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INLEDNING

Det ir atskilligt som villaigaren har att beakta vid ny-, om- eller tillbyggnadsarbeten pa
fastigheten. Plan- och bygglagen (PBL) reglerar hur bygglovplikten dr utformad och i det
foljande ldmnas en redogorelse Over detta. Bygglovprovningen avser i forsta hand frdgor om
byggnadens lokalisering, yttre utformning, anpassning till stads- och landskapsbilden,
anpassning till natur- och kulturvérden samt hinsynen till grannar m m. Att de tekniska kraven
pa byggnadsverken uppfylls ska garanteras genom byggherrens egenkontroll.

De tekniska kraven pa byggnaderna regleras i lagen och férordningen om tekniska
egenskapskrav pa byggnadsverk m m (BVL och BVF). Dessa krav konkretiseras ytterligare i
Boverkets tillimpningsforeskrifter och Boverkets bygg- och konstruktionsregler. De
sistndmnda har karaktér av dels bindande foreskrifter dels allménna rad. Darutover skall
beaktas de bestdmmelser som finns i de detaljplaner eller omrddesbestammelser som géller for
fastigheten. Av planen kan t ex framgd hur stort och hogt ett hus fir vara, var pa fastigheten
det far placeras samt vad det far anvéndas till. De planer som géller for fastigheten finns hos
kommunen.

Skriftligt tillstdnd for att bygga, riva eller vidta vissa markatgérder i enlighet med PBL ldmnas
av byggnadsndmnden i form av bygglov, rivningslov eller marklov. Oavsett om en atgird
kraver bygglov eller ej krévs 1 vissa fall att en bygganmilan ldmnas till byggnadsndmnden minst
tre veckor innan ett byggnadsarbete paborjas.

Den som for egen rakning utfor eller later utfora byggnads-, rivnings- eller markarbeten
benédmns 1 PBL for byggherre. Det dr oftast fastighetsdgaren. Det dr byggherren som har det
fulla ansvaret for att byggnaden uppfyller géllande bestimmelser.

BYGGLOV

PBL innehaller en katalog med bestimmelser over dels de dtgédrder som kréver bygglov
och/eller bygganmélan dels de dtgdrder som dr befriade fran bygglov.

Atgérder som kréiver bygglov

Generella bestimmelser

Bygglov krivs bl a for att:

e Uppfora byggnader (undantag finns for "friggebodar” se nedan).

e Gora tillbyggnader. Med tillbyggnad avses atgérd som utdkar en byggnads volym
oavsett 1 vilken riktning detta sker. Exempelvis gréva ut och gora en killare eller bygga
in balkong sa att man far ytterligare ett rum.

e Andra anviindning genom att ta i ansprak eller inreda byggnader helt eller delvis for
vésentligt annat &ndamal. Exempelvis nir rum for bostad inreds som kontor eller nar
garage gors om till verkstad.
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e Andring av byggnad s3 att ytterligare bostadsligenhet eller ytterligare lokal for handel,
hantverk eller industri inreds.

¢ Andra anldggningar dn byggnader som t ex smabatshamnar, upplag, radio- eller
telemaster, vindkraftverk, murar eller plank (undantag se nedan) och parkeringsplatser
utomhus.

For ekonomibyggnader inom jordbruk, skogsbruk eller liknande niring som inte omfattas av
detaljplan, krévs bygglov endast om man anvinder eller inreder byggnaden for védsentligen
annat dndamal.

Sérskilda bestimmelser for omrdden med detaljplan

Inom omrade med detaljplan krivs dessutom bygglov for att:

e Andra byggnaders yttre utseende genom att firga om byggnader, byta fasadbeklidnad
eller taktackningsmaterial eller pd annat sdtt avsevért pdverka utseendet t ex ta upp nya
fonster i fasad eller tak.

e Sitta upp eller visentligt andra skyltar eller ljusanordningar.

e Uppfora, bygga till eller andra ekonomibyggnader for jord- eller skogsbruk eller
liknande néring.

Sdrskilda bestimmelser for en- och tvdbostadshus och till dem horande fiistdende uthus,
garage och andra mindre byggnader (komplementbyggnader)

Det krdvs inte bygglov for att:

e Med mur eller plank anordna skyddade uteplatser inom 3,6 meter frén bostadshuset,
om muren eller planket inte dr hdgre dn 1,8 meter och inte placeras ndrmare grénsen dn
4,5 meter.

¢ Anordna skdrmtak over sddana uteplatser som ovan eller dver altaner, balkonger eller
entréer, om skdrmtaken totalt inte tdcker en storre area dn 15,0 kvadratmeter och inte
placeras nidrmare grénsen én 4,5 meter.

e [ omedelbar ndrhet av bostadshuset uppfora komplementbyggnader (friggebodar) som
totalt inte har en storre byggnadsarea dn 15,0 kvadratmeter, har en taknockshdjd som
inte dverstiger 3,0 meter och inte placeras nidrmare grinsen én 4,5 meter. Kommunen
far dock i detaljplan bestdmma att atgérden kréver bygglov.

For att fd placera mur, plank, skdrmtak eller friggebod nidrmare tomtgrians dn 4,5 meter utan
bygglov krdvs att berérda grannar ldmnar sitt medgivande. Ett sddant medgivande bor
dokumenteras skriftligt.

e For en- och tvabostadshus och tillhorande komplementbyggnader inom detaljplanelagt
omréde krévs inte heller bygglov for att firga om, byta fasadbeklddnad eller byta
taktdckningsmaterial, om dtgédrden inte dndrar byggnadens eller omradets karaktér
vésentligt. Kommunen fér dock 1 detaljplan bestimma att atgérden kriver bygglov.

Utanfor detaljplan och samlad bebyggelse fir man utan bygglov firga om byggnad, byta
fasadbeklddnad eller taktdckningsmaterial och dessutom gora mindre tillbyggnader.
Tillbyggnaden fér inte bli sa stor att den dominerar dver det ursprungliga huset.
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Komplementbyggnader, murar och plank i omedelbar nédrhet av bostadshuset kréver inte heller
lov. Bygger man nirmare tomtgransen dn 4,5 meter kravs dock grannemedgivande. Saknas
grannemedgivande krivs bygglov. Med samlad bebyggelse menas en bebyggelsegrupp av cirka
10-20 hus pé tomter som grénsar till varandra eller till en gemensam vég.

MARKLOV ELLER RIVNINGSLOV

Inom detaljplanelagt omrdde krédvs rivningslov for att riva byggnader eller del av byggnader,
om inte annat anges i planen. For byggnader som inte kriver bygglov (se ovan) krivs inte
heller rivningslov om inte krav pa sadant inforts. Rivningslov géller normalt heller inte andra
anldggningar som t ex mur eller plank

Inom omraden med detaljplan krdvs, om inte annat anges i planen, marklov for schaktning eller
fyllning som medfor att hojdlaget for tomter eller allmén plats dndras avsevirt. Om ett visst
hojdlage anges i planen krivs dock inte marklov for att hdja eller sdnka marken till angiven
niva.

I en detaljplan dr det ocksa mdjligt att ta in bestimmelser som innebér att marklov krévs for
tradfillning eller skogsplantering.

Byggnadsnamnden kan dessutom i detaljplan eller omrddesbestammelser utdka eller minska
kraven pa bygglov, rivningslov och marklov. For att exakt fa veta vad som géller for din
fastighet miste du dérfor vinda dig till kommunens byggnadsndmnd.

FORHANDSBESKED

Byggnadsnamnden kan, om man vill veta om man far lov att bygga pa en speciell plats, ge
forhandsbesked om detta. Vanligen giller det dtgédrder utanfor detaljplan men det kan dven
vara dndamalsenligt inom detaljplan, t ex for att tryggt kunna projektera bygget om
detaljplanens genomforandetid gétt ut eller om detaljplanen inte &r tillrdckligt tydlig. Nér
byggnadsndmnden behandlar en sddan ansdkan kan detta ske med enklare underlag. Ett
positivt forhandsbesked &r bindande i tva &r och innebér att byggnadsndmnden bedomt att en
lovpliktig &tgiird kan tillitas pa den avsedda platsen. Aven om man fatt positivt forhandsbesked
maste bygglov sokas.

BYGGANMALAN

Innan ett byggnadsarbete far paborjas skall en bygganmalan goras till byggnadsnamnden.
Bygganmalan kan dven ldmnas in samtidigt med bygglovansdkan och det &r oftast en fordel att
anmilan inkommer sa tidigt som mojligt. En bygganmilan skall normalt vara skriftlig. Till
anmdlan skall bifogas en beskrivning av projektets art och omfattning.
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Bygganmalan skall goras for alla atgérder som kréver bygglov och for vissa lovfria atgérder.
Byggnadsarbetena far normalt inte pabdrjas forrén tidigast tre veckor efter det att bygganmélan
inkommit till byggnadsndmnden. Bygganmaélan upphor att gilla, om arbetena inte paborjats
inom tva &r fran dagen for anmélan.

Nér byggnadsndmnden erhallit bygganmailan skall de, om det inte &r uppenbart obehovligt,
kalla byggherren till ett byggsamrad. Vid byggsamridet gar man igenom vilka atgérder for
tillsyn och kontroll som dr nddvéndiga for att man skall forsikra sig om att byggnaden kommer
att uppfylla samhillets krav. Byggnadsndmndens beslut om atgérder for tillsyn och kontroll
redovisas i en kontrollplan. Vilka tekniska krav som byggnader skall uppfylla framgar av BVL.
Som en garanti for att byggherren har tillrécklig kunskap och erfarenhet for att se till att de
gillande tekniska egenskapskraven uppfylls ska byggherren normalt utse en kvalitetsansvarig.
Den kvalitetsansvarige skall bitrdda byggherren, delta i byggsamréd och nérvara vid kontroller
och besiktningar. Han skall for byggherrens rdkning 6vervaka kontrollen av att samhéllskraven
uppfylls. Den kvalitetsansvarige skall ha riksbehorighet eller sérskilt godkédnnande av
byggnadsndmnden. Vid enklare arbeten av begrinsad omfattning kan byggnadsndmnden
godkénna att byggherren sjélv ar kvalitetsansvarig. Det dr inte att rekommendera att sjilv vara
kvalitetsansvarig for annat an sma projekt och det &r inte heller limpligt att eventuell
byggentreprendr utses som kvalitetsansvarig for det projekt han sjilv ar delaktig i.

Bygganmilan fordras for lovpliktiga atgirder och for foljande &tgdrder som inte kraver
bygglov:
e Uppforande eller tillbyggnad av byggnad, t ex utanfor detaljplanelagt omrade
e Anldggningar som normalt omfattas av krav pd bygglov
e Andringar av byggnads birande konstruktionsdelar eller som avsevirt paverkar dess
planlosning
o Installation eller vésentlig &ndring av hissar, eldstdder, rokkanaler eller ventilations-
anordningar
e Installation eller védsentlig 4ndring av anordningar for vattenforsorjning eller avlopp 1
byggnader eller inom tomter
e Underhéll av bebyggelse med sirskilt bevarandevirde
¢ Rivning som omfattas av krav pa rivningslov. Vissa atgirder dr dock undantagna.

Atgiirder som alltid ir bygglovbefriade dr ocksa alltid undantagna frin kravet pa att gora en
bygganmélan. Exempel pa detta dr friggebodar och ekonomibyggnader for jord- och skogs-
brukets behov som ligger utanfor detaljplanelagt omrade.

INNEHALL I BYGGLOVSANSOKAN

Ansokningar om bygglov, rivningslov och marklov skall goras till byggnadsndmnden i
kommunen. Kommunen brukar tillhandahalla ans6kningsformuldr. Huvudregeln dr att ansdkan
skall vara skriftlig men om atgérden &r av enklare slag kan det racka med en muntlig ansdkan.
Vid muntlig ansdkan dr det viktigt att sokanden far en bekréftelse pa att ansokningen finns
registrerad hos ndmnden. Exempelvis ett lamnat bygglov eller en underréttelse om att
byggnadsndmnden mottagit ansokningen och vad denna enligt ndmnden avser.
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Om ansokningshandlingarna &r ofullstindiga, far byggnadsndmnden foreldgga s6kanden att
avhjilpa bristerna inom en viss tid. Foljs inte foreldggandet, far drendet avgdras i befintligt
skick eller ansdkningen avvisas. Byggnadsnamnden skall dock enligt allmdnna forvaltnings-
rittsliga principer ge sdkanden rimlig vigledning, om ansdkningshandlingarna dr ofullstdndiga.

Bygglovsansokan skall 4tfoljas av de ritningar, beskrivningar och uppgifter i 6vrigt som behdvs
for provningen. Denna allmént hallna bestdmmelse innebér att byggnadsndmnden allt efter
atgirdens art kan bestimma att vissa handlingar, t ex nybyggnadskarta, kan undvaras. Ta
dérfor kontakt med byggnadsndmnden i kommunen for att fa veta exakt vilka handlingar som
behdvs. For att uppfora ett ordindrt smahus behdvs normalt, forutom ansdkan med uppgift om
dndamal, antal vaningar och val av utvindigt material (och eventuellt kulor), en situationsplan
med markplanering och fasadritningar. Planritning krévs inte for bygglov men underléttar
arbetet vid bygganmalan.

Situationsplanen anger de planerade och befintliga byggnadernas h6jd- och planldge, totalmatt,
avstand till fastighetsgréins och till eventuell angransande allmén vig och tomtmarkens
utformning i Gvrigt. Situationsplanen &r grundad pd en nybyggnadskarta. Detta dr viktigt for att
bl a va-anldggningar, kraftledningar, fornlamningar, servitut och nyttjanderitter skall kunna
redovisas. Det dr ocksd nodvindigt for att ge besked om vilka sakégare, t ex grannar som
berors av atgirden. Dessa skall i vissa fall, se nedan, ges tillfille att yttra sig 6ver ansdkningen.

HANDLAGGNING AV EN ANSOK AN

Ansokan skickas till byggnadsndmnden dér drendet registreras, far diarienummer och
handldggare utses. Nér detta ér gjort skickas en bekréftelse till den s6kande. I bekréftelsen
meddelas om ansdkan behdver kompletteras eller om drendet méste granskas av andra
instanser, t ex gatukontoret eller miljondmnden. Om handldggaren redan pé detta stadium gjort
beddmningen att bygglov inte kan beviljas meddelas detta och anledningen dértill. Den sdkande
kan da dra tillbaka drendet, foresla dndringar sé att bygglov kan beviljas eller begira att beslut i
saken fattas av byggnadsndmnden.

Byggnadsnamnden &r en politiskt tillsatt nimnd. Ndmnden beslutar i frigor om enskilda
bygglov och andra fragor av mer principiell betydelse. Det dr vanligt att byggnadsndmnden
delegerar beslutanderitten i vissa enklare lovédrenden till tjinsteménnen pad kommunen. Nér
handlédggaren inhdmtat all information som behdvs for att kunna fatta beslut, beviljas lov, eller
sa hinskjuts drendet till byggnadsndmnden.

Grannehorande

Innan bygglov ldmnas skall byggnadsnidmnden bereda de som bor i nirheten och berors tillfélle

att yttra sig over ansdokningen om dtgirden

e innebir avvikelse frin detaljplan eller omradesbestdmmelser eller

o skall utforas i ett omrédde som inte omfattas av detaljplan och atgédrden inte dr en
kompletteringsatgérd och inte heller reglerad i omréddesbestimmelser.
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Sa kan vara fallet om en byggnad t ex kommer att §verskrida tilliten hojd eller area eller om
den skall placeras nirmare tomtgrans dn vad som dr tillitet. Avviker den sokta atgérden mer dn
vad som kan anses som mindre avvikelse ska bygglov inte beviljas utan att detaljplanen forst
dndras.

Det dr inget som hindrar att sokanden inhdmtar yttrande frén grannar och andra sakdgare redan
innan bygglovsansdkan gors och bifogar yttrandena till ansdkningen. Ansvaret for att grannar
hors och ges tillfredsstédllande information &r dock byggnadsndmndens. Om en granne har
invindningar mot bygglovsforslaget maste byggnadsndmnden bereda grannen tillfille att yttra
sig direkt till ndmnden.

Bygglovsirenden far som regel inte avgdras utan att den som ansdkt om lovet underréttas om
det material som tillforts drendet genom andra &n honom sjilv. S6kanden skall dérvid beredas
tillfélle att yttra sig over det tillforda.

Det kan vara klokt att ta kontakt med ndgon bygglovhandlédggare redan pd planeringsstadiet,
pa sé sétt kan framtida problem undvikas. Den professionelle handldggaren kan komma med
vérdefulla upplysningar och anvidndbara tips. Samtidigt kan forutsittningar for mindre
avvikelser fran detaljplan diskuteras.

Giltighetstid for lov

I ett beviljat bygglov skall anges lovets giltighetstid samt de dvriga villkor och upplysningar
som behovs. Den som far bygglov beviljat méste padbdrja byggandet inom tva ér och avsluta
arbetet inom fem &r, annars forfaller lovet och nytt lov maste sokas.

Motivering av beslut

Enligt forvaltningslagen skall beslut, som avser myndighetsutovning mot nédgon enskild,
innehalla de skél som bestdmt utgangen i drendet. Skélen far uteldmnas om beslutet inte gér
ndgon part emot eller om det av ndgon annan anledning 4r uppenbart obehdvligt att upplysa
om skalen.

Anstind med avgorandet

Om kommunen paborjar ett arbete i syfte att anta, dndra eller upphéva en detaljplan, far
byggnadsndmnden besluta om anstand med avgorandet om lov tills dess att planarbetet
avslutats. Har kommunen inte avgjort planirendet inom tva ar frin det att ansdkan kom in till
byggnadsndmnden skall dock ansdkningen avgoras utan drdjsmal. Motsvarande géller for
omradesbestimmelser, fastighetsplan eller expropriation.
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SLUTBEVIS

Niér byggherren har fullgjort vad som ankommer p& honom enligt kontollplanen och
byggnadsndmnden godkint detta skall namnden utférda ett slutbevis. Om byggnadsndmnden
finner brister kan nimnden besluta om anvéndningsforbud av byggnaden.

En fordndring mot dldre lagstiftning 4r att byggnadsndmnden inte langre dr skyldig att utfora
nagon slutbesiktning. Déremot &r det i byggherrens eget intresse att slutbesiktiga
byggnationen. Slutbesiktningen syftar till att kontrollera att byggnationen verkligen uppfyller
vad som Overenskommits enligt kontrakt och bygglovshandlingar och utgdr startpunkten for
entrependrens garantitid.

AVGIFTER

Byggnadsavgifi

Om nagon utan lov utfor en atgérd som kréaver bygglov, rivningslov eller marklov skall
byggnadsavgift tas ut. Byggnadsavgiften skall bestdmmas till ett belopp som motsvarar fyra
ginger bygglovavgiften, dock minst ett tjugondels prisbasbelopp. Ar &vertridelsen ringa, fir
byggnadsavgiften bestammas till ett ldgre belopp eller helt efterges. Om rittelse sker skall
byggnadsavgift inte tas ut. Réttelse maste dock ha skett innan frigan om pafoljd eller
ingripande tas upp till 6verldggning vid sammantrdde med byggnadsndmnden.

Enligt 6vergangsbestimmelserna till 2008 érs lagéindring skall dldre bestdmmelser tillimpas pa
overtradelser som dgt rum fore den 1 januari 2008. For sddana dvertrddelser d4r minimibeloppet
saledes 500 kr.

Sérskild avgif

I andra fall &n ndr bestimmelserna om lov har asidosatts skall sirskild avgift tas ut. Detta giller
nér arbete utforts utan att det finns ndgon kvalitetsansvarig, ndgon underlater att gora
bygganmilan eller rivningsanmalan eller arbete utfors i strid mot nagot beslut som
byggnadsndmnden har meddelat. Avgiften skall bestimmas till minst ett tjugondels
prisbasbelopp och hogst ett halvt prisbasbelopp.

Enligt 6vergangsbestimmelserna till 2008 érs lagindring skall &ldre bestdmmelser tillimpas pa
overtradelser som dgt rum fore den 1 januari 2008. For sddana dvertrddelser d4r minimibeloppet
saledes 200 kr och maximibeloppet 1 000 kr.

Tilliggsavgifi

Om byggnad uppfors, tillbyggnad gors, byggnad rivs eller om byggnad helt eller till viss del tas
1 ansprak eller inreds for ett visentligen annat &ndamal utan lov skall dven tilliggsavgift tas ut.
I de fall byggnadsavgift med anledning av réttelse m m inte skall tas ut eller om bruttoarean pa
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det olovliga utrymmet inte ar storre &n 10 kvadratmeter skall inte heller tilliggsavgift tas ut.
Avgiften dr 500 kronor per kvadratmeter bruttoarea. Tio kvadratmeter skall dock alltid
franréknas.

OVERKLAGANDE

Om ett beslut om bygglov (marklov, rivningslov och forhandsbesked) har géitt nagon emot, helt
eller delvis, har denne rétt att Overklaga beslutet till ldnsstyrelsen. Detta giller bade den
sokande och de berdrda grannarna. En besvirshinvisning skall ldmnas av kommunen. Ett
overklagande far inte avse fragor som redan dr avgjorda genom detaljplan, omrades-
bestimmelse eller forhandsbesked. I dessa fragor méste synpunkter och besvir anforas i
plandrendet. Beslut om byggsamrad kan inte heller 6verklagas.

Overklagandetiden #r tre veckor frin den dag klaganden fick del av beslutet. Det r dérfor bra
att delge eventuella grannar sitt beviljade bygglovsbeslut eftersom ni d& vet inom vilken tid
grannarna har ritt att dverklaga. Overklagandeskrivelsen skall vara stilld till Iinsstyrelsen men
ges in till den myndighet som meddelat beslutet, d v s till kommunen. Kommunen provar om
overklagandeskrivelsen inkommit 1 rétt tid. Har skrivelsen kommit in for sent skall den normalt
avvisas. Om skrivelsen inte avvisas skall kommunen dverlimna denna och dvriga handlingar i
drendet till lansstyrelsen.

Besvirsskrivelsen skall innehélla uppgifter om vilket beslut som dverklagas, vilken dndring av
beslutet som yrkas samt varfor beslutet skall &ndras med angivande av allt som den klagande
vill &beropa till stod for yrkandet. Skrivelsen skall dessutom innehalla nddviandiga
personuppgifter om den klagande.

Lénsstyrelsens beslut kan dverklagas till lansrétten och efter provningstillstand vidare till
kammarritten och regeringsrétten.

Litteratur:
Didon m fl, Plan- och bygglagen
Boverkets allménna rad, Boken om lov, tillsyn och kontroll
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EXEMPEL PA OVERKLAGANDE AV BYGGLOV

Overklagande av bygglov (irendenummer)

Hiarmed 6verklagar jag ovanstaende beslut avseende

Beslutsdatum

Beslutet fattades av

Jag overklagar beslutet med foljande motivering

Jag begir vidare utstrackt tid for att inom

veckor utveckla skélen for overklagandet
ytterligare.

Undertecknad dger/bor péd/fastigheten

Namn

Personnummer

Adress

Kontakt

Underskrift
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VILLAAGARNAS JURISTBYRA
-experten pa privatjuridik

Villadgarnas Juristbyréa for
processer och uppréttar handlingar.
Gor dina privata afférer och ditt
privatliv tryggare. Byrén édgs helt av
Villadgarnas Riksforbund.

Medlemsrabatt 25 procent.

Lagt arvode gor att ditt réttsskydd
récker langre. Du nér Juristbyrén pa
010-750 01 00 eller
juristbyra@yvillaagarna.se

VILLAAGARNAS FRIA RADGIVNING
-kostnadsfri rddgivning till alla medlemmar

Alla medlemmar har tillgéng till fri
rddgivning i de flesta villadgarfragor, t.ex.
fastighetsritt, bygglov, familjerétt, kdpritt,
boendeekonomi, samféllighetsforeningar,
tridgardar, fastighetsméklare,
byggnadsteknik, arkitektur, energi, plan-
och byggfragor, byggnadsteknik, geologi,
byggnadsskador samt VVS.

Kontakta oss pa 010-750 01 00 eller via
frageformuldret pd www.villaagarna.se
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