BETYDELSEN AV CIVILRATTSLIGA FORHALLANDEN VID BYGGLOV (P 3311-22)

Hogsta domstolen har genom detta avgdrande fastslagit att avtalsservitut i rena undantagsfall kan
beaktas inom ramen for bygglovsprévningen trots att civilrattsliga forhallanden som huvudregel inte
ska beaktas. | malet hade en fastighetsagare ansokt om bygglov for ett bostadshus pa sin fastighet
i enlighet med en byggréatt enligt tillamplig detaljplan. Ett kommunalt energibolag invande mot
bygglovet med hanvisning till att byggnaden skulle innebéra en inskrankning av det servitut som
bolaget hade pa fastigheten, en spillvattenledning belagen under mark. Spillvattenledningen
nyttjades av bolaget med stdd av ett avtalsservitut.

En férutsattning for bygglov ar att byggnationen inte strider mot det s.k. omgivningskravet i plan-
och bygglagen som bl.a. innebar att en byggnad inte far medféra betydande olagenhet for
omgivningen. Sadan omgivningspaverkan som redan har prévats inom ramen for detaljplanen, ska
inte prévas pa nytt i ett bygglovsarende. Enbart sddan omgivningspaverkan som gar utdver det
som omfattas av planen kan medféra att ett bygglov nekas. En bygglovsprévning ar ett
offentligrattsligt forfarande och som huvudregel ska inte civilrattsliga forhallanden, dvs.
rattsforhallanden mellan enskilda, beaktas vid prévningen. Hogsta domstolen har tidigare etablerat
ett undantag fran huvudregeln som innebar att civilrattsliga forhallanden kan beaktas om det star
klart att en atgard kommer att innebara fysisk skada pa en grannfastighet, och grannfastighetens
agare inte har accepterat skadan, varpa atgarden kan utgora en betydande olagenhet som ska
beaktas vid bygglovsprovningen.!

Hogsta domstolen angav inledningsvis att nar en detaljplan ger en viss byggratt &r huvudprincipen
att en byggnads placering och utformning inte ska underkdnnas med hanvisning till
omgivningskravet om det inte &r majligt att utnyttja byggréatten pa ett annat satt. | det har fallet var
det inte mojligt att placera byggnaden nagon annanstans pa fastigheten utan att inskranka
byggratten. Hogsta domstolen konstaterade att servitut i rena undantagsfall kan beaktas i ett
bygglovsarende om det star klart att: i) atgarden medfor att en rattighet som servitutet ger gar helt,
eller sa gott som helt, forlorad; ii) rattigheten tillgodoser ett aAndamal som &r av vasentlig betydelse
for den harskande fastigheten; och iii) konsekvensen darfor maste anses oacceptabel. Om de tre
rekvisiten ar uppfyllda kan den soOkta atgardens paverkan pa servitutet fa betydelse vid
bygglovsprovningen. Servitutet i detta fall omfattade ratt att bibehalla, reparera och omlagga
ledningen. Hogsta domstolen bedomde vilken paverkan bygglovsatgarden skulle fa for var och en
av de rattigheter som servitutet innebar. Atgéarden skulle inte paverka méjligheten att bibehélla
ledningen. Fastighetsdgaren planerade aven att anlagga ett tunnelsystem under byggnaden for att
mojliggora tilltrade till ledningen. Darmed skulle inte heller Gvriga rattigheter enligt servitutet gas
om intet. Saledes var byggnadens paverkan pa servitutet inte att anse som en betydande olagenhet
och servitutet skulle darmed inte beaktas i bygglovsarendet.
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