna regleras enligt AL.'*

Allmanna vatten- och avloppsanlaggningar

Huvudregeln ér att en kommun eller ett kommunalt bolag ansvarar for att forvalta den
allmédnna va-anldggningen. En kommun &r skyldig att se till att allminna va-
anldggningar uppréittas i de fall behov av vattenforsorjning finns for storre
sammanhidngande bebyggelse med hinsyn till hélso- och miljoskydd, oavsett om
bebyggelsen dr befintlig eller planerad, 6 § LAV. Skyldigheten att bygga va-
anliggningar dr med andra ord inte knuten till en detaljplan.'*® Allminna va-
anldggningar far dock inte sta i strid mot planbestimmelser, 11 § 1 LAV.

En kommun svarar for att bestimma verksamhetsomraden, inom vilka va-forsorjning
sker genom allminna va-anliggningar, 6 § LAV. Enligt 7 § LAV ska ett
verksamhetsomrade avgrinsas av fastigheter och redogdra en kommuns respektive en
fastighetsidgares rittigheter och skyldigheter.'** Fastigheter, som dr avsedda for
bebyggelse, har ritt att ansluta sig till en allmén va-anldggning om fastigheten omfattas
av ett verksamhetsomrdde och om behovet av en vattentjénst inte kan uppnas pa ett
bittre sétt, 16 § LAV. For att en fastighet ska kunna anslutas till en anldggning ar en
kommun skyldig att anligga en forbindelsepunkt 1 direkt anslutning till
fastighetsgrinsen, 12 § LAV. Nir va-ledningar dr avsedda for gemensamt bruk kan
forbindelsepunkten upprittas i kvartersgrans. En fastighetsdgares skyldighet gentemot

140 Kalbro och Lindgren (2015) s. 79.
141 Aa.s. 83.

142 A a.s. 84.

143 A.a.s. 84-85.

144 A a.s. 86.
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kommunen é&r att ansluta sig till anldggningen och betala avgifter. Endast
fastighetsbildade fastigheter dr avgiftsskyldiga och avgiften baseras pa det tilldtna
anvindningssittet enligt detaljplanen.'*

Va-taxa

En fastighetsdgares avgiftsskyldighet framgar av en taxa for ett verksamhetsomrade,
34 § LAV. Va-taxan grundas pa en sjidlvkostnadsprincip som innebdr att avgifterna inte
far overstiga kostnaderna for utférandet och drift av anldggningen. Avgifterna baseras
pa en anldggningsavgift for utforandet, 32 § LAV, och den arliga brukningsavgiften,
33 § LAV. Kostnaderna ska fordelas skéligt och rittvist mellan fastigheterna, 31 §
forsta stycket LAV. Normalt &r va-taxan samma inom ett va-verksamhetsomrade och
utgdr didrmed ett genomsnitt av omradets sjdlvkostnader. I sirskilda fall, nir
forutsdttningarna  fordyrar alternativ  forbilligar anldggandet kan avgifterna
differentieras inom en del av ett verksamhetsomride med en s4 kallad sértaxa. Andrade
forhéallanden kan medfora att avgifterna kan &ndras och en tilldggsavgift tillkommer
efter att den forsta avgiften ér erlagd.!*

Enskilda vatten- och avloppsanlaggningar

Om behovet av va-forsorjning inte kan tillgodoses genom allménna va-anlaggningar
kan en ga enligt AL inrittas.'*’ For en ga med #ndamél va-forsdrjning dr det
fastighetsdgarna som har nytta av anldggningen som svarar for skotseln, se kapitel 5.

145 Kalbro och Lindgren (2015) s. 86-87.
146 A.a. s. 87-88.
147 ALa. s. 89.
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8 Kommuners stallningstagande till att
attefallshus kan utgora bostadsratter

Av de tolv kommunerna som med sdkerhet har berorts av att attefallshus utgdr
bostadsritter, se avsnitt 4.1.3, valde forfattarna att intervjua de kommuner dér detta har
patraffats vid minst fem tillfdllen. Avsikten med intervjuerna var att hora kommunernas
stdllningstagande till attefallshus som bostadsritter och om det péverkar det
kommunala detaljplanearbetet samt infrastrukturforsorjningen. De kommuner som
kontaktades var Huddinge, Lidingd, Nacka, Sigtuna och Varmdo.

Forfattarna  forberedde generella intervjufrdgor som baserades pa vad
remissinstanserna framforde vid remitteringen av attefallspropositionen, se avsnitt 3.2,
samt funderingar och oklarheter som uppkommit under arbetets gang. For
kompletterande svar avseende va-taxan kontaktades Nacka vatten och avfall, Sigtuna
Vatten och Renhdllning, Stockholm Vatten och Avfall,'® Teknik- och
fastighetsforvaltningen Liding6 Stad samt VA- och reningsenheten Varmdo kommun.

Efter 6nskemal fran vissa av de intervjuade att fi vara anonyma valde forfattarna att
slumpmassigt tilldela varje intervjuad kommun en bokstav fran A till E for att uppna
anonymitet. For vissa kommuner har mer dn en tjdnsteman intervjuats.

Foljande generella fragor stélldes, se bilaga III:
e Hur paverkar fenomenet'* generellt er kommun?
e Hur péaverkar forekomsten av fenomenet ert arbete med detaljplanelaggning?
e Hur paverkar forekomsten av fenomenet er kommuns mojlighet att styra
bebyggelseutvecklingen?
e Hur péverkar fenomenet infrastrukturférsorjningen i er kommun?
e Hur péverkar fenomenet det befintliga vignétet i er kommun?
e Hur péverkar fenomenet va-taxan for en fastighet i er kommun?

8.1 Paverkan pa kommunen

Hur paverkar fenomenet generellt er kommun?

Enligt kommunerna A, B och D ér foljdeffekten av att attefallshus utgdr bostadsritter
nistintill obefintlig. De tre kommunerna konstaterade att det antagligen beror pa att
foreteelsen dnnu inte har fatt ett sa stort genomslag. En tjénsteman fran kommun D var
inte medveten om att attefallshus utgér bostadsritter ndr forfattarna kontaktade
tjdnstemannen forsta gdngen. Nér intervjutillfallet senare holls hade respondenten mer
kdnnedom om fragan.

Kommunerna A, B och D var eniga om att den lagstiftning som finns maste f6ljas och
att kommunerna inte har négon ritt att motverka byggnation av attefallshus med

148 Verksamma i Huddinge kommun.
149 Intervjuobjekten hade mojlighet att tillgd frigorna innan intervjun och di benimnde
forfattarna foreteelsen att attefallshus utgdr bostadsrétter for fenomenet, se bilaga II1.
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undantag fran i vardefulla miljéer. Kommun D podngterade vikten av att inte forvaxla
innebdrden av attefallshus med anledning av att attefallshus i dagligt tal &r ett begrepp
som tillimpas for alla komplementhus, béde for komplementbostadshus och
komplementbyggnader.

Kommun C framforde att reglerna om attefallshus &r sa pass nya att det idag ar svart
att sdga vilken paverkan lagstiftningen kommer att ha. Foreteelsen med attefallshus
som bostadsritter kan innebédra problem i framtiden vid planering av forskolor och
skolor. Detta eftersom kommuner berdknar antal skolplatser utifran planerade bostader
i en detaljplan. I omraden dir forskolor och skolor dr dverbelastade kan brist pé
skolplatser uppstd pd grund av att attefallshus kan utgdra bostadsritter. Vidare
framf6rdes att kommunen har sett att priset pa obebyggda fastigheter i kommunen har
oOkat, speciellt i omraden dér fastigheter ligger bredvid varandra. Kommun C pastod att
ett byggforetag da kan kopa upp marken och bilda en bostadsrittsforening och sedan
sélja tre bostadsritter per fastighet. Genom detta kan en hogre vinstmarginal antas
uppnéds dn utan mojlighet att uppfora ett attefallshus. Resultatet av detta &r att
byggforetag generellt kan betala hogre markpriser d4n en familj som enbart ska bygga
en bostad for eget bruk.

8.2 Paverkan pa detaljplanearbetet

Hur paverkar forekomsten av fenomenet ert arbete med detaljplaneliiggning?
Kommunerna A, B och D konstaterade éter att attefallshus som bostadsrétter inte har
haft en stor inverkan pd kommunerna och dirmed heller inte p4 det kommunala
detaljplanearbetet. Det paverkar endast arbetet marginellt och det dr inget kommunerna
kan styra 6ver. | kommun B har kommunikationen mellan bygglovsavdelningen och
planavdelningen Okat for att planarkitekterna i storre grad ska beakta de
bygglovsbefriade dtgirderna i deras planarbete.

Kommun A poéngterade att de har mindre kontroll av utfallet av detaljplanearbetet,
dock dr antalet attefallshus som utgér bostadsritter fa. Kommunen stéllde sig déarfor
bara positivt till att fler bostdder byggs. Vidare framhdll kommun A att de inte tar fram
nya detaljplaner i ndgon storre utstrickning. Det detaljplanearbete som sker i
kommunen dr fraimst kompletteringar av befintliga detaljplaner och didrmed antas
attefallshus som bostadsritt inte paverka kommunens arbete.

8.3 Paverkan pa bebyggelseutvecklingen

Hur péaverkar forekomsten av fenomenet er kommuns mdojlighet att styra
bebyggelseutvecklingen?

Enligt kommunerna A, B och D antas attefallshus som bostadsritter inte paverka
kommunernas mdjlighet att styra bebyggelseutvecklingen eftersom det inte har skett i
nagon storre omfattning. Kommun A papekade att vissa omraden inom kommunen
eventuellt kan bli 6verexploaterade. Det berdr dock endast enskilda fall och medfor
enbart en lokal paverkan, inte nagot som generellt paverkar bebyggelseutvecklingen.
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Kommun B framforde terigen att det kommunala arbetet maste folja de lagar som
finns. Om kommuner inte har mojlighet att styra bebyggelseutvecklingen &r det i sa fall
en konsekvens av lagstiftningen som kommunen inte sjdlv kan péverka. Vidare
framfordes att det rader en stor forvirring bland fastighetsdgarna hur en ansokt atgird
avser ett komplementbostadshus eller en komplementbyggnad. Kommunen é&r dérfor
noga med att forsikra sig om vilken atgird en anmélan avser for att riatt bedomning och
handldggning av den dnskade atgirden ska kunna genomforas.

8.4 Paverkan pa infrastrukturforsorjningen

Hur paverkar fenomenet infrastrukturférsérjningen i er kommun?

Kommunerna A, B och D anség att infrastukturférsorjningen av végar och va-system
endast paverkas i véldigt liten grad eller inte alls. Kommun B ansag att detaljplaner bor
vara ritt utformade och dimensionerade for att kunna bemdta en Okad
infrastrukturanviandning. Om infrastrukturen inte &r ritt dimensionerad 4r det i sa fall
ett problem som far bemoétas ndr det uppstdr. Kommun A framforde att antalet
attefallshus som bostadsritter dr sa litet att det &r svart att se att anvéndningen okar i
sddana volymer att det fir negativa konsekvenser for infrastrukturférsorjningen.
Kommun D bedémde att infrastrukturen inte kommer att paverkas. Kommunen
framforde dock att infrastrukturen eventuellt kan bli mer belastad om antalet
attefallshus som bostadsrétter blir fler i framtiden. Hur stora volymer som ska belasta
infrastrukturen innan det medfor negativa konsekvenser ar svért att avgora. | kommun
D finns det dock ett nybyggt omrade dér infrastrukturen kan paverkas negativt av en
okad anvindning.

I kommun C é&r antalet attefallshus som bostadsriétter patagligt. I dagsléget finns det
inget gatukostnadsreglemente som dr anpassat for attefallshus. En fastighet som ar
bebyggd med ett parhus och ett attefallshus och tillsammans utgdr en
bostadsrittsforening betalar endast gatukostnader for parhuset och dirmed missgynnas
kommunen av att inte ta avgifter for attefallshuset. Just nu pagar en utredning om
attefallshus kan tickas in i kommunens gatukostnadsreglemente.

8.5 Paverkan pa det befintliga vagnatet

Hur paverkar fenomenet det befintliga vignitet i er kommun?

Attefallshus som bostadsrétter har inte paverkat det befintliga vignitet i de tillfrigade
kommunerna. Enligt kommun C kommer attefallshus som bostadsritter inte att paverka
viagnitet 1 nyplanerade omraden da kommunens standard for végar idag &r
dimensionerade for att beméta en 6kad anvindning. Aldre omréden #r ddremot inte
dimensionerade med samma standard och dérfor kan dessa gator komma att paverkas,
framst lokalgator samt gang- och cykelvdagar. Generellt antas uppsamlingsgator inte
paverkas eftersom de har en vl tilltagen standard.
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8.6 Paverkan pa va-taxan

Hur paverkar fenomenet va-taxan for en fastighet i er kommun?

Kommunerna A, C och D forklarade att nir ett attefallshus byggs ansluts det till den
befintliga huvudbyggnadens forbindelsepunkt och brukningsavgiften hgjs till foljd av
okad va-anvindning. For att attefallshuset ska f& en egen forbindelsepunkt méste en ny
fastighet bildas enligt kommun A.

Enligt kommun A &r attefallshus inte medraknade i kommunens va-taxa. I kommun D
ar ddremot attefallshus medrdknade och ett kompletterande belopp, bendmnt
lagenhetsavgift, debiteras for va-anslutningen av ett attefallshus. Liknande giller i
kommun E. En fastighet med ett tvabostadshus och ett attefallshus erhaller tre
lagenhetsavgifter, en avgift for varje bostadsenhet. Om bostdderna uppfors i
nyproduktion erhdlls samma ldgenhetsavgift for respektive bostadsenhet. Det é&r
déremot en ligre taxa for ett attefallshus som byggs pa en fastighet med befintlig
bebyggelse. [ kommun B tillkommer en ldgenhetsavgift for ett uppfort attefallshus och
avgiften dr densamma, oavsett om den utgor en bostadsritt eller inte.

8.7 Kommentarer till intervjuerna

Forfattarna valde att endast intervjua de kommuner som har berdrts av minst fem
attefallshus utgdr bostadsritter med forhoppning om att dessa kommuner skulle ha
kidnnedom om foreteelsen. Med en generellt liten kdinnedom om att attefallshus utgor
bostadsritter kan en del kommuners svar antas vara spekulativa.

Intervjufrdgorna var generellt formulerade for att fa en helhets syn over hur attefallshus
som utgér  bostadsriatter paverkar kommuners detaljplanearbete  och
infrastrukturforsorjning. De intervjuade upplevde dock att fragorna var for breda och
att vissa fragor didrmed var svara att besvara. For att komplettera svaren valde
forfattarna att intervjua ytterligare personer som arbetade inom kommunens forvaltning
eller i kommunala bolag.

Forfattarnas ambition var att vid en forsta kontakt med respondenterna boka ett mote
for en telefonintervju samt tilldela intervjufragorna. Detta for att de intervjuade skulle
fa mojligheten att sitta sig in i dmnet. Eftersom flera av de intervjuade inte hade mycket
tid att tillga foredrog de flesta att besvara frigorna vid den forsta telefonkontakten.

De intervjuade var i olika grad insatta i &mnet. Ett antagande till detta ar att foreteelsen

ar relativt ny och inte har fatt ett si stort genomslag. Om fler attefallshus hade utgjort
bostadsritter vid tidpunkten for intervjuerna hade utfallet eventuellt sett annorlunda ut.

70



Attefallshus som bostadsritt

9 Fastighetstaxering, fastighetsavgift och
fastighetskatt

I attefallspropositionen behandlades inte forutsittningarna for hur attefallshus ska
fastighetstaxeras och hur de omfattas av den kommunala fastighetsavgiften och den
statliga fastighetsskatten. For att forstd dessa aspekter krévs en forstaelse for de berdrda
lagstiftningarna. I detta kapitel avser forfattarna att redogdra forutsdttningarna for
examensarbetets fastighetsekonomiska fragestéllningar.

Fastighetstaxering sker genom allmén, férenklad och sérskild fastighetstaxering, 1 kap.
1 § FTL. Vid fastighetstaxering bestdms avgifts- och skatteplikten for en fastighet och
dess indelning i taxeringsenheter. Dessutom ska det for varje taxeringsenhet bestimmas
typ av taxeringsenhet och taxeringsvirde. Den egendom som omfattas av
fastighetstaxering ar fast egendom (fastighet) och 16s egendom (byggnad pa ofri grund),
1 kap. 4 § FTL. Till byggnad pa ofri grund inkluderas dessutom byggnadstillbehor och
industritillbehor, 2 kap. 2-3 §§ JB, forutsatt att tillbehor dgs av byggnadens dgare.

Allmén fastighetstaxering sker enligt en tidscykel vartannat ar, 1 kap. 7 § FTL, se figur
7. Den allménna fastighetstaxeringen ar uppdelad utifran olika typer av
taxeringsenheter. Det innebdr att taxeringsenheterna genomgéir den allmédnna
fastighetstaxeringen olika ar och att respektive taxeringsenhet tas upp for allméin
fastighetstaxering vart sjitte ar."° Enligt 1 kap. 7 a § FTL genomgér dessutom
taxeringsenheterna smahusenhet och hyreshusenhet en forenklad fastighetstaxering tre
ar efter den allménna fastighetstaxeringen, ett forenklat forarbete till den allménna
fastighetstaxeringen.!>! Samtliga taxeringsenheter genomgar ocksa varje ar en sérskild
fastighetstaxering, med undantag fran de ar taxeringsenheten &r objekt for allmén eller
forenklad fastighetstaxering, 1 kap. 8 § FTL. Vid sérskild fastighetstaxering faststélls
fastighetstaxeringen fran forgéende ér, om inte taxeringsenheten vésentligt har dndrats
och en ny taxeringsgrund foreligger, exempelvis ndr en obebyggd fastighet har
bebyggts.!>

150 Bjorne m.fl. (2017) 1 kap. 7 § FTL.
51 Aa. 1kap. 7a§ FTL.
152 A.a. 1 kap. 8 § FTL.
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Allmén fastighetstaxering

Sirskild Arl Sarskild

fastighetstaxering Ar6 Ar2 fastighetstaxering

Sarskild Ars Ar3

fastighetstaxering Sarskild

Ar4 fastighetstaxering

Forenklad fastighetstaxering

Figur 7. Tidscykel for fastighetstaxering av smdahusenheter och hyreshusenheter.

Fastighetstaxeringen bestdms utifrdn den inrittade anvindningen och beskaffenheten
av en fastighet 1 borjan av taxeringséret, 1 kap. 6 § FTL, motsvarande det kalenderar
d& fastighetstaxeringen bestdms, 1 kap. 3 § forsta stycket FTL. Denna tidpunkt
benidmns beskaffenhetstidpunkt.'>* Vid bedémning av anviindning och beskaffenhet tas
ingen hénsyn till tillfdllig anvéndning eller tillfillig beskaffenhet, 1 kap. 6 § FTL.
Beskaffenheten av ett sméhus avser storlek, &lder, standard, byggnadskategori,
fastighetsrittsliga forhallanden och virdeordning.!>* Till beskaffenheten hor dven
ovriga forhallanden pé fastigheten som inverkar pd marknadsvirdet.!*> Marknadsvirdet
bestdms med hinsyn till det genomsnittliga prisldget for nivéaret, tva ar innan den
allminna fastighetstaxeringen sker.'3 Motsvarande giller dven for hyreshus. 'S’

Teoretiskt paborjas taxeringen genom att byggnader delas in i byggnadstyper. Vidare
delas byggnadstyper in i taxeringsenheter. Nar taxeringsvardet for en taxeringsenhet
berdknas delas den ingdende egendomen in i viarderingsenheter. Det samlade vérdet av
véarderingsenheterna for en taxeringsenhet utgor taxeringsvérdet.

9.1 Byggnadstyp

Byggnader ska enligt 2 kap. 2 § FTL delas in efter byggnadstyper. Detta géller d&ven
byggnader pa ofri grund, 1 kap. 4 § FTL. Det dr det &ndamal som en byggnad till
overvigande del ar inrdttad for som bestammer byggnadstypen. Ingen hénsyn tas till
tillfallig anvéndning, 2 kap. 3 § FTL.

153 Bjorne m.fl. (2017) 1 kap. 6 § FTL.

154 Skatteverket (2012) s. 32.

155 Bjorne m.fl. (2017) 1 kap. 6 § FTL; Skatteverket (2012) s. 32.
156 Bigrne m.fl. (2017) 1 kap. 6 § FTL.

157 Skatteverket (2012) s. 32.
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9.1.1 Smahus

Sméhus ér enligt 2 kap. 2 § FTL en byggnad som dr inrdttad till bostad dat en eller tvd
familjer. Till sadan byggnad ska hora komplementhus sasom garage, férrdd och annan
mindre byggnad. Smahus omfattar enfamiljshus, tvafamiljshus, radhus, kedjehus och
fritidsbostad. !>

Komplementhus som behovs for att ett sméhus ska kunna anvéndas pé ett onskvért sétt
far uppforas i ndra anslutning till en bostad. Denna fristdende byggnad klassificeras inte
som en sjilvstindig byggnadstyp utan inkluderas i sméhuset. Anledningen till detta &r
att ett komplementhus funktion likvél hade kunnat finnas inne i ett bostadshus och
ddrmed bor beaktas som om det vore inrittat i bostadsbyggnaden.'>

En byggnad som éar inrdttad for bostad ska, till skillnad fran 6vriga byggnader, minst
innehélla enklare installationer och beskaffenheter for kok, hygien och
overnattningsmojligheter samt andra bekvimligheter. En bostadsbyggnad bor vara
minst 12 kvadratmeter. Utrymme for hygien eller toalett behover nédvéandigtvis inte
finnas i bostadsbyggnaden utan kan finnas i néra anslutning i ett komplementhus. Det
ar darfor mojligt att en byggnad med 8 kvadratmeter bostadsyta och ett komplementhus
pd 4 kvadratmeter forsett med toalett tillsammans utgdér en bostadsbyggnad.'®
Forfattarna anser dock att det dr motstridigt att en bostad kan vara minst 12
kvadratmeter, medan den bygglovsbefriade friggeboden med en maximal
byggnadsarea om 15 kvadratmeter inte far utgora en bostad.

9.1.2 Hyreshus

Hyreshus ar enligt 2 kap. 2 § FTL en byggnad som dr inrdttad till bostad dt minst tre
familjer eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med
forradsutrymme, som ligger i anslutning till ett hyreshus och som behovs for
verksamheten, ska utgora hyreshus.

Hyreshus karakteriseras oftast av att de hyrs ut eller disponeras av fastighetsiigaren.'®!
Forvaltningsform ér utan betydelse, se avsnitt 9.7.2.162

9.1.3 Indelning av byggnadstyper

Varje byggnadskropp utgor en enskild byggnad, om inte undantag har foéreskrivits. Det
ar de vertikalt genomgéende viggarna som avskiljer en byggnad i sjdlvstindigt
fungerande enheter som bedomer om en byggnadskropp ska delas in i byggnader. Nar
en byggnadskropp &r lokaliserad pa tva eller fler fastigheter ska byggnadskroppen delas
in i byggnader utifran fastighetsgrianserna.'®?

158 Bjorne m.fl. (2017) 2 kap. 2 § FTL.
159 A.a. 2 kap. 2 § FTL.

160 Skatteverket (2012) s. 37-38.

161 Bjorne m.fl. (2017) 2 kap. 2 § FTL.
162 Skatteverket C (u.4.).

163 Skatteverket (2012) s. 37.
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En fastighet kan bebyggas med ett tvbostadshus som dr sammanbyggt med ett
enbostadshus. Vid bedomning av hur byggnadskroppen ar indelad i byggnader beror
pd hur byggnaderna &r sammanbyggda. For att tvabostadshus ska kunna utgora
byggnadstypen hyreshus kréivs att minst tva tvdbostadshus &r sammanbyggda och att
varje tvdbostadhus innehdller tvd bostadsligenheter.!®* Nedan presenteras tva
situationer avseende indelning av byggnadstyper.

Situation 1
En fastighet &r bebyggd med en byggnadskropp bestdende av tre sjalvstindigt

fungerade enheter. I rad ar ett tvabostadshus sammanbyggt med ett enbostadshus pa
vardera sida av tvibostadshuset. Enheterna delas upp i tre byggnader och varje byggnad
utgor ett smahus eftersom varje enhet endast inrymmer bostdder at maximalt tva
familjer, se figur 8.1%°

Enbostadshus Tvabostadshus Enbostadshus

|

Sméhus Smahus Sméhus

|

Figur 8. Situationen visar hur en byggnadskropp dr uppdelad i byggnadstyper.

Situation 2
En fastighet dr bebyggd med en byggnadskropp bestdende av fyra sjdlvstindigt

fungerade enheter. I rad dr tva tvabostadshus sammanbyggda. P4 vardera sidan av
tvébostadshusen ar gavlarna sammanbyggda med ett enbostadshus. Enheterna delas
upp i tre byggnader. Enbostadshusen indelas som var sitt sméhus eftersom de endast
inrymmer bostéder for en familj. De sammanbyggda parhusen indelas tillsammans som

164 Skatteverket (2012) s. 38-39.
165 A.a. s. 38.
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ett hyreshus da de utgor tva delar och vardera del innehéller bostider at tva familjer,'*®
se figur 9.
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Figur 9. Situationen visar hur en byggnadskropp dr uppdelad i byggnadstyper.

9.2 Varderingsenhet

En vérderingsenhet dr en egendom som endast tillhér en taxeringsenhet och som
véirderas for sig, 6 kap. 1 § FTL. I varje vérderingsenhet ingdr en byggnad med
tillhérande tomt, 6 kap. 2 § FTL. Det &r det samlade vérdet av samtliga
virderingsenheter pa en taxeringsenhet som utgor taxeringsvirdet.'” Smahus delas in
i varderingsenheter utifrdn dess varde. Om byggnadsvardet dr minst 50 000 kronor
utgdr byggnaden en egen virderingsenhet, 6 kap. 2 § forsta stycket FTL. Nér en
smahusenhet, se avsnitt 9.3, dr bebyggd med ett komplementhus ska komplementhuset
i regel tillhdra den véarderingsenhet som har det mest virdefulla sméhuset, 6 kap. 2 §
andra stycket FTL.

Enligt 6 kap. 2 § tredje stycket FTL ska ett smdhus med ett lidgre véirde &n 50 000 kronor
inom en virderingsenhet omfattas av sdrskilda indelningsregler. Om det inom en
vérderingsenhet for tomtmark finns nagot sméhus med ett vérde lagre &n 50 000 kronor,
ska smahuset tillhdra den vérderingsenhet som det sméhus som har hogst virde av
sméhusen vdrda mer &n 50 000 kronor inom samma vérderingsenhet for tomtmark. Om
det finns flera sméhus som var for sig understiger 50 000 kronor men tillsammans
overstiger 50 000 kronor, ska de tillsammans utgdra en varderingsenhet. Néir det inom
en varderingsenhet for tomtmark finns ett eller flera smdhus som tillsammans

166 Skatteverket (2012) s. 39.
167 Bjérne m.fl. (2017) 6 kap. 2 § FTL.
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understiger 50 000 kronor ska inget virde bestimmas. Motsvarande bestimmelser for
indelning av vérderingsenheter giller ocks& byggnadstypen hyreshus.!®®

9.3 Taxeringsenhet

En taxeringsenhet avser bestdimda kombinationer av virderingsenheter avseende
byggnadstyper och égoslag, 4 kap. 5 § forsta stycket FTL. Det innebér att en
taxeringsenhet kan bestd av flera virderingsenheter. Respektive taxeringsenhet
motsvarar det som ska taxeras och normalt &r en fastighet en taxeringsenhet, 4 kap. 1 §
FTL. Hur en taxeringsenhet indelas beror p4 anviandningsséttet och hur kombinationen
av byggnadstyper och dgoslag utgor en ekonomisk enhet. For att egendom ska ingé i
en taxeringsenhet ska den ha samma &gare, vara lokaliserad inom en kommun och ha
samma skatte- och avgiftspliktsforhallande samt omfatta vissa kombinationer av
dgoslag och byggnadstyper.'® Ekonomiska enheter som anvénds eller ir inrittade for
samma dndamal far sammanforas till en taxeringsenhet.!”’ For att fastigheter och
fastighetsdelar ska kunna sammanforas krivs det att de angrénsar till varandra, att de
forvaltas gemensamt och att de anvénds pa ett jimforbart sétt.!”!

Det finns sju olika typer av taxeringsenheter: smahusenhet, dgarligenhetsenhet,
hyreshusenhet, industrienhet, specialenhet, lantbruksenhet och elproduktionsenhet.
Med hénsyn till arbetets avgransningsomrade dr det enbart relevant att studera
smahusenhet och hyreshusenhet. Enligt 4 kap. 5 § FTL rdknas sméhusenhet som
smdhus och tomtmark for sidan byggnad och en hyreshusenhet ar hyreshus och
tomtmark for sdadan byggnad. Enbart sméhus eller enbart tomtmark kan vara en
sméhusenhet, motsvarande giller ocks& hyreshusenheter.!”?

I en sméhusenhet och en hyreshusenhet fir endast egendom som dr samlad och som
utgdr en ekonomisk enhet ingd, 4 kap. 6 § forsta stycket FTL. For en smahusenhet avses
en ekonomisk enhet normalt en tomt med ett smahus, samma giller for en
hyreshusenhet med ett hyreshus. Normalt ska en taxeringsenhet endast bebyggas med
en byggnad av den bestdmda byggnadstypen for taxeringsenheten. Det kan dock finnas
samband och likartad anvindning mellan byggnader av en byggnadstyp som innebér
att de gemensamt kan ingd i en taxeringsenhet. Detta innebdr exempelvis att en
sméhusenhet kan bebyggas med flera smahus.'”

9.4 Typkoder

I samband med fastighetstaxeringen fér respektive fastighet en typkod som anger vilken
taxeringsenhet en fastighet har tilldelats. Typkoderna anvidnds av Skatteverket och

168 Bigrne m.fl. (2017) 6 kap. 2 § FTL.
169 Ala. 4 kap. 1 § FTL.

170 A.a. 4 kap. 5 § FTL.

7' A.a. 4 kap. 1 § FTL.

172 A.a. 4 kap. 5 § FTL.

173 A.a. 4 kap. 6 § forsta stycket FTL.
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tillimpas av administrativa skil.'” Nér en fastighet nybildas eller ombildas tilldelar
LM fastigheten en preliminér typkod, som i det kommande taxeringséaret behandlas av
Skatteverket.!”

Tidigare sérskildes permanentbostad och fritidsbostad 4t men fr&n och med ar 2015 har
alla smahus samma typkod, vilket innebér att vissa typkoder har tagits bort. Det finns
tio typkoder. For detta arbete &r enbart typkod 210 smahusenhet, tomtmark och typkod
220 smahusenhet, bebyggd relevanta med anledning av arbetets avgransning. Det
forutsatts ocksa att ett attefallshus som utgor en bostadsrétt har ett byggnadsvérde over
50 000 kronor.

210 Smahusenhet, tomtmark

213 Smahusenhet, byggnadsvarde under 50 000 kronor

220 Smahusenhet, bebyggd

223 Smahusenhet, bostadsbyggnad med lokaler

225 Sméhusenhet, sméhus pé ofri grund

230 Smahusenhet, grupphusomréde enligt 12 kap. 3 § FTL

240 Smahusenhet, bostadsbyggnad pa vattenfastighet

280 Smahusenhet, skatte-/avgiftsfri enligt 3 kap. 2 § andra stycket FTL
281 Sméhusenhet, skatte-/avgiftsfri enligt 3 kap. 4 § FTL

299 Sméhusenhet, taxeringsvirde under 1 000 kronor!’®

9.5 Kommunal fastighetsavgift

De fastigheter som har fardigbyggda bostidder och som vid fastighetstaxeringen har
taxerats som smahusenhet eller hyreshusenhet omfattas av den kommunala
fastighetsavgiften, 1 § lag (2007:1398) om kommunal fastighetsavgift, FavL.
Hédanefter bendmns den kommunala fastighetsavgiften endast som fastighetsavgift.
Det ar fastighetsdgaren, enligt 1 kap. 5 § FTL:s mening, som vid kalenderérets ingang
debiteras fastighetsavgiften, 2 § FavL. Fastighetsavgiften dr indexbunden och foljer for
varje ar inkomstbasbeloppets forandring i forhallande till &r 2008, 3 § FavL. En
fastighetsavgift tas ut for varje taxerad virderingsenhet med en uppford byggnad.'”

Nybyggda bostadshus &r tidsbegransat undantagna fastighetsavgiften. Smahus med
vérdear 2011 eller tidigare &r befriade frén fastighetsavgiften de fem forsta aren, de fem
efterkommande é&ren dr avgiften halverad. Smahus med véardeér 2012 eller senare &r
fastighetsavgiftsbefriade i femton ar, direfter maste hela fastighetsavgiften betalas.!”®
Med virdear menas nybyggnadséret.'”

174 Skatteverket B (u.4).

175 Lantmiiteriet (2016B) s. 7.
176 Skatteverket A (u.8).

177 Skatteverket (2017) s. 6.
178 Aa.s. 10.

17 A.a.s. 16.

77



Attefallshus som bostadsritt

Smahusenhet

Alla uppforda smahus som ar fardigbyggda och anvdnds som bostad omfattas av en
fastighetsavgift. Ett sm&hus som ar uppfort innebér att byggnaden ar taxerad som
sméhus. Det kréivs inte att ett smahus ska ha ett byggnadsvérde for att fastigheten ska
debiteras fastighetsavgift.'®® Den maximala fastighetsavgiften for ett smahus beror pé
det indexbundna takbeloppet. I de fall 0,75 procent av taxeringsvidrdet for en
vérderingsenhet sméhus dr ldagre &n det maximala beloppet, ska det istillet utgdra
fastighetsavgiften, 3 § a FavL.

Hyreshusenhet

Den del av ett hyreshus som utgor bostadsdel omfattas av fastighetsavgiften. Det &r
antalet bostadslagenheter och den taxerade véirderingsenheten som paverkar
fastighetsavgiftens storlek. For att en hyreshusenhet ska fa fastighetsavgift maste
hyreshuset vara taxerat som fardigbyggt och tilldelat ett virdedr.'®! Den maximala
fastighetsavgiften for hyreshus beror pa det indexbundna takbeloppet. I de fall 0,3
procent av taxeringsvardet for en varderingsenhet hyreshus ar lagre dn det maximala
beloppet ska det istdllet utgdra fastighetsavgiften, 3 § c FavL.

9.6 Statlig fastighetsskatt

Sméhusenheter och hyreshusenheter som inte har ett uppfort eller fardigstillt smahus
respektive hyreshus &r skattepliktiga fastigheter, 1 § lag (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt, LSF. Den statliga fastighetsskatten berdknas utifran taxeringsvardet
som géller for kalenderéret. Det &r fastighetségaren, enligt 1 kap. 5 § FTL:s mening,
som vid kalenderarets ingdng 4r den skatteskyldiga, 2 § LSF. Hadanefter bendmns den
statliga fastighetsskatten endast som fastighetsskatt.

Smahusenhet

For sméhusenheter utgor fastighetsskatten 1,0 procent av taxeringsvérdet for en
véarderingsenhet sméhus som dr under uppforande med tillhérande tomtmark eller for
obebyggd tomtmark, 3 § a LSF.

Hyreshusenhet

For hyreshusenheter utgor fastighetsskatten 0,4 procent av taxeringsvardet for en
vérderingsenhet hyreshus med bostdder som &r under uppforande samt tillhorande
tomtmark, for obebyggd tomtmark som é&r avsedd for bostidder eller for bebyggd
tomtmark med bostdder och som har annan dgare, 3 § b LSF.

180 Skatteverket (2017) s. 4.
81 Aa.s. 11.
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9.7 Rattsfall

Eftersom lagstiftningen om attefallshus enligt 9 kap. 4 a § PBL &r relativt ny finns det
endast ett fatal rattsfall som berdr den bygglovsbefriade atgirden. Nedan presenteras
fyra rattsfall som, trots att de inte beror attefallshus, dr anvidndbara for att utreda nagra
av de foljder som har uppstatt av att attefallshus utgor bostadsrétter.

9.7.1 Taxeringsenhet ska bedémas utifran det inrattade andamalet

I HFD nr 4080-15 beslutade att en géststuga utgjorde en smahusenhet. En fastighet var
bebyggd med ett fritidshus som taxerades enligt byggnadstypen sméahus. Ar 2005
bebyggdes fastigheten med ytterligare en byggnad avsett for permanent
bostadsédndamal. Samtidigt flyttades fritidshuset nirmre den nya bostadsbyggnaden och
omvandlades till en géststuga pa 24 kvadratmeter. Koket togs bort och samtliga
innervaggar revs sd att géststugan enbart bestod av ett rum med enklare faciliteter.
Giststugan var avsedd till att anvdndas som forrad och emellanit anvidndas for
Overnattning. Vid beskaffenhetstidpunkten 1 januari 2012 taxerade Skatteverket
géststugan som ett sméhus. Fastighetsdgaren Overklagade Skatteverkets beslut och
hivdade att géststugan skulle bedomas vara ett komplementhus till bostadsbyggnaden
och inte utgora en sjélvstindig varderingsenhet.

Fastighetsréitten, FR, i Stockholm resonerade utifran 2 kap. 2 § FTL som anger
definitionen av smahus, till vilken komplementhus sdsom garage, forrad och annan
mindre byggnad tillhér. Normalt bor ett smahus inrédttat for bostad vara utrustat med
grundldggande installationer och bekvidmligheter. Dessa faciliteter kan enligt
Skatteverkets allménna rad (SKV 2010:9) vara fordelade mellan flera byggnader om
byggnaderna ligger pd samma tomt och ska utgéra en bostad till en familj. I FR:s
domskél behandlades ocksa ett stéllningstagande till att standarden pé ett fritidshus kan
vara mycket 14g. For ett fritidshus inréttat for boende kan dérfor bara en forekomst av
utrymmen/utrustning i en byggnad forutsittas. Eftersom det inte fanns négra
bestaimmelser om vilken standard en byggnad ska ha for att klassificeras som ett
smahus ansdg FR att taxeringsvirdet for giststugan var korrekt. Kammarritten, KR,
instdimde 1 FR:s dom. Eftersom faciliteter fanns att tillgd i permanentbostaden anséags
inte géststugans karaktdr ha dndrats fran sméhus till komplementhus nér fritidshuset
omvandlades till en géststuga. Vidare anforde KR att det &r hur géststugan &r inrdttad
vid beskaffenhetstidpunkten som avgor hur en byggnad indelas i taxeringsenheter, inte
hur den anvéands, 1 kap. 6 § FTL. Hogsta Forvaltningsdomstolen, HFD, avslog
overklagandet och samtyckte med de légre instansernas domar att géststugan utgjorde
en smahusenhet med anledning av att byggnaden till storsta del var inrdttad for
bostadsdndamal &t en familj trots enklare faciliteter.

9.7.2 Forvaltningsform ska inte beaktas vid fastighetstaxering

Rittsfallet RA 1985 1:87 avsdg 84 radhusligenheter som var sammanbyggda och
fordelade pa 15 léngor med vardera fyra till tio enbostadshus.
Fastighetstaxeringsndmnden taxerade byggnaderna som smahus. Fastighetsdgaren
yrkade i besvér att taxeringen skulle ske enligt reglerna for hyreshus med anledning av
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att fastigheten fyller en funktion som hyreshus och for att samtliga enbostadshus var
uthyrda.

Lénsrétten, LR, i S6dermans l4dn och KR i Stockholm var eniga om att det &r reglerna
om sméhus som ska tillimpas. KR anforde att vid beslut av taxeringsvérdet ska inte
forvaltningsformen beaktas. De belyste Riksskatteverkets bindande foreskrifter om
gransdragningen mellan hyreshus och smahus. Mot bakgrund av foreskrifterna ska de
sammanbyggda sméhusen med samma &dgare anses ingd i en taxeringsenhet. Malet
provades i Regeringsritten, RR, och besvéret bifolls inte. RR resonerade utifrén ett
betdnkande som tydde pa att sammanbyggda smahus kan ha samma dgare och inga i en
taxeringsenhet, vilket innebér att byggnadstypen dr avgorande for vérderingen.
Forvaltningsformen var dirmed inte av betydelse. RR instimde med KR som funnit att
de sammanbyggda enbostadshusen skulle taxeras enligt reglerna for sméhus.

9.7.3 Byggnads karaktar paverkar bedomningen av byggnadstyp

I MOD nr P 660-14, Svea hovritt, beslutades att en byggnads karaktir paverkar
bedomningen av byggnadstyp. Ett bygglov beviljades bland annat for om- och
tillbyggnad av ett bostadshus. Detaljplanen for omradet tilldt endast byggnation av
friliggande hus och parhus. Det beviljade bygglovet godkéinde att uppfora en byggnad
om tva vaningar med totalt fyra ldgenheter. Byggnaden var tdnkt att placeras pa tva
fastigheter med de ldgenhetsskiljande viggarna i fastighetsgrinsen. For att nd
lagenheterna pd den Gvre véningen planerades en trappa med loftgng att byggas.
Bygglovet dverklagades med anledning av att det anségs vara ett flerbostadshus och
dérmed stred mot detaljplanen.

MMD och Liansstyrelsen avslog 6verklagan med hinsyn till att byggnaden ansags besté
av tva smahus, med vardera tva ldgenheter, som var sammanbyggda som ett parhus.
Det framgick inte av bestimmelserna i detaljplanen att det inte var tillatet att bygga
samman byggnader Over fastighetsgrans. MMD ansag darfor att bygglovet inte stred
mot detaljplanen. MOD #ndrade MMD:s dom. Utformningen av byggnaden med en
gemensam trappa och loftgang for att na lagenheterna pa den 6versta vaningen gav ett
intryck av en byggnad med fyra ldgenheter och skulle dirmed ses som ett
flerfamiljshus. Eftersom detaljplanen endast tillit smahus upphévdes darfor den del av
bygglovet som berdrde om- och tillbyggnation.

9.7.4 Fastighetsavgift for komplementhus

I KR nr 1493-14, Goteborg, beslutade att en fastighetsavgift skulle tas ut for ett
komplementhus. Vid den forenklade fastighetstaxeringen ar 2012 taxerades en
fastighet utifrdn dess markvirde och tva uppforda byggnader. Fastighetségaren yrkade
att fastighetsavgiften endast skulle baseras pa markvérdet och en byggnad, den andra
byggnaden om 56 kvadratmeter utgjorde endast ett komplement. I
fastighetsdeklarationen angav fastighetségaren att byggnaden som utgjorde ett
komplement hade el, vatten, uppvarmning, kok, we och tvitt. I sjdlva verket var
bygganden dnnu inte forsedd med el, ventilation och viarme.
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FR ansag att Skatteverket hade gjort ritt bedomning. Byggnaden anségs var inréttad
till storsta del for bostadsdndamal for en familj och utgjorde darfor ett smahus.
Byggnaden hade dessutom ett virde av minst 50 00 kronor och skulle dérfor utgora en
véarderingsenhet enligt 6 kap. 2 § FTL. Eftersom fastigheten taxerades som ett smahus
och de uppforda byggnader hade ett hogre virde &n 50 000 kronor, hade Skatteverket
fattat rétt beslut att virdera byggnaderna som tva virderingsenheter. KR instdmde 1
FR:s dom.
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10 Diskussion

Det har under en langre tid framgatt att bostadsproduktionen inte gér i linje med den
okade befolkningsméngden. For att bemdta det radande problemet har flera atgérder
vidtagits och en av atgirderna har varit ett stillningstagande till den byrikratiska och
omfattande planprocessen. Missndjet och ifrdgasittandet av bestimmelserna i PBL har
varit patagliga. Ett flertal utredningar har gjorts i syfte att forenkla planprocessen samt
for att gora det enklare och snabbare att bygga. Ett forsta led i decentralisering av
lagrummet var friggebodspropositionen med de forsta littnaderna i bygglovsplikten.
Daérefter har PBL omarbetats for att rationalisera plan- och bygglovsprocesserna samt
for att skirpa kontrollen av byggandet. Trots den omarbetade lagstiftningen har det
efter ikrafttrddandet av den nya PBL gjorts flera dndringar for att effektiviseringen av
planforfarandet inte har skett i den utstrickning som Onskats. Attefallspropositionen
togs fram for att forenkla regelverket och for att endast stilla krav pa bygglov i den
utstrackning som krévs for att en hallbar bebyggelseutveckling ska kunna tillgodoses.
Av propositionen tridde lagstiftningen om det bygglovsbefriade attefallshuset i kraft.

I remitteringen av attefallspropositionen kritiserades lagforslaget, dels for den
forcerande processen och dels for att konsekvenserna av lagforslaget inte var tillrackligt
utredda. De enda kraven pé ett attefallshus utformning r att det ska byggas i omedelbar
nérhet av ett en- eller tvdbostadshus, att den totala byggnadsarean inte far 6verstiga 25
kvadratmeter, att taknockshojden inte far vara hdgre dn 4 meter och att byggnaden inte
far placeras ndrmare dn 4,5 meter frdn tomtgrdns utan medgivande fran grannar.
Lagstiftningen dr med andra ord knapp och det finns ett stort handlingsutrymme utdver
de fa begrinsade bestimmelserna. I remissyttrandena till attefallspropositionen
framkom det synpunkter om risken for att "olovliga" bostadsrittsféreningar kan uppsta
och att den begrinsade lagstiftningen ger ett stort spelrum for fastighetsdgare,
exempelvis att forse ett attefallshus med kéllarplan. Cirka tre &r efter inforandet av
lagéndringen séljs attefallshus som s& kallade studiohus och som en del i en
bostadsrittsforening. Forfattarna har dessutom funnit attefallshus som ér forsedda med
kéllarplan. Eftersom nyss nimnda synpunkter aldrig behandlades i forarbetena kan
forfattarna inte veta om avsikten med lagstiftningen endast avsag att attefallshus ska
byggas inom ramen for vad som anges i 9 kap. 4 a § PBL. Alternativt att den knappa
lagstiftningen eventuellt syftade till att ge kreativa entreprenorer handlingsutrymme for
att bidra med nytdnkande alternativ till bostadsproduktionen. Syftena med
attefallspropositionen var trots allt att stdrka en fastighetsdgares dganderdtt och att
etablera fler bostdder i néra anslutning till befintliga en- eller tvdbostadshus. Att bygga
attefallshus som en del av en bostadsréttsforening ar inte ndgot som strider mot géllande
bestimmelser. En anledning till att attefallshus som bostadsritter inte diskuterades i
propositionen kan beror pé att det inte &r mdjligt att reglera upplételseformen i en
detaljplan.
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10.1 Attefallshus som bostadsratt

Kan attefallshus utgora bostadsritter?

Enligt kandidatarbetet av Abdula och Oksman, se avsnitt 1.5, har intresset for att bygga
attefallshus varit l4gt. Av media framgar det att attefallshus har borjat utgora
bostadsritter och med ett nytt tankesitt for anvindningen av ett attefallshus kan
intresset for den bygglovsbefriade éatgérden eventuellt ha okat. Jamfort med
kandidatarbetet for tvd ar sedan har fyra fler kommuner ldmnat startbesked for
attefallshus. En antydan pa att antalet har 6kat.

Fran undersokningen i avsnitt 4.1 pavisades att attefallshus kan utgdra bostadsritter.
Minst 83 attefallshus &r bostadsrétter, varav 82 i Storstockholm och ett i Storgéteborg.
Ett resultat som inte var helt ovéntat eftersom media endast har lyft foreteelsen i
Stockholmsregionen. [  undersdkningen jdmfordes endast fastigheter i
storstadsregionerna med typkod 210 eller 220 mot de fastigheter som beviljats
startbesked for attefallshus. Vad forfattarna tycker &r intressant ar att av de 83
fastigheter dér attefallshus utgjorde bostadsritter hade 43 fastigheter typkod 210. Det
innebédr att ett attefallshus har, tillsammans med ett tvabostadshus, byggts i
nyproduktion pd obebyggd tomtmark. Enligt lagkommentarerna ska ett attefallshus
vara ett komplement till och underordnad en huvudbyggnad samtidigt som byggnaden
ska utgdra en sjélvstandig bostad i sa stor utstrickning som mojligt. Forfattarna tolkar
dérmed lagstiftningen som att det maste finnas ett uppfort bostadshus med ett beviljat
slutbesked innan ett startbesked for ett attefallshus kan ges. Av de attefallshus som har
uppforts i nyproduktion bor darfor ett tvabostadshus vara uppfort innan ett attefallshus
byggs. Ett forfarande som inte antas vara effektivt for entreprendrer och byggherrar. Ur
deras synpunkt kan det vara 6nskvért att uppfora alla byggnader samtidigt. Om intresset
for att anvénda attefallshus som bostadsritter i framtiden Okar kan lagstiftningen
dérmed behdva ses dver.

19 kap.4 a § PBL och 1 kap. 5 § andra stycket BRL anges att ett attefallshus respektive
en bostadsritt ska anviandas som en sjdlvstindig bostad. Forfattarna anser att ett
attefallshus som utgor en bostadsritt inte &4r underordnad en huvudbyggnad och att
rekvisitet komplement i 9 kap. 4 a § PBL 4r utan verkan. En tolkning av lagen &r att ett
attefallshus endast utgdr ett komplement nér det 4r under uppforande men i den stund
det ar uppfort och utgér en bostadsritt dr det en sjalvstandig bostad. Om 9 kap. 4 a §
PBL omarbetas sa att det inte &r ett krav att ett attefallshus ska utgora ett komplement
och vara underordnad en huvudbyggnad bor det vara mojligt att uppfora ett
tvébostadshus och ett attefallshus samtidigt. Alternativt att termen komplement inte
nddvindigtvis behover syfta till ett befintligt en- eller tvabostadshus, utan dven kan
asyfta ett komplement till en bostad som ska komma att byggas i nyproduktion
tillsammans med ett attefallshus.

Anledningen till att inte fler attefallshus utgor bostadsritter antas bero pa att intresset
for attefallshus generellt har varit 1agt. Bade lagstiftningen och foreteelsen 4r dessutom
relativt nya och det kan péaverka att antalet attefallshus som bostadsrétter inte &r fler.
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Forfattarna tror dock att antalet kan forvintas 6ka. Enligt entreprendrer dr det en standig
tavling inom fastighetsutvecklingen och det handlar om att vara mest pahittig och
maximera nyttan av en byggritt. Att anvinda attefallshus som bostadsratter bidrar till
Okat bostadsbyggande och det gar inte att undgé att det &r ett sétt for entreprendrer och
byggherrar att tjina mer pengar.

10.2 Gemensamhetsanlaggning

Hur paverkas andelstalet for en fastighet som ingéar i en gemensamhetsanliaggning
med dndamal vig, av att ett attefallshus blir en bostadsritt?

Det finns ingen samstdmmig syn bland Sveriges KLM om hur andelstal paverkas av att
ett attefallshus &r en bostadsritt, se avsnitt 6.2 och 6.3. For att uppna en enig uppfattning
av dess paverkan kravs en djupare analys och att antalet attefallshus som bostadsrétter
blir fler sa att en praxis kan etableras. Det rader emellertid huvudsakligen en samsyn
om att ett attefallshus som endast ar avsett att anvindas som ett komplement av dess
fastighetséigare inte paverkar andelstalet. Enligt rittsfallet MOD nr F 9168-14, se
avsnitt 5.6.1, beslutades att en byggnad som utgjorde ett komplement inte skulle
tilldelas andelstal for utférande av en gemensamhetsanlidggning. Eftersom det ar vanligt
att samma andelstal tillimpas for bade utférande och drift, antas domen dven kunna
appliceras pa andelstal for drift. En byggnad som anvénds som ett komplement bor
ddarmed inte paverka ett andelstal.

Ett attefallshus ar ett foranderligt ting vars funktion enkelt kan dndras. Framfor allt fran
att vara ett komplement till en huvudbyggnad och nyttjas av fastighetsdgaren, till att
vara av en mer sjilvstindig karaktir och hyras ut. Detta kan jimforas med HFD nr
408015, se avsnitt 9.7.1, nér en fastighetsdgare anség att ett fritidshus hade gjorts om
till en géststuga (ett komplementhus). Vad som foljde av fallstudien i avsnitt 6.1 anség
majoriteten att andelstal ska &dndras nér ett attefallshus hyrs ut permanent till foljd av
att nyttan av en ga anses Oka. For ett attefallshus som permanent ska anvidndas for
uthyrning bor andelstalet endast dndras en gang. Om ett attefallshus dédremot anvinds
véaxelvis som ett komplement och véxelvis hyrs ut kan andelstalet antas behdva dndras
frekvent. Frdgan &r vem som ska ta initiativ till att andelstal &ndras. Antagningen kan
en styrelse for en samfillighetsforening ha befogenhet att dndra andelstal eller sa far en
ansokan om dndrat andelstal hos Lantmaéteriet goras. Ett intressant scenario dr om ett
attefallshus anvénds som ett komplement och ett rum i huvudbyggnaden istéllet hyrs
ut. Ett rum som hyrs ut i huvudbyggnaden bor 6ka en fastighets nytta av en ga lika
mycket som nér ett attefallshus hyrs ut. Forfattarna anser att det rader stora oklarheter
kring hur andelstal ska behandlas nér ett attefallshus véxelvis hyrs ut. Ett attefallshus
som déremot hyrs ut permanent kan mer liknas en bostadsritt och det kan da vara mer
befogat att dndra andelstal.

Den generella uppfattningen ér att fastigheter med typkod 220 och som uppfor ett
attefallshus som utgor en bostadsrétt paverkar andelstal och att andelstal ska dndras, se
avsnitt 6.2. Anledningen till detta &r att d&ndrade forhallanden har uppstétt och att en
fastighet bestér av tre bostadsenheter istéllet for tva. Det dr dock delade meningar om
vilket védrde det @ndrade andelstalet ska f4. Majoriteten ansdg att andelstal ska
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bestimmas enligt transporttalen for permanentbostad eller flerfamiljshus enligt
tonkilometermetoden. Forfattarna anser att det finns en fallgrop i tonkilometermetoden
som inte behandlar fOrutsdttningen nédr en bostadsrittsforening bestar av flera
permanentbostdder. Enligt tonkilometermetoden ska en tvafamiljsbostad behandlas
enligt normerna for permanentbostad. Det innebdr att en del KLM frangick
tonkilometermetodens norm om tvéfamiljbostad som permanentbostad. Forfattarna
anser att tonkilometermetoden behover fortydligas i detta avseende. En fraga som kan
stillas 4&r om inneborden av ett flerfamiljshus innebdr att samtliga ldgenheter méste
finnas i en och samma byggnad eller att ligenheter kan vara uppdelade i flera
byggnader.

P& motsvarande sétt ansag majoriteten KLM att fastigheter med typkod 210 som i
nyproduktion uppfor ett tvdbostadshus och ett attefallshus som utgér bostadsritter ska
tilldelas ett andelstal baserat pa tonkilometermetodens normer for permanentbostad
eller flerfamiljshus, se avsnitt 6.3. Det var endast en KLM som kommenterade att ett
attefallshus inte tilldelas ett andelstal eftersom det inte far uppforas forrén
huvudbyggnaden ar byggd och fardigstilld. Enligt detta resonemang far andelstalet for
ett attefallshus provas forst vid en omprovning av ga:n eller att anldggningsbeslutet far
fattas forst nar alla byggnader ar uppforda.

Enligt praxis bestims andelstal utifran antalet bostdder och inte utifran storlek pa en
bostad. Trots detta resonerade flera KLM att andelstal for ett attefallshus som ér en
bostadsritt ska justeras pa grund av dess storlek. Bostadsytan for ett attefallshus ar
mindre och ansags darfor inte ge upphov till lika mycket trafik som en "normal bostad".
Enligt tonkilometermetoden beror ett andelstal bland annat pd den berdknade
trafikméngden. Trafikmidngden grundas pa den trafikintensitet en normal fastighet ger
upphov till, inte utifran antal fordon den enskilda fastigheten har. Att berdkna andelstal
utifrdn antalet fordon beskriver inte den l&ngsiktiga nyttan en fastighet har av att vara
delaktig i en ga. Att korrigera andelstalet till ett 14gre virde kan antas ge en oréttvis bild
pa grund av att bostadsytan inte ger upphov till trafikmédngden. I enlighet med vad tva
KLM pépekade i fallstudien forekommer det dessutom fluktuationer i verkligheten
mellan olika bostdder med samma storlek. Andelstal bor ddrmed bestdmmas utifran
antalet bostadsenheter pa en fastighet och den varaktiga anviandningen av fastigheten.

10.3 Detaljplan och infrastruktur

Hur paverkas syftet med en detaljplan av att attefallshus blir bostadsritter?
Med en kommuns mojlighet att reglera frivilliga planbestimmelser kan en detaljplan
vara véldigt detaljerad. Vad som péaverkar detaljnivan dr ett omrédes forutséttningar.
Det innebédr att ju mer detaljerad en detaljplan ar, desto fler bestimmelser kan ett
attefallshus sta i strid mot.

Likt manga remissyttranden i attefallspropositionen, se avsnitt 3.2.4, &r ett antagande
av forfattarna att de avvagningar och provningar som gors i detaljplanearbetet kan ga
forlorade om ett attefallshus far uppforas mot planbestimmelser. En detaljplan utgor
en handling som anger ett begransat omrades anvéndning och det kan dérfor uppsté en
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risk att en bygglovsbefriad atgird uppfors mot en detaljplans centrala syfte. Det kan
dock ifrdgasittas vad en detaljplans centrala syfte &r. Syftet regleras genom
planbestdammelser och som ndmnts ovan avgor antalet bestimmelser hur mycket ett
attefallshus stdr i strid mot en detaljplan. Om endast de obligatoriska
planbestdmmelserna tillimpas antas ett attefallshus g& emot en detaljplans syfte i
mindre grad &n om de frivilliga planbestimmelserna dessutom tilldimpas.

Med detaljplanering tillkommer kollektiva nyttor, exempelvis kommunala gator, vilket
innebér att en enskilds anvindning av en nyttighet inte exkluderar andra frén att
anvinda den. Det betyder att ett attefallshus som utgor en bostadsritt inte bor paverka
de kollektiva nyttigheterna negativt. Vad som déremot kan antas péverkas &r de
omkringliggande fastigheterna pa grund av en generellt 6kad anviandning av kollektiva
nyttor. Enligt regeringens gensvar till remissyttrandena i attefallspropositionen, se
avsnitt 3.2.2, évervigde ett tillskott av bostdder och mojligheten att kunna bestimma
over sin fastighet mer 4n de konsekvenser som kunde komma att uppsta till f61jd av att
detaljplaneinstrumentet forsvagas. Forfattarna tolkar detta som att den enskildes
bestimmanderitt i detta fall vager tyngre dn de konsekvenser som kan uppstd for
samhéllsnyttan och att det dessutom kan ses som en forsvagning av det kommunala
planmonopolet.

Utifran de intervjuer som holls med de kommunala tjdnsteménnen i kapitel 8 &r det
generellt svart att sdga om och i sa fall hur attefallshus som bostadsritter paverkar det
kommunala detaljplanearbetet och dess syfte. Bland de intervjuade radde det en samsyn
om att den uppkomna foreteelsen har skett i en relativt liten skala och att det i dagsléget
inte har péverkat det kommunala detaljplanearbetet. Négot som tyder péd att
remissyttrandena i avsnitt 3.2.4 dr vederlagda och att lagforslaget inte medforde det
negativa utfallet som antogs skulle kunna uppkomma. Eftersom lagstiftningen &r
relativt ny dr det svart att avgora vilken paverkan attefallshus som bostadsritter kan ha
pa det framtida detaljplanearbetet. Aven om en paverkan idag inte dr mérkbar kan
samhéllsplaneringen paverkas av annat i storre utstrickning, exempelvis det fria
skolvalet. En kommun anpassar antalet skolor utifrdn antalet planerade bostéder i en
detaljplan. Om flertalet fastigheter i ett omréde bygger attefallshus som utgdr
bostadsritter kan det resultera i att forskolor och skolor blir 6verbelastade och att det
fria skolvalet blir begrinsat. Samma resonemang kan foras i omrdden med
gemensamma parkeringsytor. Om ménga bostadsréttshavare till attefallshus har bil kan
det antas att parkeringsytorna inte récker till.

Av intervjuerna framgick det vidare att attefallshus, som bostadsritt eller ej, inte har
forsokts att motarbetats i detaljplaneldggningen. Om attefallshus som bostadsrétter far
ett storre genomslag kan diskussionen kring hur syftet med en detaljplan paverkas se
annorlunda ut.

Hur paverkas infrastrukturforsorjningen av att attefallshus blir bostadsratter?

Remissyttrandena till attefallspropositionen, se avsnitt 3.2.4, riktade kritik mot att den

kommunala infrastrukturen kommer att paverkas negativt dd mojligheten for en

kommun att kontrollera, ingripa och péverka bygglovsbefriade atgérder uteblir samt att

en risk for att oférutsedda och svarbedomda kostnader kan uppstd. Efter
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intervjuundersdkningen i kapitel 8 var forfattarnas generella uppfattning att attefallshus
idag inte paverkar infrastrukturforsérjningen, oavsett ett attefallshus forvaltningsform.
Den kommunala infrastrukturen &r dimensionerad for att bemdta en 6kad anvindning
och forfattarnas uppfattning var att kommuner dérfor inte "behéver” ha mojlighet att
ingripa och paverka de bygglovsbefriade dtgirderna.

De attefallshus som med sédkerhet utgdr bostadsrétter dr beldgna inom detaljplan, se
avsnitt 4.1.3. T och med att dessa omfattas av detaljplaner kan det antas att fastigheterna
ar anslutna till den kommunala infrastrukturen och i enlighet med intervjusvaren bor
infrastrukturforsorjningen inte paverkas. Forfattarna stéller sig frdgan om
kommunernas resonemang hade varit annorlunda om attefallshus som utgor bostadsrétt
dessutom hade funnits utanfor detaljplanelagda omraden. Végar ska byggas ut i samma
takt som detaljplanelagd bebyggelse fardigstills och va-anldggningar ska upprittas i de
fall behov av vattenforsorjning finns for storre sammanhidngande bebyggelse.
Motsvarande bestimmelser finns inte for omraden utanfor detaljplan eller omriden
som inte dr av storre omféng. Generellt har infrastrukturen en hogre standard inom
detaljplanelagda omraden jamfort med omradden som inte ar planlagda och som oftast
omfattas av en ga. Ett antagande ar att infrastrukturférsorjningen utanfor
detaljplanelagda omraden belastas mer jamfort med ett detaljplanelagt omrade med
motsvarande antal attefallshus som bostadsrétter. I enlighet med en av respondenterna,
anser forfattarna att infrastrukturen pa ndgot sétt bor péverkas om foreteelsen i
framtiden kommer att 6ka. Det dr dock svart att veta hur manga attefallshus som
bostadsritter som ska uppforas for att en paverkan ska uppstd och i vilken grad
paverkan kommer att ha.

Forfattarna vill uppmérksamma att kommuner kan missgynnas ekonomiskt av att
attefallshus inte &r inkluderat i det kommunala gatukostnadsreglementet. Hur ett
attefallshus anvinds 4r dock av betydelse. Attefallshus som utgér en bostadsritt dr en
permanent anvindning som bidrar till en 6kad anvindning av infrastrukturen. Likas&
bor ett attefallshus som permanent anviands som en sjilvstindig bostad, till exempel
hyrs ut, bidra till en lika stor anvindning som om det vore en bostadsritt. Samtidigt kan
ett attefallshus likvdl endast anvéndas for Overnattning ett fatal ganger per ar. Ett
attefallshus med en permanent anviandning, exempelvis bostadsrétt eller hyrs ut, bor
ingd i kommunernas reglemente darfor att de ger upphov till en 6kad anvéndning av
gator, likt en normal bostad. Det kan ifragaséttas om det krivs en lagindring for hur
anvéndningssittet av ett attefallshus ska regleras. En svérighet dr hur kommuner ska
kunna kontrollera om ett attefallshus &r en bostadsrétt, hyrs ut permanent eller endast
anvénds ett fatal ganger per ar. Ett sétt att kontrollera detta &r att utga fran den lagfarne
fastighetsdgaren. Om édgaren &r en bostadsréttsforening gar det att anta att attefallshuset
ar en bostadsrétt. Attefallshuset behover dock inte tvunget utgdra en bostadsrétt.

Hur péverkas va-taxan for en fastighet av att ett attefallshus blir en bostadsritt?

Det kan antas vara naturligt att anvindningen av ett va-system okar i de fall ett

attefallshus utgor en bostadsratt. Utifran intervjuerna i avsnitt 8.6 &ndras inte va-taxan

mer an till f6ljd av 6kad brukningsavgift. Ett attefallshus f&r med andra ord inte en egen

forbindelsepunkt utan ansluts till huvudbyggnadens forbindelse. Inom vissa kommuner

tillimpas ett engéngsbelopp, en ldgenhetsavgift, per uppfort attefallshus oberoende av
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dess upplatelseform. Forfattarna stéller sig fragande varfor inte samtliga kommuner
inkluderar attefallshus i va-taxan. Oavsett om va-anldggningar dr dimensionerade for
okad anvéndning hade det varit till en kommuns fordel att debitera ett uppfort
attefallshus. Aven om det idag inte ir nigon pataglig paverkan pa ett va-system kan det
pa lang sikt dndras. Med justering av va-taxan kan en kommun vara mer ekonomiskt
forberedd om en belastning pa va-systemen blir alltfor stor. Vad som dock maste finnas
i atanke 4r att va-taxan grundas pa en sjélvkostnadsprincip, vilket innebér att avgifterna
inte far Gverstiga utforandet och driften av en anldggning. Ett antagande &r att det ar
skaligt och rittvist att en fastighet med ett uppfort attefallshus ska betala en hogre va-
taxa.

10.4 Taxering, fastighetsavgift och fastighetsskatt

Hur taxeras en fastighet nir ett attefallshus ér en bostadsritt?

Ett attefallshus som anvénds som en sjdlvstindig bostad pd en sméhusenhet utgoér en
enskild véirderingsenhet och ska taxeras som byggnadstypen smahus, under
forutsattning att byggnadens virde dr minst 50 000 kronor. Ett attefallshus ringa
byggnadsarea édr ddrmed utan betydelse. En komplementbyggnad som éar helt inrdttad
for exempelvis forrdd ar ett komplementhus enligt FTL:s mening och taxeras inte.
Komplementhuset ingar i den vérderingsenhet som det smahus med hdgst virde pa
tomten. Om en komplementbyggnad istdllet till dvervdgande del &r inrdttad som
exempelvis en géststuga ar byggnaden ett smahus och utgor en egen virderingsenhet.
Detta innebér att det gors en skillnad i FTL hur en komplementbyggnad ar inrdttad. En
jamforelse kan goras med rattsfallet HFD nr 4080-15, se avsnitt 9.7.1. En géststuga
med enklare faciliteter for kok, hygien och sovplats taxerades som byggnadstypen
smahus och ansags inte vara ett komplementhus.

Fastighetstaxering innefattar flera olika taxeringsenheter med bestdmda byggnadstyper
och &dgoslag, diribland sméhusenheter och hyreshusenheter. En bostadsbyggnad som
ar inrattad at en eller tva familjer utgor ett smahus och ingar i en smahusenhet, medan
en byggnad som ar inrdttad for bostad at minst tre familjer utgdr ett hyreshus och
taxeras som en hyreshusenhet. En fastighet som bestar av ett tvabostadshus och ett
attefallshus, som vardera taxeras som smahus, och tillsammans forvaltas av en
bostadsrittsforening taxeras som en smahusenhet. Anledningen till detta &r att de tva
byggnaderna inte d&r sammanbyggda. For att en fastighet bebyggd med sméhus ska
kunna taxeras som en hyreshusenhet krdvs det att minst tvd tvébostadshus ar
sammanbyggda och vardera tvdbostadshus innehdller tvd bostadsldgenheter. Detta
betyder att forvaltningsformen av en byggnad &r utan betydelse och att det endast ar
hur byggnaderna dr sammanbyggda som péverkar utfallet for fastighetstaxeringen.
Detta samstimmer med rittsfallet RA 1985 1:87, avsnitt 9.7.2, som fastslog att
forvaltningsformen inte ska beaktas vid taxering. En jamforelse kan ocksa géras med
rittsfallet MOD nr P 660-14, se avsnitt 9.7.3, som beskriver att en byggnads karaktér
paverkar beddmningen hur den ska ses som ett sméhus eller ett hyreshus.
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Vilken fastighetsavgift och fastighetsskatt debiteras en fastighet dir ett
attefallshus ér en bostadsritt?

En fastighet med ett fardigstillt tvdbostadshus och ett fardigstillt attefallshus, som
tillsammans utgdr en bostadsrittsforening, taxeras som en smahusenhet och omfattas
didrmed av fastighetsavgiften. Enligt FavL omfattas respektive uppfort smahus av
fastighetsavgiften. Det innebdr att en avgift tas ut for vérderingsenheten
tvébostadshuset tillhdr och att en avgift tas for vérderingsenheten attefallshuset tillhor.
Summan av virdena utgér fastighetens totala fastighetsavgift. En jamforelse kan goras
med réttsfallet KR nr 1493-14, se avsnitt 9.7.4. En byggnad, som enligt
fastighetsdgaren utgjorde ett komplement till ett bostadshus, erholl en fastighetsavgift
eftersom byggnaden till storsta del var inréttad for bostadsdndamal och ansags utgdra
byggnadstypen sméhus.

Fastighetsskatten omfattar de virderingsenheter i en smahusenhet som &r obebyggda
eller de varderingsenheter dér ett sméhus dr under uppforande. Om ett tvdbostadshus
och ett attefallshus dr under uppforande tilldelas en fastighetsskatt for respektive
varderingsenhet. Summan av vardena utgdr fastighetens totala fastighetsskatt.

En sméhusenhet med ett uppfort tvabostadshus och ett attefallshus som dr under
uppforande  omfattas bade av  fastighetsavgiften och fastighetsskatten.
Fastighetsavgiften avser vérderingsenheten med det uppforda tvabostadshuset med
tillhérande tomtmark och fastighetsskatten avser viarderingsenheten dar ett attefallshus
uppfors med tillhdrande tomtmark. I de fall ett attefallshus blir uppfort inom ett ar och
uppforandet inte sker under kalenderarets borjan nir taxeringen sker, kommer
attefallshuset inte bli foremal for fastighetsskatten.

Nya regler fran ar 2012 innebar att bostdder som har vardear 2012 eller senare ar
avgiftsbefriade frdn fastighetsavgiften de forsta 15 aren. Inforandet av det
bygglovsbefriade attefallshuset tridde ikraft den 2 juli 2014 vilket innebér att det idag
aldrig har tagits ut nagon fastighetsavgift for ett attefallshus. Fastighetsavgift for
attefallshus blir aktuellt forst ar 2029 for de attefallshus med vardeéar 2014.

Fastighetstaxeringen, fastighetsavgiften och fastighetsskatten beror pa en fastighets
anviandning och beskaffenhet i borjan av ett taxeringsar. Fastighetsavgiften och
fastighetsskatten beror pa taxeringen eftersom varje virderingsenhet utgor ett underlag
for debitering av fastighetsavgiften och/eller fastighetsskatten. For att
fastighetstaxeringen, fastighetsavgiften och fastighetsskatten ska motsvara den faktiska
anviandningen och beskaffenheten krivs det att rdtt uppgifter redovisas av en
fastighetségare. Fastighetséigaren har darfor ett ansvar att deklarera rétt och att ha
kunskap om hur deklarationen gar till. Fragan dr om fastighetsdgare dr medvetna om
att ett attefallshus med ett byggnadsvirde over 50 000 kronor utgdér en egen
vérderingsenhet och ska tas upp i taxeringen. Forfattarna formodar att det finns
attefallshus som inte ar deklarerade. Dels pa grund av att fastighetsdgare saknar
kunskap om forfarandet vid fastighetstaxeringen och dels pad grund av att
fastighetsdgare medvetet inte anger denna information for att undga fastighetsskatten
och/eller fastighetsavgiften. I och med att ett tvdbostadshus och ett attefallshus utgoér
en bostadsrittsforening &dr ett antagande att respektive bostadsratt tilldelas ett
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adressnummer som antyder att det finns ldgenheter pé fastigheten. For att undvika att
attefallshus inte tas med i taxeringen bor Skatteverket kunna kontrollera fastigheter som
iar bebyggda med attefallshus mot fastigheternas adresser for att bedéma om
attefallshus utgor bostadsritter. Detta forfarande antas dock inte vara ett effektivt sitt.
Ett etablerat samarbete med Skatteverket och kommuner kan eventuellt foérhindra
foreteelsen att attefallshus inte taxeras. Dels for att kommuner beviljar startbesked for
attefallshus och dels for att det & kommuners uppgift enligt lag (2006:378) om
lagenhetsregister att faststélla ett 1dgenhetsnummer for respektive lagenhet.

10.5 Begrepp i fastighetstaxeringslagen och tonkilometermetoden

Lampligheten av att tillimpa olika begrepp 1 fastighetstaxeringslagen och i
tonkilometermetoden kan ifrdgaséttas. Forfattarna har konstaterat att ett attefallshus
som utgor en bostadsritt ska taxeras som byggnadstypen smahus. Trots detta ansag
nagra deltagande KLM 1 fallstudien, se avsnitt 6.2 och 6.3, att andelstal for ett
attefallshus som utgor en bostadsritt bor faststéllas enligt tonkilometermetodens norm
for flerfamiljshus. Forfattarna anser att begreppen permanentbostad och flerfamiljshus
i tonkilometermetoden och begreppen sméhus och hyreshus i FTL bor anvdndas mer
konsekvent. Enligt FTL:s mening &r det avgérande hur byggnadskropparna ar
sammanbyggda for att en byggnad ska kunna utgdra ett hyreshus. Forfattarna fick dock
uppfattningen av de KLM som ansag att andelstal kan bestimmas enligt normen for
flerfamiljshus i tonkilometermetoden, att byggnadskroppars sammanséttning inte har
nagon betydelse. Det bor betonas att begreppen anvidnds inkonsekvent och detta
resulterar i att olika bedomningar gors.

Tidigare sarskildes permanentbostad och fritidsbostad at via Skatteverkets
administrativa typkoder, men fran och med ar 2015 har alla smadhus samma typkod. I
tonkilometermetoden finns emellertid fortfarande transporttal for fritidsbostad. Det kan
vara efterstrivansvért att revidera normerna for tonkilometermetoden och ta bort
transporttalen for fritidsbostad for att uppna en enhetlig samsyn. Istéllet for att ha en
uppdelning mellan permanentbostad och fritidsbostad hade termen smahus kunnat
tillimpas, sdsom for typkoderna. Andelstal enligt tonkilometermetoden hade da istéllet
kunnat bestdmmas utifran hur litet alternativt hur stort ett sméhus ér. Detta innebér dock
att ett attefallshus som utgoér en bostadsritt och en fritidsbostad med samma storlek
tilldelas identiska andelstal. Ndgot som kan anses vara en oréttvis fordelning eftersom
nyttan en bostadsritt har av en ga borde i allménhet vara storre &n en fritidsbostads
nytta eftersom en bostadsritt anvinds permanent.

10.6 Termerna omedelbar narhet och omedelbar anslutning

Enligt 9 kap. 4 a § PBL syftar termen omedelbar nérhet till att hemfridszonen inte ska
utdkas och att allemansritten inte ska inskrénkas. Termen omedelbar anslutning enligt
1 kap. 5 § tredje stycket BRL syftar istéllet till att en &ndamélsenlig samverkan ska
uppnas mellan bostadsrittshavarna och for att motverka att bostadsréttsféreningar
bildas utan nagot geografiskt samband. Forfattarnas uppfattning ar att det finns ett nara
samband mellan termernas innebord och det kan antas att de inte kommer att sta i strid
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mot varandra eller utgéra ett hinder for att ett attefallshus ska kunna utgdra en
bostadsriitt.

For att egendomar ska kunna ingd i en smahusenhet kriavs det att de dr samlade enligt
4 kap. 6 § forsta stycket FTL. D4 kraven att ett attefallshus ska uppforas i omedelbar
nérhet till ett tvdbostadshus och att hus i en bostadsrattsforening ska ligga i omedelbar
anslutning till varandra, dr ett antagande att det inte finns nigot som tyder pa att
byggnaderna inte ska kunna utgéra en samlad egendom. Innebdrden av ett “néra
avstand” lar stéllas pd sin spets forst nér ett attefallshus inte tillats utgora en bostadsratt
och inte tillats ingd i samma taxeringsenhet som huvudbyggnaden pé grund av att nadgot
av rekvisiten omedelbar nirhet, omedelbar anslutning eller samlad egendom inte ar
uppfyllt. Detta for att det i lag inte finns ndgon bestimd gréns for vad som anses utgora
ett ’néra avstand”.
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11 Slutsatser

Inférandet av det bygglovsbefriade attefallshuset skedde under pressade tidsramar och
forfarandet kritiserades for att inte tillrickliga analyser av eventuella konsekvenser
genomfordes. Av remissyttranden framkom bland annat synpunkter om risken att
"olovliga" bostadsrittsforeningar bildas och att kommuner fir mindre mdjlighet att
kontrollera byggandet. Av detta examensarbete framgar det att den kritik som
framfordes i remissyttrandena hittills har varit obefogad och att de forvantade negativa
konsekvenserna inte har varit mérkbara. For att kunna bilda en bostadsréttsforening
krévs minst tre sjdlvstdndiga bostider. [ examensarbetet har bostadsrittsforeningar med
tvabostadshus och attefallshus undersokts. Arbetets syfte var att utreda
forutsattningarna for ett attefallshus som en bostadsritt och att utreda fastighetsrittsliga
och fastighetsekonomiska konsekvenser till foljd av att attefallshus utgor bostadsritter.

Kan attefallshus utgora bostadsritter?

I Sverige finns det fram till den 20 februari 2017 minst 83 attefallshus som utgor
bostadsritter, 82 i Storstockholm och en i Storgéteborg. Av de 83 dr 43 uppforda pé
fastigheter som dr taxerade som obebyggda smahusenheter och 40 ar uppforda pa
fastigheter som é&r taxerade som bebyggda smahusenheter. Det innebér att i det
forstnimnda fallet har ett tvdbostadshus och ett attefallshus uppforts i nyproduktion.
Att attefallshus uppfors 1 nyproduktion kan dock vara ett missvisande ord eftersom ett
attefallshus inte kan beviljas ett startbesked innan ett slutbesked har getts for
huvudbyggnaden. I det sistnimnda fallet har det funnits ett befintligt tvdbostadhus pa
fastigheten och i ett senare skede har ett attefallshus uppforts.

Hur paverkas andelstalet for en fastighet som ingar i en gemensamhetsanliggning
med dndamal vag, av att ett attefallshus blir en bostadsritt?

Det finns inget entydigt svar till hur andelstal paverkas. Den generella uppfattningen ar
dnda att andelstalet ska &ndras. Beroende pa om ett attefallshus dr uppfort pad en
fastighet med typkod 210 eller typkod 220 ar forslagen till hur andelstal ska @ndras
varierande. Det allmdnna stillningstagandet ar emellertid att respektive bostadsenhet
ska tilldelas ett andelstal enligt tonkilometermetodens norm for permanentbostad eller
flerfamiljshus.

Hur paverkas syftet med en detaljplan av att attefallshus blir bostadsritter?
Generellt paverkas inte en detaljplans syfte av att attefallshus utgdr bostadsrétter.
Antalet attefallshus som bostadsrétter &r hittills fa och en pétaglig inverkan har inte
varit mirkbar. Det finns dock en antydan till att kommuner tar stdllning till att
bygglovsbefriade atgirder uppfors och beaktas i detaljplanearbetet. Framtiden far
pavisa om en detaljplans syfte paverkas ifall attefallshus som bostadsrétter fér ett storre
genomslag.

Hur péverkas infrastrukturforsorjningen av att attefallshus blir bostadsritter?

Den kommunala infrastrukturférsorjningen ar i allmidnhet dimensionerad for att kunna
bemoéta en 6kad anviandning. De attefallshus som utgoér bostadsritter dr uppforda inom
detaljplanelagda omraden, vilka ofta har en hog standard pé infrastrukturen. Till f6ljd
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av en hog standard och en tilltagen dimensionering har infrastrukturférsorjningen inte
patagligen péverkats. Det é&r endast infrastruktur med ldgre standard och
dimensionering som kan antas paverkas marginellt av att attefallshus utgdr
bostadsritter.

Hur péverkas va-taxan for en fastighet av att ett attefallshus blir en bostadsritt?
Va-taxan paverkas av att brukningsavgiften hojs nér ett attefallshus som bostadsrétt
ansluts till ett va-system. Detta eftersom en fastighets totala anviandning av ett va-
system Okar. Inom vissa kommuner paverkas &dven va-taxan genom att en
lagenhetsavgift debiteras vid anslutning av ett attefallshus till det kommunala va-
systemet. Ett attefallshus far emellertid inte en egen forbindelsepunkt utan ansluts via
huvudbyggnadens forbindelse.

Hur taxeras en fastighet niir ett attefallshus 4r en bostadsritt?

Ett attefallshus som bostadsritt utgor byggnadstypen smihus eftersom byggnaden &r
inrdttad som bostad at en familj. Enligt bestimmelserna om taxeringsenheter far en
taxeringsenhet endast besta av bestimda kombinationer av byggnadstyper och dgoslag.
En fastighet som &dr bebyggd med ett tvdbostadshus och ett attefallshus taxeras ddrmed
som en smahusenhet.

En taxeringsenhet kan bestd av flera virderingsenheter. Ett tvibostadshus och ett
attefallshus antas bada ha ett byggnadsvarde 6ver 50 000 kronor och utgdr darfor tva
véarderingsenheter. Det dr det totala virdet av viarderingsenheterna som &r en fastighets
taxeringsvarde.

Vilken fastighetsavgift och fastighetsskatt debiteras en fastighet dar ett
attefallshus ir en bostadsritt?

Fastighetsavgiften och fastighetsskatten beror pd om byggnader dr uppforda eller &r
under uppforande. Om ett tvabostadshus och ett attefallshus dr uppforda och
fardigstillda debiteras en fastighetsavgift. Fastighetsavgiften berdknas utifran antalet
véarderingsenheter och en fastighet med ett tvabostadshus och ett attefallshus debiteras
fastighetsavgiften for de tvd virderingsenheterna. Om tvabostadshuset &r uppfort och
attefallshuset ddremot &r under uppforande debiteras tvabostadshuset fastighetsavgiften
och attefallshuset debiteras fastighetsskatten.

Om ett attefallshus uppfors inom ett ar och inte ar under uppforande vid taxeringsarets

borjan, kommer attefallshuset inte att debiteras for fastighetsskatten. Den blir endast
aktuell nér en byggnad ar taxerad som under uppforande.
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Bilaga I: Resultat fran kvantitativ studie

Undersokning om attefallshus utgor bostadsritter i de kommuner i storstadsregionerna
som har beviljat startbesked for den bygglovsbefriade atgirden.

Kommun Deltog Startbesked Bostadsriitt
Storstockholm

Botkyrka Ja Ja Nej
Danderyd Ja Ja Ja
Eker6 Ja Ja Nej
Haninge Ja Ja Ja
Huddinge Ja Ja Ja
Jarfilla Ja Ja Ja
Lidingo Ja Ja Ja
Nacka Ja Ja Ja
Norrtélje Ja Ja Nej
Nykvarn Ja Nej Nej
Nynédshamn Ja Ja Nej
Salem Nej - -
Sigtuna Ja Ja Ja
Sollentuna Ja Ja Nej
Solna Ja Nej Nej
Stockholm Ja Ja Ja
Sundbyberg Ja Ja Nej
Sodertilje Nej - -
Tyresd Ja Ja Nej
Taby Ja Ja Ja
Upplands Visby Ja Ja Nej
Upplands-Bro Ja Ja Nej
Vallentuna Ja Ja Nej
Vaxholm Ja Ja Nej
Viarmdo Ja Ja Ja
Osteréker Ja Ja Ja
Storgoteborg

Ale Ja Ja Nej
Alingsas Ja Ja Nej
Goteborg Ja Ja Ja
Harryda Ja Ja Nej
Kungsbacka Ja Ja Ja
Kungilv Ja Ja Nej
Lerum Ja Ja Nej
Lilla Edet Ja Ja Nej
Molndal Ja Ja Nej
Partille Ja Ja Nej
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Stenungssund Ja Ja Nej
Tjorn Ja Nej Nej
Ockerd Nej - -
Stormalméo

Burlov Ja Nej Nej
Eslov Ja Ja Nej
Hoor Nej - -
Kévlinge Ja Nej Nej
Lomma Ja Ja Nej
Lund Ja Ja Nej
Malmo Ja Ja Nej
Skurup Ja Nej Nej
Staffanstorp Ja Nej Nej
Svedala Ja - -
Trelleborg Nej - -
Vellinge Ja Ja Nej
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De fastigheter dér attefallshus med sékerhet utgdr en bostadsritt.

Kommun Fastighetsbeteckning Bostadsrittsforening
Danderyd Akervindan 11 Skogsviksviigen 1 B
Hanninge Gudo 3:138 Gudo Blick
Hanninge Gudo 3:537 Gudo Blick
Hanninge Gudo 3:538 Gudo Blick
Huddinge Bergskammen 108 Hedningen
Huddinge Bégstrangen 16 Fredriksdals Tradgérdar
Huddinge Bégstringen 17 Fredriksdals Triadgardar
Huddinge Eldgropen 12 Eldgropen 12
Huddinge Eldgropen 31 Eldgropen 12
Huddinge Eldgropen 32 Eldgropen 12
Huddinge Eldgropen 33 Eldgropen 12
Huddinge Lysbojen 38 Lysbojen 38
Huddinge Molntécket 7 Ekéngen I Huddinge
Huddinge Molntécket 9 Ekéngen [ Huddinge
Huddinge Pannan 15 Furuhojden 6
Huddinge Pannén 16 Furuhgjden 6
Huddinge Reviret 13 Reviret 12
Huddinge Reviret 14 Reviret 12
Huddinge Reviret 15 Reviret 12
Huddinge Reviret 4 Reviret 12

Huddinge Révlyan 3 Solbacken I Glomsta
Huddinge Révlyan 4 Solbacken I Glomsta
Huddinge Rodingen 17 Rodingen 6
Huddinge Roédingen 25 Rédingen 6
Huddinge Skalmuren 10 Skalmuren
Huddinge Skalmuren 11 Skalmuren
Huddinge Skalmuren 9 Skalmuren
Huddinge Vakteln 14 Vakteln 14
Huddinge Vakteln 21 Vakteln 14
Huddinge Vakteln 22 Vakteln 14
Huddinge Viltfdllan 16 Viltfdllan 18
Huddinge Viltfallan 24 Viltfallan 18
Huddinge Viltfdllan 26 Viltfdllan 18
Huddinge Viltfallan 27 Viltfallan 18
Huddinge Viltfdllan 28 Viltfdllan 18
Huddinge Viltfallan 29 Viltfallan 18



Attefallshus som bostadsritt

Huddinge Ambaret 10 Spannbacken

Huddinge Ambaret 11 Spannbacken

Jérfilla Skalby 3:1588 Castorvégens Stjdrna
Jarfalla Skélby 3:1589 Castorvégens Stjdrna
Jérfilla Skélby 3:1590 Castorvégens Stjdrna
Kungsbacka Bécken 1:32 Bécken Onsala

Lidingd Antilopen 5 Antilopen 9

Lidingd Antilopen 3 Antilopen 9

Lidingd Kejsarkronan 2 Hasthoven 11

Lidingd Lejonet 18 Bokklubben

Lidingd Stenbiten 8 Sticklingeglantan

Nacka Backebol 1:152 Norrkérrsvigen 2-36
Nacka Backebol 1:839 Norrkarrsvagen 2—36
Nacka Backebol 1:840 Norrkérrsvigen 2-36
Nacka Backebol 1:841 Norrkarrsvagen 2—36
Nacka Backebol 1:842 Norrkérrsvigen 2-36
Nacka Backebol 1:843 Norrkarrsvagen 2—36
Nacka Bo 1:762 Viltstigen

Nacka Kummelnés 1:1164 Béken

Nacka Kummelnés 1:716 Béken

Sigtuna Munkholmen 2:113 Munkholmens Strandéngar
Sigtuna Munkholmen 2:114 Munkholmens Strandéngar
Sigtuna Munkholmen 2:115 Munkholmens Strandéngar
Sigtuna Munkholmen 2:116 Munkholmens Strandéngar
Sigtuna Munkholmen 2:117 Munkholmens Strandéngar
Sigtuna Munkholmen 2:118 Munkholmens Strandéngar
Sigtuna Munkholmen 2:119 Munkholmens Strandéngar
Sigtuna Munkholmen 2:120 Munkholmens Strandéngar
Stockholm Féstmannen 23 Nilsta By

Stockholm Glasblésaren 2 Glasblésaren

Stockholm Hovkapellet 1 Hovkapellet 1

Stockholm Studentmossan 7 Blackensvigen 57

Taby Viggbyholm 81:21 Sjosidan I Viggbyholm
Viarmdo Haghulta 13:8 Haghulta Backe

Viarmdo Haghulta 13:9 Haghulta Backe

Viarmdo Haghulta 43:2 Haghulta Backe

Varmdo Haghulta 43:3 Haghulta Backe

Viarmdo Haghulta 43:4 Haghulta Backe
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Varmdo
Varmdo
Varmdo
Varmdo
Varmdo
Varmdo
Varmdo
Varmdo
Osteréker

Haghulta 43:1
Hemmesta 11:479
Mortnis 1:416
Moértnds 1:790
Mortnés 1:822
Mortnas 1:791
Mortnés 1:792
Mortnds 1:793
Svinninge 1:182

Haghulta Backe

Kolvik

Kvillsolen 100
Kvillsolen 100
Kvillsolen 100
Solbacken Mortnas 200
Solbacken Mortnés 200
Solbacken Mortnas 200
Svinningeuddsvigen 6
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Bilaga Il: Resultat fran kvalitativ undersodkning
Scenariostudien som de kommunala lantméterimyndigheterna fick mojligt att besvara.

Scenario 1. Befintlig bebyggelse - utan bostadsréttsforening

Ett detaljplanelagt befintligt bostadsomrade tillater bebyggelse av smahus. Samtliga
fastigheter i bostadsomradet &r bebyggda med ett enbostadshus (helarbostad) och deltar
i en gemensamhetsanldggning med dndamal vég och har andelstal ett (1). Fastighet 1:1
bygger ett attefallshus som anvénds som komplement till bostadshuset.

e R R LR R pmmm————————— qmm———————— i
i i i i i i
N M ! 1:3 i 1:5 ! 1:7 ! 1:9 !
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
L Uy ——— [ - U R —— '
ga
e e pmmm————————— A )
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
i 12 1:4 | 1:6 | 1:8 | 1:10 |
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
e o o o o e o - e ]
Teckenforklaring
Smahus - helarsbostad med bygglov
M Attefallshus - komplementbostadshus utan bygglov
ga Gemensambhetsanldggning
-------- Fastighetsgrins
1:1 Fastighetsbeteckning

1.1 Hur péverkar attefallshuset andelstalet for fastigheten 1:1?

1.2 Ska andelstalet for fastigheten 1:1 dndras?

1.3 Hur péaverkar attefallshuset andelstalet for fastigheten 1:1 om attefallshuset
istéillet anvinds som sjélvstindig bostad, exempelvis uthyrning?
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Scenario 2. Befintlig bebyggelse — med bostadsriittsforening

Ett detaljplanelagt befintligt bostadsomrade tillater bebyggelse av smahus. Samtliga
fastigheter i bostadsomradet &r bebyggda med helarsbostdder och deltar i en
gemensamhetsanldggning med dndamal vig. Fastigheterna 1:7—1:10 &ar bebyggda med
enbostadshus och har andelstal ett (1). Fastigheterna 1:1-1:6 dr bebyggda med ett
tvabostadshus och har andelstal tvd (2). Pa fastigheterna 1:1-1:6 byggs vars ett
attefallshus och tillsammans bildar de sex fastigheterna en bostadsforening som bestar
av 18 bostadsritter.

N R . H
1 1 1 1 . 1 1
b Db D s 19 |
i ! ! i i i
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
e o o o o e e e [ e ]
ga
e i A B 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
i i i i i i
1 1 . 1 ! . ! 1:10 |}
L 12 L 1 D e BN :
1 1 1 1 1 1
e o o o o e e e [ e ]
Teckenforklaring
Smahus - helérsbostad med bygglov

% Attefallshus - komplementbostadshus utan bygglov

ga Gemensambhetsanldggning
-------- Fastighetsgrins

1:1 Fastighetsbeteckning

2.1 Ska andelstalen for respektive fastighet 1:1—1:6 dndras?

2.2 Om ja, hur ska andelstalen &ndras? Finns det flera alternativ till hur andelstalen
kan éndras?

2.3 Om ja, dr detta en situation som innebér att anvéndningssétt dndras stadigvarande
och att styrelsen har befogenhet att &ndra andelstal enligt 24a § AL?

2.4 Om andelstalen kan omprovas enligt 35 § AL, vilket av rekvisiten dndrade
forhallanden eller klart behov &r uppfyllt?
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Scenario 3. Nyproduktion — med bostadsrittsforening

For ett oexploaterat omréde haller en detaljplan pa att tas fram. Detaljplanen ska
mojliggora bebyggelse av sméhus. For omradet ska en gemensamhetsanldggning med
dndamal vég bildas. Enligt exploatoren ska fastigheterna 1:7—1:10 bebyggas med ett
enbostadshus och fastigheterna 1:1-1:6 ska bebyggas med ett tvabostadshus samt ett
attefallshus. Tillsammans bildar fastigheterna 1:1-1:6 en bostadsrittsforening som
bestar av 18 bostadsritter.

N R . H
1 1 . 1 1 . 1 1
b s D s P19 |
: : : : : :
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
e o o e e e e [ e p—— e ]
ga
T I I 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1
i ! ! i i i
: 1:2 ! : ! 1 : . H 1:10 |}
! % i K 1:4 ; % 6 ! 1:8 I I
1 1 1 1 1 1
e o o o o e e e [ e ]
Teckenforklaring
Smahus - helérsbostad med bygglov

% Attefallshus - komplementbostadshus utan bygglov

ga Gemensambhetsanldggning
-------- Fastighetsgrins

1:1 Fastighetsbeteckning

3.1 Vilket andelstal ska respektive fastighet fa (exempelvis kan ett forhéllande
anges)? Varfor?
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Sammanstéllning av de kommunala lantméterimyndigheternas svar. Svaren i fragorna
2.2 och 3.1 avser andelstal per fastighet.

Scenario 1
KLM 1.1 1.2 1.3
Borés Péverkar Ja Andras
Haninge Péverkar ¢j Nej Ev. dndras
Helsingborg | Péverkar Ja Andras
Huddinge Paverkar ej Nej Andras ej
Jonkoping Paverkar ej Nej Andras
Kalmar Péverkar ¢j Nej Andras ej
Kristianstad | Péverkar ej Nej Andras
Molndal Paverkar ¢j Nej Andras
Norrkdping | Paverkar ej Nej Andras
Sandviken Paverkar ej Nej Andras
Skellefted Paverkar ej Nej Andras
Stockholm Péverkar ¢j Nej Andras ej
Sodertilje Paverkar Ja Andras
Taby Péverkar ¢j Nej Ev. dndras
Umed Paverkar ej Nej Andras
Varberg Paverkar ej Nej Ev. éndras
Vinersborg | Paverkar ¢j Nej Andras ej
Visteras Paverkar ej Nej Andras
Vixjo Péverkar Ja Andras
Orebro Péverkar ¢j Nej Ev. dndras
Scenario 2
KLM 21 22 2.3 24
Borés Ja Anc“l‘r as efter mojlig Ja Béda
anvindning
Haninge Ja 1:1-1:6 =3 Ja Andrade forhallanden
Helsingborg Ja 1:1-1:6=1,8 Nej Andrade forhallanden
Huddinge Ja 1:1-1:6 =2 alt. 3 Ja Klart behov
Jonkoping Ja 1:1-1:6 =3 Nej Andrade forhillanden
Kalmar Ja 1:1-1:6 =25 alt. 3 Ja Andrade forhallanden
Kristianstad Ja 1:1-1:6 =3 Ja Andrade forhillanden
Molndal Ja 1:1-1:6 =3 Nej Andrade forh&llanden
Norrkoping Ja Oka "med ett andelstal Ja Andrade forhillanden
som &r <1 per Igh
Sandviken Ja 1:1-1:6=3 alt. 1,8 Ja Klart behov
Skelleftea Ja 1:1-1:6 =3 Nej Klart behov
Stockholm Nej Nej Nej -
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Sédertilje Ja. 1:1-1:6=1,8 Nej  Andrade forhdllanden
Taby Ja 1:1-1:6=<3 Nej Andrade forhallanden
Umed Ja 1:1-1:6 =3 Nej Béda
Varberg Ja.  1:1-1:6=3 Ja Béda
Vinersborg Ja Omprdvning Nej Andrade forhillanden
Visterés Ja 1:1-1:6=3 Ja Andrade forhillanden
Vixjo Ja 1:1-1:6 =23 alt. 2.7 Nej Andrade forhallanden
Orebro Ja. 1:1-1:6=3alt.2,5-2,75 Ja Andrade forhallanden
Scenario 3
3.1
Boras 1:1-1:6 =2,5 1:7-1:10=1
Haninge 1:1-1:6=3 1:7-1:10=1
Helsingborg 1:1-1:6 =2,5 1:7-1:10=1
Huddinge 1:1-1:6 =2 1:7-1:10=1
Jonkoping 1:1-1:6 =3 1:7-1:10=1
Kalmar 1:1-1:6 =2,5 1:7-1:10=1
Kristianstad 1:1-1:6=3 1:7-1:10=1
Molndal 1:1-1:6 =3 1:7-1:10=1
Norrkdping 1:1-1:6 =2,1 1:7-1:10=1
Sandviken 1:1-1:6=22alt. 3 1:7-1:10=1
Skelleftea 1:1-1:6=3 1:7-1:10=1
Stockholm 1:1-1:6=2 1:7-1:10=1
Sodertilje 1:1-1:6=1,2 1:7-1:10=1
Taby 1:1-1:6 =27 1:7-1:10=1
Umed 1:1-1:6=3 1:7-1:10=1
Varberg 1:1-1:6=3 1:7-1:10=1
Vinersborg 1:1-1:6 =1,8 1:7-1:10=1
Visteras 1:1-1:6 =3 1:7-1:10=1
Vixjo 1:1-1:6=2,7 1:7-1:10=1
Orebro 1:1-1:6 =3 1:7-1:10=1
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Bilaga lll: Intervjufragor till kommunala tjansteman
Hej!

Vi dr tvé studenter som studerar till civilingenjor inom lantméteri vid Lunds Tekniska
Hogskola. Vi har paborjat vart examensarbete och syftet med arbete ér att undersdka
fastighetsrittsliga och fastighetsekonomiska konsekvenser av inforandet av
lagstiftningen om bygglovsbefriade komplementhus, sé kallade attefallshus, i 9 kap. 4a
§ PBL. Ett utfall av lagstiftningen ar att attefallshus utgdér bostadsritter och ingér i
bostadsrittsforeningar, hddanefter bendmnt fenomenet. For att bilda en
bostadsrittsforening kravs minst tre bostdder. Genom att bygga ett tvabostadshus och
ett attefallshus pé en fastighet ar det darfor mojligt att bilda en bostadsrattsforening och
sedan silja varje enhet som en sjélvstindig bostad.

En del av vart arbete innehéller en kvalitativ analytisk undersdkning for att undersoka
vilken syn kommuner har pa detta fenomen som har uppstatt till foljd av lagstiftningen.
Vi har valt att avgrdnsa oss till Storstockholm, Storgéteborg och Stormalmé och
intervjuar endast de kommuner dér attefallshus som ingar i bostadsrattsféreningar har
patraffats.

Under intervjun kommer nedanstidende fragor att stdllas. Vi kommer tillimpa en
semistrukturerad intervju vilket innebér att fragorna kommer att anpassas efter era svar.

1. Hur péverkar fenomenet generellt er kommun?
Hur paverkar forekomsten av fenomenet ert arbete med detaljplaneldggning?
3. Hur paverkar forekomsten av fenomenet er kommuns mojlighet att styra
bebyggelseutvecklingen?
4. Hur paverkar fenomenet infrastrukturférsorjningen i er kommun?
Hur paverkar fenomenet det befintliga vignitet i er kommun?
6. Hur péverkar fenomenet va-taxan for en fastighet i er kommun?

hd

Vid fragor eller kommentarer, kontakt girna oss via mail:
Mikaela Augustsson och Sofie Thorsson: examensarbete.attefallshus@hotmail.com

Med vénliga hélsningar,
Sofie Thorsson och Mikaela Augustsson
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