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Byggridtten vid Campus

1. Inledning

Overklagande av antagna detaljplaner har varit i ropet de senaste aren. Tyngd-
punkten vid dessa diskussioner har oftast kretsat kring att 6verklagandeproces-
sen tar mycket lang tid, att det forekommer ménga okynnesdverklaganden i
syfte att forhala byggstarten nigra ér, att den ger upphov till férdyringar och i
forlangningen spar pa bostadsbristen.! Dessa fragor har varit och &r fortfarande
vardagsmat for ménga kommuner och andra aktdrer som dr involverade eller
paverkade av exploateringsprojekt.

En relaterad fraga, som inte varit lika uppmérksammad som tidsaspekten, &r
vem som har rétt att overklaga en antagen detaljplan eller ett beslut om upphaé-
vande av en antagen detaljplan. Réttsligt finns gott utrymme for tolkning, trots
stadigt vixande praxis, eftersom Overklaganderitten har en relativt generell
utformning. Det &r dven olika bestimmelser beroende vart 1 instansordningen
som detaljplanen befinner sig. Géllande kommunens anatagandebeslut om en
detaljplan hdnvisar plan- och bygglagen (PBL) till forvaltningslagens (FL)
generella bestimmelser i 42 § om att beslutet far 6verklagas av den det angar
om beslutet gitt emot denne.? Nir detaljplanen efter 6verklagan med stod av
PBL/FL 6verprovats av mark- och miljddomstolen géller andra (men liknande)
regler for vem som far overklaga domstolens beslut.

I lagen om mark- och miljoédomstolar finns en bestimmelse i 5 kap. 1 § som i
sin tur hinvisar till 36 § lagen om domstolsirenden (AL). Enligt denna bestim-
melse far ett beslut dverklagas av den som beslutet angar och om det har gatt
denne emot. Den intressanta fragan som f6ljer ur denna bestimmelse &r natur-
ligen vem som ska anses vara tillrackligt berord av ett beslut for att kunna ha
mojlighet att 6verklaga detsamma.

Fragan var foremal for provning i fallet Byggrdtten vid Campus NJA 2021
s. 1030. I fallet hade en detaljplan antagits av Sundsvalls kommun (Kommunen)
for ett omrade dir majoriteten av fastigheterna som skulle exploateras dgdes
av ett fastighetsbolag (Bolaget). Planen dverklagades av boende i omradet och
upphédvdes i mark- och miljodomstolen; den befanns strida mot strandskyddet.
Kommunen och Bolaget 6verklagade pa respektive hdll MMD:s dom till MOD.

' Detta mérks inte minst av den méngd litteratur som behandlat detaljplanedverklaganden. Se
t.ex. G. Davidsson Overklagande av detaljplaner i praktiken. Stockholm 2016, prop. 2015/16:55
En kortare instanskedja for detaljplaner och omradesbestimmelser och SOU 2014:14 Effektiv
och réttssaker PBL-6verprovning.

2 Se 13 kap. 8 § PBL.
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I MOD gavs kommunens dverklagan inte provningstillstand. Detta #r i fallet
av mindre intresse. Desto storre intresse rader kring Bolagets 6verklagan; denna
avvisades av MOD med motiveringen att MMD:s beslut om att upphiva planen
inte ansags beréra Bolaget pa ett sétt som gav Bolaget ritt att dverklaga beslutet.
Bolaget var med andra ord inte tillrickligt mycket berort av upphidvandebeslutet
av detaljplanen. Noterbart dr att MOD hir foljde tidigare praxis som rort lik-
nande fragestéllning vid 6verklagande av upphivd detaljplan.’

MOD:s avslagsbeslut dverklagades till HD som beviljade prévningstillstnd.
Fragan som HD hade att ta stéllning till var om Bolaget har rdtt att overklaga
MMD:s avgorande. 1 andra ordalag: berors dgare av fastigheter inom ett plan-
omréde pé ett sddant sitt att man enligt 36 § AL ska ges ritt att verklaga upp-
hiavandebeslut av detaljplaner?

2. Kort om PBL och detaljplaner

Kommunerna har getts makten att bestimma 6ver den fysiska planeringen inom
den egna kommunens grinser. Detta brukar beskrivas som det kommunala plan-
monopolet, vilket innebér att det &r kommunen som bestimmer om det ska
tillkomma ny bebyggelse eller om befintlig bebyggelse ska kunna foréndras,
fortétas eller skyddas fran forvanskning.*

Planmonopolet star i tit forbindelse med det s.k. detaljplanekravet. En detalj-
plan syftar till att prova ldmpligheten for bebyggelse, byggnadsverk och bebyg-
gelsemiljon inom ett visst mark- eller vattenomrade;’ detaljplanen och detaljpla-
neprocessen kan alltsé ses som en enda stor ldmplighetsprovning géllande hur
den fysiska miljon bor utformas for ett visst omrade.® I denna process, och med
framfor allt PBL som ramverk, ska ett stort antal motstadende intressen, savéal
enskilda som allménna, vdgas mot varandra och ges prioritet i detaljplanens
utformning. Manga komplicerade frigor och intresseavvégningar ska alltsa
behandlas under detaljplaneprocessen samtidigt som processen i sig ger god
insyn och paverkansmojligheter for berdrda aktorer och sakégare.

Detaljplanekravet innebér i sin tur, nadgot forenklat, att det for vissa typer av
bebyggelseprojekt inte &r tillrickligt med préovning genom bygglov; det som
planeras kan t.ex. vara for omfattande eller ha en stor omgivningspaverkan vilket
gor att lampligheten behdver provas i ett storre sammanhang.” Har forestiller sig

3 Setex. MOD 2017:56.

4 Se 1 kap. 2 § PBL. Noterbart ar att regeringen under vissa forutséttningar enligt 11 kap. 15 §
PBL kan foreldgga, dvs. tvinga en kommun att planldgga mark. Bestimmelsen anviands mycket
sdllan i praktiken, om alls.

5 Se4kap.2 § PBL.

¢ SeT. Kalbro & E. Lindgren Markexploatering s. 34 ff. 7 uppl. Stockholm 2021.

7 Se 4 kap. 2 § PBL. Se vidare Kalbro & Lindgren a.a. s. 36.
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kanske manga att det ska vara fraga om stora exploateringsprojekt; kravet for
detaljplan dr dock relativt lagt stdllda och kan krdvas, om omgivningspaverkan
bedomds vara pataglig, redan for enstaka byggnader som ska uppforas eller for-
dndras; dven skydd mot forvanskning av enstaka byggnader kan inféras genom
en detaljplan eller om en ytterligare vaning ska paforas en befintlig byggnad.
Hur det planerade paverkar sin omgivning och motstdende intressen spelar alltsa
en avgorande roll for om detaljplan fordras eller ;.

Planmonopolet och detaljplaneckravet har som antytts i det foregdende en tét
sammanlédnkning med varandra. Detaljplanekravet gor att detaljplan fordras nér
omgivningspaverkan fran ett tilltdnkt projekt &r tillréckligt pataglig. En fastig-
hetségare kan dock inte begéra att fa sin fastighet detaljplanelagd, utan denna
beslutanderitt dver markens planldggning ingér i det kommunala planmono-
polet. Kommunen &r dock skyldig att pa fastighetsdgarens begiran ldmna ett
s.k. planbesked dér det framgar om kommunen avser pabdrja planarbete for
det aktuella omradet.® Ett negativt planbesked, ddr kommunen dven motiverar
varfor en planprocess inte kommer igangsittas, kan dock inte dverklagas av
fastighetsdgaren.’ Kontentan blir att de potentiella projekt dir det av kommunen
bedoms fordras en detaljplan, men dir kommunen inte avser igdngsétta nagon
planldggning, inte kommer realiseras.'

Vad géller en antagen detaljplan kan denna under vissa forutséttningar éver-
proévas av lansstyrelsen som bevakar att kommunen pa adekvat sétt beaktat vissa
typer av allménna intressen, t.ex. strandskyddsfragan.!" Om ldnsstyrelsen finner
att planen strider mot ett sddant allmént intresse har man befogenhet att upphéva
hela eller en del av planen.'?

En antagen plan kan dven dverklagas. PBL innehéller inte ndgon egen over-
klagandeprincip, utan lagen hanvisar till forvaltningslagens allminna bestim-
melse i42 §," dir det framgar att ett beslut kan 6verklagas av den som beslutet
angar och om beslutet har gatt denne emot. En 6verklagad detaljplan hamnar i
Mark- och miljodomstolen som forsta instans. Enligt den ledande PBL-doktri-
nen, som hinvisar till praxis och forarbeten, anses beslut angé dgare till fastighe-
ter som ligger inom eller gréinsar till planomradet samt andra berorda sakdgare
som exempelvis bostadshyresgéster, bostadsréttsdgare och dylikt.!

Avslutningsvis kan det noteras att dagens planprocesser ménga ganger sker i
visst samforstdnd mellan kommun och fastighetsdgare och dér fastighetsdgaren
kan vara mer eller mindre aktiv i arbetet med att utforma planen under plan-
processens gang, dven om det alltid 4r kommunen som har sista ordet for hur

8 Se 5kap.2 § PBL.

9 Se 13 kap. 2 § PBL.

10 Se vidare Kalbro & Lindgren a.a. s. 35.
" Se 11 kap. 10 § PBL.

12 Se 11 kap. 11 § PBL.

13 Se 13 kap. 8 § PBL.

4 Se Kalbro & Lindgren a.a. s. 49.
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utformningen slutligen bestdms.!> Detta innebér att fastighetsédgare som deltar
aktivt i planprocessen inte sdllan kan ha lagt ner stora resurser vid planering och
projektering infor ett antagande av en detaljplan. Denna aspekt kan vara bra att
ha i atanke ndr man funderar 6ver om fastighetsédgare generellt bor anses vara
berorda sett till reglerna om 6verklagande och ges mdjligt att bevaka vissa av
sina intressen.

3. Omstéindigheter och underinstansernas beddmning

3.1 Omstindigheter och MMD:s bedomning

Kommunen antog en detaljplan med huvudsyfte att uppfora studentbostdder
for ett omrdde néra universitetscampus i Sundsvall. Planomradet lag inom ett
strandskyddat omrade. Kommunen hade dock upphévt strandskyddet i detalj-
planen.'® Lansstyrelsen hade inte dverprovat planen i den del som géllde strand-
skyddsupphévandet.

Planen Gverklagades av tre bostadsrittsforeningar och tva privatpersoner.
Huvudargumenten som i dverklagan anfordes mot planens ldmplighet var att
omradet lag inom strandskyddsomrade, att det fanns milj6- och kulturvéirden
som skulle forvanskas samt att miangden gronytor for omradet skulle minska
avsevart med ytterligare bebyggelse.

MMD upphéver detaljplanen eftersom domstolen beddmer att den strider
mot strandskyddet. Kommunen har enligt MMD inte anfort tillrdckliga skél for
att det ska kunna upphévas genom den tilltdnka exploateringen.

3.2 MOD

Kommunen och Bolaget éverklagar var for sig MMD:s beslut. MOD ger inte
provningstillstdnd for Kommunens 6verklagande och avvisar Bolagets 6verkla-
gande. MOD avvisar Bolagets 6verklagan eftersom domstolen anser att Bola-
get inte berdrs pé ett sddant sitt som ger ritt att overklaga enligt 36 § AL. Hir
lutar sig MOD tillbaka pé tidigare praxis som ror liknande fall.'” Dessa fall har
sammanfattningsvis beaktat att fastighetségare inte har nagon grundad réttighet
i PBL att fa sin mark planlagd — denna makt dligger kommunen genom plan-
monopolet —vilket foranleder MOD att i forevarande fall dra slutsatsen att Bola-
get inte berdrs pa ett sddant sitt som avses i 36 AL. Kommunens planmonopol

15 Jfr Kalbro & Lindgren a.a. s. 17 ff.
16 Se 4 kap. 17 § PBL for kommunens mojlighet att upphéva strandskydd genom detaljplan.
17 MOD hénvisar till MOD 2017: 51, MOD 2017:56 och MOD mél nr P 3655-16.
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och hur det paverkar fastighetségare 4r med andra ord den centrala omstindig-
heten att beakta for att forsta varfor MOD i forevarande fall, och dven tidigare,
kom fram till denna slutsats. Synsittet innebdr med andra ord att eftersom en
fastighetsdgare inte kan kréva att fa sin mark planlagt 4r man inte heller berord
nér en antagen plan upphévs av domstol eftersom makten for planeringen ligger
i kommunens hénder.

4. Hogsta domstolens avgorande jamte kommentarer

I HD var prejudikatfragan om Bolaget har rtt att 6verklaga MMD:s avgorande.
Enligt HD vicker det dven den principiella fragan om ett beslut att upphédva en
detaljplan ber6r markdgare inom planomradet pé ett sddant sitt att denne har rétt
att 6verklaga en domstols avgorande.'®

4.1 HD:s utgangspunkter gillande vissa processuella
fragor vid overklagad detaljplan i domstol

HD inleder med en allmén redogorelse av detaljplaneprocessen samt vidare for
overklagandeprocessen av en detaljplan i domstol. Utgangspunkten for prov-
ningen i domstol ska enligt HD géras i 36 § AL." Den som ska anses ha kla-
goriatt vid forevarande typ av situation dr alltsa den som overklagandebeslutet
angér och som gatt denne emot. Vid tolkning av paragrafen och for den vidare
bedomningen ska enligt HD det synsétt som rader inom allménna domstolar fa
genomslag, men att sdrskild hinsyn samtidigt kan gora sig gillande 1 planéren-
den.” I mél om planer &r det vidare kommunen som normalt dr den klagandes
motpart enligt 5 kap. 2 § 2 st. lagen om mark- och miljédomstolar, men enligt
HD utesluter bestimmelsen inte att &ven annan dn kommunen kan vara motpart
till den klagande vid mal om planer.?' Aven enskilda kan alltsd vara motpart till
den som dverklagat en detaljplan, &ven om det normalt sett &r en kommun som
intar denna position.

I utgdngspunkterna for malet ges vidare en kort redogdrelse for vilka som
ska anses ha klagoritt eller ritt att yttra sig i andra typer av situationer nér en
plan 6verprovas. Det géller mer specifikt bestimmelser om skriftvaxling i 15 §
AL, dit en hinvisning gérs genom 5 kap. 3 § lagen om mark- och miljodom-
stolar; om en domstol vervéger att avgora ett drende till nackdel for en person

8 Sep. 4.

19 Sep. 10.

2 Sep. 10.

21 Se p. 11. HD hénvisar hér till NJA 2019 s. 629 p. 8.
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som berdrs av beslutet ska denne enligt tidigare praxis fa tillfélle att yttra sig
om detta.?? Enligt HD géller bestimmelserna dels for sakidgare, dels for andra
som motsatt sig beslutet och vars intressen paverkas pa ett patagligt sitt om
planen upphévs eller dndras.” Att ndgon omfattas av denna bestimmelse, dvs.
ska horas i malet, innebar dock enligt HD inte per automatik att klagorétt dven
uppkommit enligt 36 § AL.2*

4.2 Klagoriitt enligt 36 § AL

HD:s domskél &r relativt kortfattade men koncisa nir det kommer till vilka
utgdngspunkter som dr gillande mer specifikt for att avgora om klagoritt fore-
ligger for en fastighetségare i forevarande typ av situation. HD:s argumentation
i denna del kretsar dock inte kring vilka som ska ses som berdrda enligt andra
processuella regler for liknande situationer, utan HD for istdllet sina resone-
mang i ljuset av vilka rdttsliga konsekvenser en antagen detaljplan ger upphov
till for olika aktorer, exempelvis vilka réttigheter och skyldigheter som uppkom-
mer for kommun respektive fastighetsdgare inom planomréadet.

I domskélen ldgger HD relativt stor tyngd vid ett av detaljplanens overgri-
pande syften, ndmligen att den ska ge berdrda aktdrer adekvat forutsdigbarhet
och sdkerhetsgarantier for vad som kan forvéintas hinda inom planomridet
under genomforandetiden. En plan far som en huvudprincip inte dndras eller
upphdvas under genomforandetiden om en fastighetségare som &r berérd mot-
sitter sig detta.”> Om planen trots detta dndras eller upphdvs med stod av PBL:s
undantagsregel®® ar fastighetsdgare som drabbas av skada, t.ex. for forlorad
byggritt, genom beslutet berittigade till ersittning.”’” Under genomforandetiden
ska en fastighetsdgare alltsd kunna rdkna med att fa exploatera sin fastighet
i enlighet med planens bestdimmelser och om detta nekas dr man garanterad
skadestand av kommunen.*®

HD anf6r vidare att en kommun enligt tidigare praxis inte kan upphéva eller
dndra ett beslut om att anta en detaljplan trots att beslutet dnnu inte vunnit laga
kraft.” Nér en detaljplan antas genom beslut av kommunen och detta beslut
exempelvis dverklagas, kan kommunen under tiden for en domstolsprovning

2 SeNJA 2019 s. 629 p. 22.

3 Sep. 12.

2 Sep. 13.

3 Se 4 kap. 38-39 §§ PBL.

% Se 4 kap. 39 § 2 st. PBL.

?7 Se 14 kap. 9 § PBL.

3 Sep. 14.

2 Se t.ex. MOD 2013:5 och jfr NJA 2019 s. 629 p. 19.
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inte anta en ny detaljplan med helt eller delvis andra bestimmelser dn den plan
som &r 6verklagad.’

En reflektion: Ett sdtt att se pa detta &r att kommunen i detta tidsglapp, nar
detaljplanen &r antagen genom kommunalt beslut men inte vunnit laga kraft,
tempordart har forlorat bestimmanderitten 6ver planlaggningen for det aktuella
omradet eftersom det under denna tidsperiod inte dr mojligt att sjdlv fatta nya
planbeslut. Inom detta tidsglapp kanske det, lite tillspetsat, inte ldngre dr en
kommunal angeldgenhet att planldgga just den specifika marken utan man far
1 sa fall vénta tills planen vunnit laga kraft eller upphévts av domstol eftersom
det motsatta skulle innebéra stora forutsdgbarhetsproblem samt réttsosikerhet
géllande tilliten till kommunala beslut.?!

Att kommunen for en antagen detaljplan, som inte dr lagakraftvunnen, inte
ska kunna gora fordndringar pa egen hand motiveras dven med att berérda mark-
dgare ska kunna inrétta sig efter beslutet i forlitan pa att det ar lagligt;* dven
detta dr en typ av forutsdgbarhetsargument. Hér hanvisar HD vidare till NJA
2019 s. 629 p. 19 dér det dven framgér att en drabbad markégare ska ha mojlig-
het att yttra sig innan det gors dndringar av ett fattat beslut.*

Sammantaget menar HD att ett detaljplanebeslut kan ge en markégare ett
skyddsvirt intresse av att kunna dverklaga en domstols avgdrande som innebér
att planen dndras eller upphévs. Att ett sddant skyddsvirt intresse foreligger hos
markigaren motiveras av HD genom att dgarens mojlighet att anvdnda sin mark
beror av att planen bestdr och vinner laga kraft. I det aktuella fallet innebér det
sagda att MMD:s upphédvandebeslut har paverkat Bolagets intresse pa ett sadant
sitt att Bolaget ska anses vara berord pa det sitt som 36 § AL foreskriver. Mer
specifikt motiveras detta med att detaljplanen innebar 6kad byggritt pa Bolagets
fastighet och att detta i sin tur ger Bolaget ett skyddsvirt intresse av att kunna
overklaga domstolens beslut.* HD undanrdjer dirfor MOD:s beslut dit mélet
aven aterforvisas for fortsatt behandling.*

5. Avslutning

HD:s slutsats att dven fastighetsdgare ska anses ha klagoritt nir en detaljplan
overklagats till domstol framstar som naturlig, bl.a. mot bakgrund av hur invol-
verade ménga fastighetsdgare kan vara i planprocessen och den plan som fak-
tiskt har antagits men 6verklagats. Trots att det &r kommunen som sitter pa sista

30 Se MOD 2013:5.

31 Jfr NJA 2019 s. 629 p. 19.
2 Sep. 15.

3 Sep. 15.

3 Sep. 17.

3 Sep. 18.
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ordet och dven pa hela makten for vilken utformning en plan slutligen ges dr som
framgatt 1 avsnitt 2 ett vanligt forfarande att fastighetsdgaren &r aktiv och, mer
eller mindre, involverad i planprocessen for den plan som kommunen beslutat
om att anta. Att vara aktiv innebér inte enbart att man har en god vilja och lob-
byistverksamhet for att fa till en plan, utan dven att man som fastighetségare
har lagt ner resurser i form av olika kostnader for planering och projektering av
detaljplanen; kommunen och fastighetsdgaren arbetar i manga projekt sida vid
sida vid planarbetet och det torde i vissa projekt forekomma att fastighetsdgaren
kan vara mer aktiv och drivande 4n kommunen trots att det alltsd dr den senare
som sitter pa makten for den slutliga utformningen och kan bestdmma vad som
ska finnas kvar i detaljplanens slutversion.

Sett till dessa praktiska aspekter &r det, tillsammans med de skidl som HD
framforde, dérfor inte mirkligt att dven fastighetségare ska kunna bevaka sina
intressen ndr en plan som man aktivt arbetat med upphévs eller dndras och som
kommer paverka hur fastigheten kan anviindas. Overklagandemdjligheten hos
en dgare kan dven ses som ytterligare en sékerhetsventil for att detaljplanen alls
overklagas eller 6verklagas pa adekvata grunder; kommunen kan saklart ocksa
overklaga, men kommunens perspektiv dver vilka intressen som dverklagandet
ska rora eller hur en sddan process bor utformas och genomforas kan skilja sig
at jamfort med dgarens. Kommunen kan dven tdnkas ha manga andra markom-
rdden, med andra dgare, som man utvecklar genom detaljplaneldggning; vid
en Overklagad plan riskerar fokus darfor att riktas bort fran det overklagade
projektet av denna anledning. Att dven fastighetségaren kan processa genom
ett 6verklagande framstar ddrfor dven frén denna synvinkel som gott eftersom
denne i regel har mycket att férlora pa en plan som upphivs och kanske dr man
dven (i vissa fall) den som har bést incitament att processa ett dverklagande da
man (i vissa fall) har mest att férlora om planen upphévs.

Marc Landeman





