Forandringar i Plan- och bygglagen

Den 2 maj 2011 tradde den nya Plan- och bygglagen i kraft. Den nya lagen innehaller ett
flertal nyheter som kommer att underlatta for fastighetsagare. Flera av nyheterna
kommer aven att gora fastighetsméaklarens vardag lite lattare.

De materiella reglerna i den nya Plan- och bygglagen andras pa en rad punkter, bland annat
stalls hogre kav pa byggkontrollen. Systemet med en kvalitetsansvarig forsvinner och ersétts
med en kontrollansvarig. Fragor som klimat och miljopaverkan, samt tillganglighet for
rorelsehindrade ska numera dven beaktas vid bygglovsprévningen.

Syftet med forandringarna i kontrollsystemet ar framst att man forhoppningsvis ska minimera
forekomsten av byggfel och dven sdkerstilla att det blir "rétt frdn borjan”. Ytterligare en nyhet
ar att de sa kallade friggebodarna numera far vara 15 kvadratmeter istallet for som tidigare 10
kvadratmeter.

For fastighetsmaklare ar det dock framst de processuella forandringarna i den nya lagen som
kommer att vara av betydelse. Nedan féljer en redogorelse av nagra av de viktigaste
processuella forandringarna samt en analys av hur férandringarna kan paverka
fastighetsméaklarens arbete.

Handlaggningstiden forkortas

Enligt 9 kap 27 8§ Plan- och bygglagen ska byggnadsndmnden fatta beslut i bygglovsarenden
inom tio veckor fran det att en komplett ansékan kommit in till namnden. Om arendet &r
komplicerat finns dock mojlighet att forlanga beslutstiden med ytterligare tio veckor. Den
lagstadgade handlaggningstiden innebdr att det numera kommer att vara mojligt att inom
rimlig tid fa besked om huruvida bygglov beviljas eller ej. Detta kommer férhoppningsvis
innebéra en stor forbattring jamfort med hur l&get varit tidigare.

Av erfarenhet vet vi att det ibland uppstar komplikationer nar man villkorat fastighetskop med
att bygglov beviljats senast vid ett visst datum.

Det forefaller inte heller vara helt ovanligt att kopare upptécker att bygglov saknas forst efter
det att kopekontrakt faktiskt undertecknats.

| normala fall brukar detta leda till att fastighetsmaklaren tvingas deponera en viss summa pa
klientmedelskontot i avvaktan pa att fragan loses. En omstandighet som av naturliga skal
innebar merarbete for fastighetsmaklaren, och i manga fall osakerhet for parterna.

| de fall d& man deponerat en viss summa, vilken ska tillfalla koparen om bygglov inte
beviljats senast ett visst datum, kan resultatet i vissa fall bli direkt stétande. Sarskilt i de fall
da den langa handlaggningstiden leder till att de deponerade medlen tillfaller kdparen trots att
koparen kort darefter faktiskt beviljas bygglov.

Med den nya lagstiftningen vet parterna vilka tidsramar de har att forhalla sig till, och det blir
darfor lattare att uppratta balanserade och trygga éverenskommelser.

Med tanke pa att tiden mellan kontrakt och tilltrade manga ganger kan vara flera manader
kommer det dessutom bli mojligt att I6sa fragan om avsaknad av bygglov innan det ar dags
for tilltradet.

Mojlighet att fa besked om vilka villkor som kommer att gélla for bygglovet
Ytterligare en nyhet &r att det enligt 9 kap 19 § Plan- och bygglagen kommer att finnas
mojlighet att fa sa kallat villkorsbesked. Detta innebér att sékanden kan begara besked fran
byggnadsnamnden om huruvida en bygglovspliktig atgard ar forenad med sérskilda villkor
avseende byggnadens utformning eller inte. Beskedet fran namndens sida ar visserligen inte
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bindande men man kan i vart fall fa en snabb indikation pa om det krévs sarskilda atgarder
eller inte.

Beslut om bygglov ska kunna vinna laga kraft

Den kanske storsta nyheten i sammanhanget ar dock att bygglov numera kan vinna laga kraft.
Att ett bygglov vinner laga kraft innebar att det inte langre kan 6verklagas. Denna férandrig i
lagstiftningen innebér en fundamental forandring jamfort med vad som gallt tidigare.

Genom att den nya Plan- och bygglagen foreskriver att ndmnden ska kungoéra beslut rérande
bygglov i post- och inrikes tidningar innebdr detta att ok&nda sakégare, det vill sdga avlagsna
grannar eller sddana som anser sig vara berdrda av beslutet, anses ha fatt del av beslutet. | och
med att sakagarna fatt del av beslutet kan beslutet vinna laga kraft.

Forandringarna medfor att rattssdkerheten i bygglovsarenden kommer att 6ka dramatiskt, och
dessutom underlatta utformning av klausuler i képekontrakt och depositionsavtal.

Pa grund av att bygglov tidigare inte kunde vinna laga kraft var den vanliga skrivningen i
klausuler och tilliggsavtal att ”... bygglov ska foreligga senast den...”. Denna skrivelse har
varit, och ar fortfarande, en kalla till ett flertal tvister mellan kdpare och saljare. Detta
eftersom det inte allt for séllan intr&ffat att bygglovet 6verklagats av grannar eller liknande.
Sarskilt besvarligt har det blivit i de fall da koparen varit berattigad till atergang for det fall att
bygglov inte beviljats vid ett visst datum.

Visserligen har man kunnat skriva att det ska foreligga ett icke éverklagat bygglov, men
eftersom Gverklagandefristen borjar 16pa forst da den klagande fatt del av beslutet har det
alltid funnits ett visst osakerhetsmoment rérande denna fraga.

Denna osékerhet ska numera kunna elimineras om fastighetsméklaren skriver in att det senast
vid ett visst datum ska foreligga ett lagakraftvunnet bygglov avseende fastigheten.

Ytterligare nyheter i den nya lagen

I och med inférandet av den nya Plan- och bygglagen &ndras instansordningen. Beslut om
bygglov ska inte langre dverklagas till lansstyrelsen utan istéllet till de nyinstiftade mark- och
miljddomstolarna. En annan forandring &r dessutom att avgifterna for ansdkan om bygglov
och andra &renden kommer att férandras. Enligt uppgift kommer taxorna 6ka hdgst avsevart,
och for enklare &renden kommer avgiftshdjningen sannolikt att innebéra en fordubbling i
forhallande till tidigare.

Sammanfattning

Genom de processuella férandringar som géller i den nya Plan- och bygglagen kan
fastighetsméklarens vardag forhoppningsvis underlattas. Den lagstadgade handlaggningstiden
om tio veckor innebér att mojligheten att skriva sékra villkor och depositionsavtal dkar.
Mojligheten till villkorsbesked innebar att en saljare snabbt kan fa reda pd om atgarden ar
forenad med sarskilda villkor, och slutligen innebar méjligheten att fa ett lagakraftvunnet
bygglov att man nu kan skriva klara klausuler. Alla dessa forandringar innebér att antalet
tvister mellan kdpare och saljare rérande bygglovsbeslut férhoppningsvis ska minska hogst
avsevart i framtiden.
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