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BAKGRUND

Fastigheten X ar beldgen inom detaljplanelagt omrade. Fastigheten &r bebyggd med
en bostadsbyggnad innehallande en lagenhet som &r sammanbyggd med en
intilliggande byggnad pa fastigheten Y. Totalt &r fyra bostader sammabyggda, varje

bostad ligger pa en egen fastighet. Fastighetsgranserna loper utmed skiljevaggarna.
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A W gav in en bygganmalan till Samhallsbyggnadsnamnden i Are kommun
(namnden). Anmalan avs&g en bygglovsbefriad tillbyggnad om 15 m? pa befintlig
bostad. Namnden meddelade i skrivelse till A W att anmélan inte skulle medges pa
grund av att den bostad som avses inte var att jamstalla med ett en- eller
tvabostadshus. Namnden beslutade senare att inte godkanna anmalan. A W
overklagade ndmndens beslut till Lansstyrelsen i Jamtlands lan som i motsats till
namnden fann att atgarden skulle bedomas som bygglovsbefriad enligt 9 kap. 4 b §
forsta stycket 1 plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Lansstyrelsen aterforvisade
darfor arendet till namnden for fortsatt handlaggning. Namnden éverklagade

aterforvisningsbeslutet till mark- och miljddomstolen som avslog 6verklagandet.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Namnden har yrkat att Mark- och miljéoverdomstolen, med andring av mark- och
miljodomstolens dom, ska faststélla namndens beslut.

A W har motsatt sig dndring av mark- och miljodomstolens dom.
UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Namnden har sammanfattningsvis anfort féljande. Bestammelsen i 9 kap. 4 b § PBL
tradde i kraft den 2 juli 2014. Varken i forarbetena eller i kommentaren till PBL har
begreppet ’en- eller tvabostadshus ” definierats. Hur begreppet ska tolkas ar séledes
upp till réattstillampningen att bestamma. Konsekvenserna av den nya lagstiftningen
som tradde i kraft den 2 juli 2014, de s.k. Attefallshusen, blev att en- eller
tvabostadshus belagna pa fastigheter som hade utnyttjat hela sin byggratt kunde
expandera ytterligare. Om dessa regler bedoms tillampbara pa radhus kommer det att
innebara en stor forandring av redan tattbebyggda omraden. Radhus ar som regel
uppforda pa fastigheter med begransad yta. | forevarande drende ar fastigheten cirka
285 m” men generellt sett ar fastigheterna halften s& stora. En tillbyggnad pé 15 m?
innebéar en stor paverkan pa fastigheten. Det har enligt namndens mening aldrig varit
lagstiftarens vilja att Attefallsreglerna ocksa skulle omfatta radhus. Definitionen av en-
eller tvabostadshus i Terminologicentrums publikation Plan- och Byggtermer 1994
(TNC 95) bor inte vara vagledande for definitionen av en- eller tvabostadshus i

9 kap. PBL.

Namnden har framhallit att vad som anges i ett beviljat bygglov borde vara avgérande
for beddmningen av vilken typ av byggnad som uppforts. Av aktuell byggnads
bygglovshandlingar framgar att bygglovet avsag ett rad- eller kedjehus i motsats till ett
“tvafamiljshus”. Vidare inrymmer byggnaden fyra ligenheter om 44 m?. Byggnaden
bor mot denna bakgrund definieras som ett flerbostadshus. Att géra beddmningar
utifran hur en byggnad visuellt upplevs foranleder tillimpningsproblem. Det &r mer
rattssakert att bedoma byggnaden utifran vad lov har getts for.
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Konsekvenserna av att bedéma byggnaden som tva tvabostadshus blir att agaren till
den intilliggande bostaden, som ocksa har sin bostad pa egen fastighet, inte kommer att
kunna gor en tillbyggnad eftersom 9 kap. 4 b § PBL tillater hogst en tillbyggnad.
Lagstiftning dar den enskildes rattigheter enligt PBL blir beroende av vem av

bostadsinnehavarna som gor en bygganmalan forst ar direkt olamplig.

A W har sammanfattningsvis anfort foljande. TNC 95:s definition av en- eller
tvabostadshus bor vara vagledande. Byggnaden bor ses som tva parhus som ar
sammanbyggda. Pa aktuell fastighet finns enbart en bostad och tomten pa fastigheten
tillhor den bostaden. Namndens invandning om risken for tat och okontrollerad
bebyggelse forhindras av 4,5 metersregeln. Om det hade varit lagstiftarens vilja att
begransa definitionen av en- eller tvabostadshus borde det ha tydligt uttryckts. Det
finns inget som sager att Attefallstillbyggander i ett radhusomrade skulle vara ett storre
problem &n i ett omrade med fristdende villor. Manga moderna villaomraden har sma
tomter som gor att 4,5 metersregeln tréder in och reglerar byggnationen. Bygglovs-
handlingar bor inte vara avgorande eftersom de kan ha olika utformning och

begreppsanvandning och darmed ge upphov till stor osékerhet vid bedémningen.

REMISSYTTRANDE | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Mark- och miljoéverdomstolen har begart att Boverket ska avge yttrande i malet.

Av Boverkets yttrande framgar sammanfattningsvis foljande. TNC 95 ar det mest
anvanda och heltackande hjalpmedlet nar det géller definitioner pa byggomradet. TNC
95 anvéands i flera sammanhang for tolkning av PBL och det &r knappats dénskvart att

begreppet “en- eller tvabostadshus” tolkas olika i olika PBL-sammanhang.

Enligt TNC 95 géller foljande:
- En- eller tvabostadshus &r bostadshus som innehaller hogst tva
bostadsléagenheter.

- Flerbostadshus &r bostadshus med minst tre bostadslagenheter.
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Begreppen utesluter varandra. Nagot kan inte samtidigt vara ett en- eller tvabostadshus

och ett flerbostadshus.

En- eller tvabostadshus kan i sin tur antingen vara fristadende eller ssmmanbyggda.
Enligt TNC 95 finns foljande definitioner av sammanbyggda en- eller tvabostadshus:
- Parhus ar en- eller tvabostadshus som ar sammanbyggda parvis i
mellanliggande tomtgrans.
- Radhus ar en- eller tvabostadshus som ingar i en grupp bestaende av minst tre
hus som &r direkt sammanbyggda med varandra i rad.
- Kedjehus ar en- eller tvabostadshus som ingar i en husgrupp dar husen &r

sammanbyggda med varandra via garage, forrad eller annat biutrymme.

En langa med radhus bestar saledes av sammanbyggda en- eller tvabostadshus och ar
inte ett flerbostadshus oavsett hur manga bostader som finns i radhuslangan. Vidare sa
kan parhus vara en- eller tvabostadshus vilket betyder att tva tvabostadshus som &r
sammanbyggda ar att se som parhus enligt definitionerna. Enligt Boverket finns det
ingenting i PBL eller dess forarbeten som tyder pa att lagstiftaren tankt sig nagon form
av begransning avseende begreppet en- eller tva bostadshus. Radhus, parhus och
kedjehus bor darfor betraktas som en- eller tvabostadshus som har rétt till bygglovs-

befriade atgarder enligt 9 kap. PBL.

Varken PBL eller TNC ger nagon ledning i fragan om vad som ska vara avgérande vid
gransdragningen mellan en- eller tvabostadshus och flerbostadshus. Den definition av
begreppet radhus som finns i TNC 95 innehaller visserligen en anméarkning om hur
begreppet avgransas vid fastighetstaxering. Boverket anser dock att det inte framstar
som rimligt att i PBL-arenden lata fastighetstaxeringen avgora om nagot ska bedomas
som en- eller tvabostadshus eller som ett flerbostadshus. Inte heller kan
fastighetsindelningen eller upplatelseformen vara avgérande. Konsekvenserna skulle
kunna bli att en byggnads definition skiftar nér fastighetsindelningen eller

agandeforhallandena andras.

Enligt Boverket kan viss ledning tas ifran Mark- och miljodverdomstolens avgorande i

mal nr P 660-14. | det rattsfallet var fragan om det som skulle byggas var tva
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sammanbyggda tvabostadshus eller ett flerbostadshus. Domstolen kom fram till att
byggnaden var ett flerbostadshus. Den bedémningen gjordes trots att byggnaden stod

pa tva fastigheter med tva bostader pa varje fastighet.

Boverket anser att det fanns tva faktorer som var avgérande for bedémningen i
rattsfallet. Domstolen riktade sarskild uppméarksamhet mot de loftgangar som var till
for att de boende skulle kunna ta sig in i respektive ldgenhet. Domstolen skrev dven att
utformningen i Gvrigt var sadan att det framstod som ett flerbostadshus. Boverket
tolkar domen som att det &r viktigt att ta stallning till husens sjalvstandighet. Aven om
t.ex. radhus ar sammanbyggda &r de tankta att fungera sjalvstandigt fran varandra, till
skillnad fran flerbostadshus dar man forutsatter att vissa bostadsfunktioner ska vara
gemensamma. Loftgangar &r en form av funktion for att ta sig in och ut ur sin bostad
och i rattsfallet var denna funktion gemensam vilket gjorde att byggnaden var att se
som ett flerbostadshus. Andra funktioner som enligt Boverket kan ha betydelse kan
vara en gemensam kallare, tvattstuga, forrad eller annan form av gemensamt utrymme.
Gemensamma tekniska funktioner som uppvarmning, ventilation samt vatten och
avlopp kan ocks4 ha betydelse. Aven “utformningen i évrigt” hade betydelse i domen
vilket Boverket tolkar som att det visuella intrycket av husets sjalvstandighet har

betydelse.

I nu aktuellt drende gor Boverket foljande beddmning. Det finns av utredningen inget
som tyder pa att alla fyra bostader delar pa teknik eller har nagra andra gemensamma
funktioner. Bebyggelsen framstar visuellt som tva sammanbyggda hus med tva

bostader i varje hus och bostaderna i vartdera huset delar pa vissa tekniska funktioner.
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Boverket anser mot denna bakgrund att det ar fraga om tva sammanbyggda

tvabostadshus (parhus).

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Enligt 9 kap. 4 b § PBL kravs det, trots bestdmmelserna i 2 § samma kapitel, for en-
eller tvabostadshus inte bygglov for att géra hogst en tillbyggnad som inte har en storre
bruttoarea an 15 kvadratmeter, som inte Overstiger bostadshusets taknockshojd och
som inte placeras narmare gransen an 4,5 meter. Tillbyggnaden far dock placeras

narmare gransen an 4,5 meter, om de grannar som berdrs medger det.

Av 6 kap. 5 § plan- och byggforordningen (2011:338), PBF, framgar att det for
atgarder som inte kraver lov kravs en anmalan vid uppfarande eller tilloyggnad av en

sadan byggnad som avses i 9 kap. 4 b § PBL.

Av 10 kap. 3 8 PBL foljer att en atgard som kraver en anmalan enligt 6 kap. 5 § PBF

inte far paborjas innan byggnadsnamnden har gett ett startbesked.

Den fraga som Mark- och miljoéverdomstolen har att ta stallning till ar hur begreppet
en- eller tvabostadshus ska tillampas i fragor som avser bygglovsbefriade atgarder i

9 kap. 4 a-c 88 PBL, sa kallade attefallsatgarder. Begreppet en- och tvabostadshus &r
inte definierat i lagen och har inte forklarats narmare i lagens forarbeten. Som
Boverket har framhallit & TNC 95 det mest anvanda och heltackande hjalpmedlet nar
det galler definitioner pa byggomradet. Av TNC 95 framgar att ssmmanbyggda en-
eller tvabostadshus (radhus, parhus och kedjehus) &r att betrakta som en- eller

tvabostadshus.

Bestammelserna om attefallsatgarderna i 9 kap. PBL géller sedan den 2 juli 2014. |
forarbetena till dessa bestammelser anges att termen en- och tvabostadshus &r val
etablerad inom plan- och bygglagstiftningen (se. proposition 2013/14:127, ”Nya
atgarder som kan genomforas utan krav pa bygglov”, sid. 21). Vidare framgar att vid
tillampningen av bestdammelserna har avsikten inte varit att begreppet en- och

tvabostadshus ska tolkas mer restriktivt an den tolkning som utvecklats i praxis. Trots
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farhagor fran flera remissinstanser bedémde regeringen att de tankbara negativa
konsekvenserna av ytterligare bygglovfria byggnader, sasom forvanskning av ett
omrades karaktar, eventuella grannkonflikter och risken for brister i det tekniska
utforandet, ar begransade i forhallande till det mervarde som de nya byggnaderna kan
antas medfora for ett stort antal enskilda huségare (se sid. 23 i ovan ndmnda
proposition). Varken PBL:s bestammelser eller lagens forarbeten ger darmed stod for
att PBL:s definition av en- eller tvabostadshus ska tolkas snavare an definitionerna i
TNC 95. Mark- och miljodverdomstolen finner darmed att sammanbyggda en- eller
tvabostadshus (radhus, parhus och kedjehus) kan betraktas som en- eller tvabostadshus

vid tillampning av attefallsatgarderna i 9 kap. PBL.

Den fraga som da blir aktuell &r hur gransdragningen ska goras mellan en- och
tvabostadshus och flerbostadshus. Domstolen anser att fastighetsindelning,
tomtindelning eller upplatelseform inte bor vara avgérande eftersom dessa
forhallanden kan forandras med tiden. Inte heller bor tidigare bygglovshandlingar
laggas till grund for bedémningen da handlingarnas utformning och begrepps-
anvandningen kan variera mellan olika byggnadsnamnder. Domstolen finner istéllet att
foljande ska vara avgorande vid denna gransdragning. Den enhet som pastas utgora ett
en- eller tvabostadshus ska kunna definieras som en sjélvstandig del innehallande
hogst tva bostadslagenheter. Egenskaper som att bostaden har en egen entré fran
anslutade mark forstarker intrycket av att bostaden utgor en sadan sjalvstandig del
(jmf. Mark- och miljéoverdomstolens avgérande i mal nr P 660-14). Bostaden maste
vidare disponera Over en egen tomt. Denna ska ligga i direkt anslutning till bostaden

och utgora mer &n en uteplats.

A W har gjort géllande att den lagenhet som bygganmaélan avser disponerar dver en
egen tomt i direkt anslutning till bostaden. Utredningen i malet ger ingen anledning
till att ifragasatta detta. Vidare upplevs bebyggelsen visuellt som tva sammanbyggda
parhus, dar de bada husen &r forskjutna i djupled. Varje bostad i respektive parhus har
egen entré fran anslutande mark. Mark- och miljééverdomstolen delar mot bakgrund
av vad som anforts ovan mark- och miljodomstolens beddmning att aktuell
bygganmalan avser en tillbyggnad till ett tvabostadshus som omfattas av
bestammelsen i 9 kap. 4 b § PBL. Overklagandet ska séledes avslas och det ankommer
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darmed pa namnden att préva om ovriga forutsattningar for att lamna startbesked

foreligger.

Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Henrik Lov och Peder Munck, tekniska radet
Inger Holmaqvist samt tf. hovrattsassessorn Kristina Borjevik Kovaniemi, referent.

Foredragande har varit hovrattsfiskalen Christian Nilsson.
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YRKANDEN M.M.

Samhallsbyggnadsnamnden i Are kommun (ndmnden) har yrkat att mark- och
miljodomstolen ska upphdva Lansstyrelsens Jamtlands lans (lansstyrelsen) beslut
och faststélla ndmndens beslut. Till stéd for sin talan har namnden bifogat en

kartskiss utvisande bl.a. fastighetens placering samt anfort bl.a. foljande.

Fastigheten X ar beldgen inom detaljplanelagt omrade. Inom omradet ar husen
sammanbyggda fyra och fyra, s.k. radhus. Efter att avstyckningar har gjorts utgor
varje radhus nu en egen fastighet. Fastigheten ar bebyggd med en bostads-byggnad
innehallande en lagenhet som ar sammanbyggd med en intilliggande byggnad pa
fastigheten Y. Totalt &r fyra byggnader pa fyra egna fastigheter ssmmanbyggda.

Fastighetsgranserna loper utmed skiljevaggarna.

9 kap. 4 b § plan- och bygglagen, PBL, tillkom efter forslag i proposition
2013/14:127 och tradde i kraft den 2 juli 2014. Varken i forarbetena eller i
kommentaren till PBL har begreppet “en- och tvébostadshus” definierats. Lans-
styrelsen har saledes korrekt konstaterat att det inte finns nagon legal definition av
begreppet “en- och tvabostadshus™ i PBL. Lansstyrelsen har i sitt beslut hanvisat till
Tekniska nomenklaturcentralens publikation Plan- och byggtermer 1994 (TNC 95)
och Boverkets allmanna Rad 1995:3. Publikationernas varde som rattskallor kan
dock starkt ifragasattas eftersom de publicerades ca 20 ar innan 9 kap. 4 b § PBL
tillkom. Hansyn har darfor inte tagits till den problematik som 9 kap. 4 b § PBL
innebar inom omraden med radhus dér fastigheterna i regel ar mycket sma.

| det aktuella omradet dar fastigheten ar belagen har fastigheterna i mitten av rad-
huslangan en area pa under 200 m? och bredder om ca 6 meter (se fastigheterna Q
och Y i bifogad bilaga). For det fall varje radhus skulle bygga till 15 m? skulle
omradets karaktar dndras fran sma radhus till tat och okontrollerad bebyggelse. En
sadan utveckling star i strid med de allméanna hansynsreglerna i 2 kap. PBL. Det kan
darfor inte ha varit lagstiftningen syfte att det i malet aktuella radhuset skulle

inrymmas inom definitionen “en- eller tvibostadshus” 1 PBL.
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En sammanvagd bedomning maste goras av samtliga omstandigheter for att klar-
lagga huruvida ett radhus ar att betrakta som ett en- eller tvabostadshus i PBL:s
mening efter ikrafttradandet av andringarna i lagen den 2 juli 2014. Den omstandig-
het att radhuset ar sammanbyggt med ett annat radhus som i sin tur & sammanbyggt
med ett tredje radhus osv. ar enligt ndmnden av vasentlig betydelse for bedom-
ningen, eftersom byggnaden ger intrycket att det ar fraga om en byggnad som in-
rymmer flera bostader, sa kallat flerbostadshus.

Vidare ska fastighetens storlek beaktas. Att fastigheten har avstyckats till en fastig-
het for varje radhus ar en omstandighet som inte ska beaktas eftersom det inte tar
sikte pa byggnadens utformning. Sammantaget ska det i malet aktuella radhuset inte
betraktas som ett en- eller tvabostadshus i PBL:s mening, och till féljd harav saknas

forutsattningar att godkdnna anmalan.

DOMSKAL

Mark- och miljédomstolen har med tillampning av 22 § drendelagen avgjort malet
utan foregaende kommunicering med motparten. Mark- och miljédomstolen delar

lansstyrelsens beddmning. Vad ndmnden anfért vid mark- och miljddomstolen for-
anleder inte till annat stallningstagande. Overklagandet ska darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 28 maj 2015. Prévningstillstand krévs.

P& mark- och miljodomstolens véagnar

Lars Nyberg

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Lars Nyberg och tekniska radet
Lars Edlund. Féredragande har varit beredningsjuristen Ewa Holmberg.





