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Sammanfattning 

I Sverige finns inget krav på bygglov vid uppförande av en 

komplementbyggnad på fastighet med en- och tvåfamiljshus. Det förekommer 

många lagar och lagrum där komplementbyggnader omskrivs, men att 

tillämpa dessa i verkligheten anses till viss del vara svårare. När avstyckning av 

komplementbyggnad sker inom strandskyddat område ska 

förrättningslantmätaren avgöra hur stor påverkan förrättningen har på 

strandskyddslagstiftningen. Lagstiftningen anses svårtolkad när det gäller 

avstyckad komplementbyggnad både inom och utanför strandskyddat område. 

Detta kan leda till oklarheter kring vilka tillstånd som egentligen krävs samt 

att lantmäterimyndigheten, länsstyrelsen och byggnadsnämnden inte alltid är 

överens om vad som faktiskt är möjligt att genomföra. Därför ska frågan “Hur 

ser lagstiftningen ut och vilka tillstånd krävs när komplementbyggnad 

avstyckas inom och utom strandskyddat område?” utredas i detta 

examensarbete. 

Syftet med detta arbete är att undersöka hur denna problematik kan förenklas 

för att bespara både lantmäterimyndigheten samt sakägare tid och ibland även 

kostnader. Dessutom önskas det klargöras vilka regler och principer som 

gäller då en komplementbyggnad avstyckas som ligger inom strandskyddat 

område då detta idag anses tvetydigt enligt lagstiftningen. Målet med detta 

arbete är att bidra till ytterligare kunskap kring ämnet och genom det besvara 

frågor som idag förekommer gällande komplementbyggnader samt försöka 

finna ett enklare förhållningssätt kring information huruvida dessa problem ska 

lösas.  

I studien har både kvantitativa och kvalitativa metoder använts. Nio intervjuer 

med verksamma inom området har genomförts där majoriteten bekräftade att 

det förekommer dilemman i dessa frågor. Vidare har fem förrättningsakter 

och åtta domar studerats, sammanfattats och sedan analyserats.  

I slutsatsen fastställs att problematiken kring lagstiftningen har funnits länge 

och fortfarande finns. Det förekommer efterfrågan kring tydligare lagstiftning 

med önskan om att det ska underlätta för både verksamma och fastighetsägare. 

Lagstiftning och olika intressen mellan myndigheter samt bristfälligt samarbete 

försvårar i vissa fall processen ytterligare. 

Nyckelord: avstyckning, bygglov, komplementbyggnad, ändrad användning, 

strandskydd.  
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Abstract 

In Sweden, there is no requirement for a building permit when constructing 

an ancillary building on a property with one- and two-family dwellings. There 

are many laws and legal spaces where ancillary buildings are mentioned but 

applying them in reality is somewhat more difficult. When the subdivide of 

the ancillary building intersects within a shore protection area, the 

administrative surveyor shall determine how much counteracting the 

procedure conflicts with the shore protection area and the legislation. The 

legislation is considered difficult to interpret regarding subdivided ancillary 

buildings both inside and outside the shore protection area. This can lead to 

ambiguities about what permits are required and that the surveying authority, 

the county administrative board and the building committee do not always 

agree on what is possible to implement. Therefore, the question “How the 

legislation works and what conditions must be applied when the ancillary 

building is subdivided within and outside the shore protection area?” 

investigated in this thesis.  

The purpose of this work is to investigate how this problem can be simplified 

in order to tailor both the surveying authority and stakeholders time and 

sometimes also costs. It is also desired to clarify which rules and principles are 

required when a complementary building is subdivided which is located within 

a shore protection area, as this is currently considered ambiguous according to 

the legislation. The goal of this work is to contribute to further knowledge 

about the subject and through it answer questions that currently exist 

regarding ancillary buildings and try to find a simpler approach to information 

on whether these problems should be solved.  

In the study, both quantitative and qualitative methods have been used. Nine 

interviews have been carried out with people active in the field, confirming 

that there are dilemmas in these issues. Furthermore, five administrative acts 

and eight court orders have been studied, summarized, and then analyzed.  

The conclusion is that the problems surrounding the legislation have existed 

for a long time and still exist. There is a demand for clearer legislation with 

the desire to make it easier for both operators and property owners. 

Legislation and various interests between authorities as well as inadequate 

cooperation make it difficult in certain case processes. 

 

Keywords: subdivision, building permit, ancillary building, changed use, shore 

protection dispensation
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Begreppsförklaring 

Bygglov  

Tillstånd som krävs vid uppförande av byggnader och vissa andra anläggningar. 

Detaljplan 

Juridiskt bindande plan som beskriver huruvida mark- eller vattenområde är 

lämplig för bebyggelse. 

Hemfridszon 

Området närmast runt ett bostads- och fritidshus där allemansrätten inte 

gäller.  

Hemman 

Äldre begrepp för jordbruks- eller lantbruksgård. 

Ianspråktaget område 

Område med etablerad tomtplats eller hemfridszon runt bostadshus och inte 

längre är allemansrättsligt tillgängligt. 

Komplementbyggnad 

Byggnad vars area maximalt får uppgå till 30 kvm och som ska ligga i 

omedelbar närhet till huvudbyggnaden för att undvika krav på bygglov. 

LIS-områden 

Landsbygdsutveckling i strandnära lägen. Kommuner kan peka ut dessa 

områden i sina översiktsplaner där de kan lätta på strandskyddet för att främja 

utvecklingen. 

Lokaliseringsprövning 

Utförs vid avgörande om mark är lämplig för åtgärd enligt inkommen 

bygglovsansökan ur allmän synpunkt. 

Mangårdsbyggnad 

Äldre begrepp för bostadshus på jordbruks- eller lantburksgård. 

Områdesbestämmelse 

Syfte att säkerhetsställa översiktsplanen och kan upprättas för område som 

saknar detaljplan men där det förekommer visst behov av reglering av 

bebyggelse. 

Strandskydd 

Syfte att trygga förutsättningarna för allmänhetens friluftsliv samt bevara goda 

livsvillkor på land och i vatten för djur- och växtlivet. 

Strandskyddsdispens 

Dispens från strandskydd beviljas då de särskilda skäl som finns uppfylls. 

Översiktsplan 

Plan som inte är bindande men vägledande, ska hållas aktuell, omfatta hela 

kommunen och något som alla kommuner ska ha. 
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1 Introduktion 

I detta kapitel beskrivs bakgrunden till studien samt frågeställningar i arbetet samt 

dess syfte och mål. Kapitlet innehåller även avgränsningar och dispositionen för 

studien.  

1.1 Bakgrund 

Bakgrunden till arbetet grundar sig i förekommande problematik att bedöma 

huruvida bygglov krävs då ändrad användning av en komplementbyggnad sker. 

Genom avstyckning blir den tidigare komplementbyggnaden istället en 

huvudbyggnad och har därmed ändrat användningsområde, vilket enligt PBL (SFS 

2010:900) i många fall kan kräva bygglov. Byggnad inom strandskyddat område får 

inte ändra användningsområde enligt 7 kap. 15 § MB (SFS 1998:808) men är 

däremot möjligt att uppföra en komplementbyggnad 25 meter från strandlinjen 

enligt 7 kap 17 § MB (SFS 1998:808). Detta kan ställa till problem om 

fastighetsägaren vid senare tidpunkt vill göra en avstyckning där 

komplementbyggnaden placeras på styckningslotten. Svårigheterna gäller dock i de 

flesta fall äldre komplementbyggnader.  

En komplementbyggnad definieras enligt 9 kap. 4 § PBL (SFS 2010:900) som en 

mindre byggnad som utgör ett komplement till en huvudbyggnad bestående av en- 

eller tvåfamiljshus. En komplementbyggnad får inte uppföras på en fastighet där det 

sedan tidigare inte finns en byggnad bestående av en- eller tvåfamiljshus. Reglerna 

för krav på beviljat bygglov skiljer sig beroende på om uppförandet av 

komplementbyggnaden ska ske inom eller utom detaljplanelagt område. 

Detta är ursprungligen ett förslag och önskemål från personal på Lantmäteriet i 

Borlänge då det finns oklarheter i hur dessa frågor ska hanteras. 

1.2 Frågeställningar 

Frågeställningarna i arbetet förväntas besvaras genom intervjuer och 

undersökningar, samt leda till ny kunskap och förståelse kring förrättningsprocessen 

som involverar komplementbyggnader vid avstyckningar samt inom strandskyddade 

områden. Den valda forskningsfrågan lyder:  

• Hur ser lagstiftningen ut och vilka tillstånd krävs när komplementbyggnad 

avstyckas inom och utom strandskyddat område?  

För att få en mer komplett helhetsbild kring forskningsfrågan kommer följande 

underfrågor också behandlas i arbetet:  



 

 
2 

• Varför och vilka tillstånd krävs för ändrat användningsområde av en 

komplementbyggnad vid en avstyckning?  

• Vad gäller generellt vid avstyckningar inom strandskyddat område?  

• Vilka skillnader förekommer i tolkning av bygglov och strandskyddsdispens 

mellan olika berörda myndigheter? 

1.3 Syfte 

Syftet med examensarbetet är att få en större inblick i hur lantmäterimyndigheten, 

länsstyrelsen och kommuner behandlar frågan om bygglov och strandskydd vid 

avstyckning av komplementbyggnader samt huruvida skillnader i sättet att tyda 

lagrum förekommer dem emellan. Detta för att klargöra vilka regler och principer 

som gäller vid avstyckningar där komplementbyggnad ligger inom och utom 

strandskyddat område då det i dagsläget är något oklart i lagstiftningen. 

1.4 Mål 

Målet med examensarbetet är att bidra till att finna tydligare direktiv angående 

huruvida beviljat bygglov krävs då komplementbyggnader avstyckas samt önskas att 

klargöra och bredda kunskapen kring vad som gäller när komplementbyggnad 

avstyckas inom strandskyddat område. Genom tydligare förhållningssätt kan en 

avstannad förrättningsprocess som skett på grund av missförstånd kring bygglov 

undvikas, samt om sakägaren är informerad om kraven redan innan förrättningen 

inleds.  

1.5 Avgränsningar 

Avgränsningar i studien kommer ske genom att enbart undersöka förhållanden kring 

avstyckningar. Författarna har uppfattat att det är främst vid avstyckning som ändrad 

markanvändning av komplementbyggnader är aktuellt och därav av intresse för 

arbetet. Problematiken kan också förekomma både vid klyvning och 

fastighetsreglering men eftersom avstyckning är den vanligaste 

fastighetsbildningsåtgärden, vilket nämns i Julstad (2018), så har ett val gjorts där 

arbetet begränsas till enbart avstyckningar. De fall som stötts på under arbetets gång 

och den bakgrundsinformation som erhölls vid arbetets start tyder också på att 

problemet är vanligast vid just avstyckningar, vilket är en ytterligare faktor till att 

utesluta övriga fastighetsbildningsåtgärder från arbetet. 

Genom ytterligare avgränsningar ska tre lantmäterikontor väljas genom ett 

slumpmässigt urval. Eftersom tidsperioden med detta arbete är begränsad så anser vi 

att inga fler kontor kan omfattas av denna studie. Även länsstyrelsen och 
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byggnadsnämnden ska intervjuas i de kommuner där de utvalda förrättningarna 

finns. 

1.6 Disposition 

Detta examensarbete är uppbyggt med IMRaD-struktur som består av Introduktion, 

Metod, Resultat och Diskussion. Utöver det finns ett kapitel om Teoretisk bakgrund 

samt Slutsatser som innehåller författarnas slutord om studien såväl som förslag på 

framtida forskning. 

Kapitel ett består av introduktionen som inleder arbetet för att ge läsaren en kort 

bakgrund till var idén till arbetet kommer ifrån samt återger frågeställningarna som 

arbetet bygger på. Till detta finns även syftet och målet med arbetet samt vilka 

avgränsningar som har gjorts. Kapitel två redogör för den teoretiska bakgrunden 

som anses nödvändig för att framtida läsare ska ha möjlighet att följa med i arbetet 

och förstå problematiken. Där finns även en del kring tidigare forskning och 

examensarbete som har koppling till detta arbete. I det tredje kapitlet redogör 

författarna för vilka metoder som har använts för att genomföra studien och de 

brister som har uppkommit i samband med dessa utvalda metoder. Det fjärde 

kapitlet redovisar resultatet av arbetet utifrån de utvalda metoderna vilket sedan 

följs av diskussionen i kapitel fem. Kapitel 6 avrundar arbetet med slutsatser där 

arbetets frågeställningar besvaras samt förslag ges för framtida forskning. 

 



 

 
4 

2 Teoretisk bakgrund 

Detta kapitel utgörs av studiens teoretiska bakgrund som avser information kring 

förrättningen som sådan samt information som ger läsaren en större uppfattning om 

vad som krävs vid fastighetsbildningsåtgärden avstyckning. Utöver detta redogörs 

även för vilka tillstånd som krävs inom områden som omfattas av strandskydd samt 

vad som måste prövas då en komplementbyggnad tilldelas ändrad användning. 

Avsnittet beskriver också kort strandskyddets historia, vad det innebär samt vad 

syftet är med landets utpekade LIS-områden. Avslutningsvis återges tidigare 

forskning och examensarbeten som ansetts vara relevanta för studien.  

2.1 Lantmäteriförrättning 

I Sverige är det endast lantmäterimyndigheten som får handlägga 

fastighetsbildningsåtgärder, fastighetsbestämningar och särskilda gränsutmärkningar 

vilket regleras enligt 1–2 kap. FBL (SFS 1970:988). I Sverige är det antingen den 

statliga lantmäterimyndigheten eller någon av de kommunala 

lantmäterimyndigheterna som handlägger fastighetsbildningsförrättningar.  

Enligt FBL (SFS 1970:988) beslutar vanligtvis en förrättningslantmätare själv i ett 

ärende men vid behov eller önskemål av antingen förrättningslantmätaren eller av 

sakägare, kan även två eller fler gode män vara med och besluta. 

Förrättningslantmätaren är inte skyldig att inkalla gode män enligt 4 kap. 1 § FBL 

(SFS 1970:988) enbart för sakägare anser det och bör inte göra det då det finns en 

uppenbar risk att fördröjning av förrättningen kan uppstå på grund av detta. Då 

förrättningslantmätaren anser att gode män behövs ska de som innehar behövlig 

ortskännedom och sakkunskap enligt 4 kap. 3 § FBL (SFS 1970:988) kallas in för att 

på bästa sätt kunna bistå förrättningslantmätaren i ärendet.   

En förrättning inleds då en skriftlig ansökan inkommer till lantmäterimyndigheten. 

En ansökan som inkommer muntligt kan också godtas men endast om denna har 

inkommit efter förrättningens början, exempelvis vid ett sammanträde samt om 

frågan kan prövas inom samma förrättning. En inkommen ansökan anses komplett 

enligt 4 kap. 8 § FBL (SFS 1970:988) då den innehåller uppgifter om åtgärden som 

önskas genomföras samt att fastighetsägaren har uppgett vilken eller vilka fastigheter 

som kommer beröras av fastighetsbildningsåtgärden. Den sökande eller dess ombud 

ska sedan underteckna ansökan alternativt med elektronisk underskrift för att den 

ska anses komplett. Enligt FBL (SFS 1970:988) kan det inom förrättningar som 

omfattar servitut eller nyttjanderätt behövas namn på de fastighetsägarna som kan 

komma att beröras av åtgärden om den sökande har tillgång till dessa uppgifter. 

Innehar sökande handlingar som kan vara viktiga för förrättningen ska även dessa 

bifogas i ansökan. Då en ansökan inte anses fullständig kan förrättningslantmätaren 
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förelägga om komplettering. Om sökande inte inkommer med kompletterande 

uppgifter kan förrättningslantmätaren enligt 4 kap. 10 § FBL (SFS 1970:988) istället 

avvisa ansökan. 

Vidare ska arbete med förrättning utreda vilka som kan komma att beröras av 

fastighetsbildningsåtgärden, antingen som fastighetsägare eller som på annan grund 

anses vara sakägare. Fastighetsägare är exempelvis den som är innehavare av lagfart 

till en fastighet enligt 4 kap. 11 § FBL (SFS 1970:988). I de fall då det anses 

nödvändigt ska de berörda sakägare kallas till sammanträde och sedan är det upp till 

förrättningslantmätaren att utreda huruvida åtgärden som ansökts är möjlig att 

genomföra enligt 4 kap. 25 § FBL (SFS 1970:988). 

Slutligen meddelar förrättningslantmätaren fastighetsbildningsbeslut enligt 4 kap. 25 

a § FBL (SFS 1970:988) som omfattar vilka förändringar som har skett i 

fastighetsindelningen, vilka åtgärder gällande servitut som har vidtagits samt om 

eventuella fastighetstillbehör har överförts. Enligt Julstad (2018) förekommer andra 

beslut som kan bli aktuella att meddela beroende på förrättningens åtgärd. Vid 

klyvning och fastighetsreglering meddelas även ett ersättningsbeslut för att 

kompensera för de värdeförändringar som uppstår mellan de berörda fastigheterna. 

Även om ersättningen bestäms till noll kronor ska alltid ett ersättningsbeslut 

meddelas. I dessa förrättningar ska även ett tillträdesbeslut meddelas så de berörda 

fastighetsägarna vet när marken kan beträdas samt kostnadsfördelningsbeslut enligt 

Julstad (2018). Förrättningen avslutas genom ett avslutningsbeslut och fattas oftast i 

samband med övriga för förrättningen nödvändiga beslut. 

Enligt 4 kap. 28 § FBL (SFS 1970:988) ska resultatet av åtgärden dokumenteras i en 

förrättningskarta och i en beskrivning. Besluten ska redovisas i ett protokoll som ska 

föras under varje förrättning där skälen till de fattade besluten ska framgå. Dessa ska 

tillsammans med övriga handlingar sammanställas till en akt vid förrättningens 

slutförande. Akten ska sedan arkiveras. 

2.2 Fastighetsbildning  

Definitionen av en fastighet är enligt 1 kap. 1 § JB (SFS 1970:994) fast egendom som 

är jord vilken är indelad i fastigheter. Avgränsning av fastigheter beskrivs i samma 

paragraf som antingen horisontellt eller både horisontellt och vertikalt. 

Fastighetsbildning handlar om hur dessa indelade fastigheter förändras genom att det 

skapas nya fastigheter eller att befintliga fastigheter ändras. Enligt 1 kap. 1 § FBL 

(SFS 1970:988) kan detta genomföras genom nybildning, ombildning samt inlösen 

av allmän platsmark enligt detaljplan. Julstad (2018) skriver att det är främst genom 

förrättningsförfarandet enligt FBL som fastighetsbildning förekommer och då 

ändring av fastighetsindelning kan genomföras. De åtgärder som vid 
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fastighetsbildning är möjliga återfinns i 2 kap. 1 § FBL (SFS 1970:988). Avstyckning, 

klyvning och sammanläggning är tre olika åtgärder där fastigheter kan nybildas 

genom. Julstad (2018) beskriver en fastighetsreglering som en åtgärd där inga nya 

fastigheter bildas utan istället förändras de redan befintliga fastigheterna genom 

ombildning. 

För att fastighetsbildning ska kunna genomföras förekommer allmänna lämplighets- 

och planvillkor i 3 kap. FBL (SFS 1970:988) som ska efterföljas. Med detta menas 

att fastighetsbildning inte får ske i strid mot gällande planer eller motverka syftet 

med andra bestämmelser om markens användning. Dessa villkor innebär att 

fastighetsbildningen kan genomföras då den planerade åtgärden nybildas eller 

ombildas och blir lämpad för sitt ändamål genom belägenhet, omfattning samt övriga 

förutsättningar enligt 3 kap. 1 § FBL (SFS 1970:988). Det är också viktigt att 

fastigheter genom fastighetsbildning erhåller en lämplig utformning samt möjlighet 

att nyttja behövliga vägar för det aktuella området. Nybildning eller ombildning av 

fastighet för nytt ändamål kan endast genomföras om den aktuella fastigheten efter 

slutförd fastighetsbildning kan förväntas få en varaktig användning för sitt ändamål 

inom överskådlig framtid.  Fastighetsbildningen får inte heller genomföras om syftet 

med avseende till sin karaktär och andra omständigheter bör tillgodoses på annat sätt 

än genom fastighetsbildning enligt 3 kap. 1 § FBL (SFS 1970:988). 

2.3 Avstyckning  

Avstyckning regleras enligt 10 kap. FBL (SFS 1970:988) och är den åtgärd som är 

vanligast förekommande vid nybildning av fastigheter enligt Julstad (2018). Likt 

övrig fastighetsbildning gäller de grundläggande villkor även vid avstyckning. Utöver 

de allmänna lämplighetsvillkoren i 3 kap. FBL (SFS 1970:988) och de specifika 

bestämmelserna för avstyckning i 10 kap. FBL (SFS 1970:988) gäller även de 

grundläggande bestämmelserna för fastighetsbildning i 2 kap. FBL (SFS 1970:988). I 

1 kap. FBL (SFS 1970:988). finns de inledande bestämmelserna och i 2 kap. FBL 

(SFS 1970:988) finns de grundläggande bestämmelserna samt i 3 kap. FBL (SFS 

1970:988). finns bestämmelser kring lämplighetsprövning. Det som främst skiljer 

avstyckningen mot liknande åtgärder som exempelvis klyvningen, är att det 

förekommer inget tvingande moment och inte heller någon ändring gällande 

äganderätten till fastighetsdelningen.  

Julstad (2018) menar att om överlåtelse ska vara möjlig att genomföra ska arealen 

själv kunna bilda ny fastighet eller överföras till annan samt att en ansökan om 

avstyckning ansöks hos lantmäterimyndigheten av fastighetsägaren. De gånger då 

fastighet ägs av fler personer måste alla personer ansöka gemensamt.  
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Enligt 10 kap. 1 § FBL (SFS 1970:988) beskrivs åtgärden som ett område som 

avskiljs från en befintlig fastighet eller som andel i samfällighet för att bilda en ny 

fastighet eller ingå i sammanläggning. Vid avstyckning av samfällighet enligt 10 kap. 

2 § FBL (SFS 1970:988) finns krav som måste uppfyllas för att åtgärden ska kunna 

genomföras. Då en fastighet är intecknad och har del i samfällighet, får avstyckning 

enbart genomföras då fastighetens andel i marken som ska avstyckas motsvarar 

beloppet på inteckningen. Det är upp till lantmäterimyndigheten att bedöma värdet 

på fastighetens andel som fastighetsägaren med inteckningen sedan ska betala till 

myndighet som regeringen har bestämt. Om det däremot förekommer borgenärer 

med panträtt i fastigheten som inte anser att inbetalning är ett måste kan avstyckning 

ändå genomföras enligt 10 kap. 2 § FBL (SFS 1970:988). Är fastigheten i fråga 

gemensamt intecknad krävs godkännande från samtliga fastighetsägare och 

fordringshavare, för vilka avstyckningen anses vara utav väsentlig betydelse, för att 

kunna frigöra fastigheten från ansvar för inteckning enligt 22 kap. 11 § JB (SFS 

1970:944). En så kallade relaxation.   

Vid avstyckning benämns den ursprungliga fastigheten som stamfastighet och den 

avstyckade delen kallas för styckningslott. Enligt FBL (SFS 1970:988) brukar dessa 

delar tillsammans kallas för styckningsdelar. 

2.4 Lämplighetsprövning 

En lämplighetsprövning genomförs utifrån inkommen ansökan om önskad 

fastighetsbildningsåtgärd. Genom denna prövning undersöks de allmänna villkor 

som regleras enligt 3 kap. FBL (SFS 1970:988) huruvida utformningen uppfylls. De 

allmänna villkoren innebär att fastigheten ska ha en ändamålsenlig markanvändning 

vilket kan variera beroende på syftet med den inkomna ansökan. Enligt FBL (SFS 

1970:988) ska också den ändamålsenliga markanvändningen innebära att fastigheters 

belägenhet, omfång och övriga förutsättningar tas i beaktande. Vid användning av 

ordet ändamål inom fastighetsbildning menas inte hur bebyggelsen är tänkt att 

utnyttjas eller upplåtas utan istället vad marken är avsedd att användas till. Om 

bygglov nekas en fastighet vars framtida syfte är bostadsändamål kommer de s.k. 

aktualitetskraven enligt FBL:s bestämmelser därför inte uppfyllas. Enligt FBL (SFS 

1970:988) är aktualitetskravets främsta syfte att den aktuella fastigheten ska inom 

överskådlig framtid uppfylla ändamålet med sin användning. Utöver lämplig 

utformning innebär även lämplighetsprövningen då det rör sig om en 

bostadsfastighet, att vägar, anordningar för vatten och avlopp med mera ska finnas 

tillgängliga. 

Ett förhandsbesked är ett sätt för en fastighetsägare att få en uppfattning om en 

önskad åtgärd är möjlig att genomföra. Ansökan skickas till byggnadsnämnden och 

prövas enligt bestämmelserna i 2 kap. PBL (SFS 2010:900). Enligt Boverket (2021) 
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utförs en avvägning mellan allmänna och enskilda intressen och utifrån det kan 

beslut tas huruvida åtgärden kan genomföras på lämpligt sätt. 

Villkoren i 3 kap FBL (1970:988) angående lämplighetsprövning är av 

förvaltningsrättslig natur och kan därmed inte negligeras. Syftet med 

lämplighetsprövningen är att fastighetsbildningen ska bli lämplig från allmän 

synpunkt och innebär därför ett skydd för allmänna intresset. Den myndighet som 

har det yttersta ansvaret att dessa regler efterföljs är lantmäterimyndigheten enligt 

Julstad (2018), de ansvarar särskilt för 3 kap 1–3 §§ FBL. 

Om fastighetsbildningsåtgärden strider mot en aktuell plan alternativt 

områdesbestämmelser kan inte fastighetsbildning ske enligt 3 kap. 2 och 3 §§ FBL 

(SFS 1970:988). Fastighetsbildning ska ske enligt rådande planer och bestämmelser 

kring markanvändningen inom det aktuella området. Då åtgärd ska genomföras 

utanför detaljplanerat område får detta ske såvida inte fastighetsbildningen enligt 

FBL (SFS 1970:988) inte försvårar ändamålsenlig användning, leder till olämplig 

bebyggelse eller motverkar lämplig planläggning. Lämplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § 

FBL (SFS 1970:988) kan i undantagsfall frångås trots att den nybildade eller 

ombildade fastigheten inte blir varaktigt lämpad för sitt ändamål. Undantagsregeln 

finns i 3 kap. 9 § FBL (SFS 1970:988) och kan tillämpas så länge åtgärden förväntas 

leda till en förbättring samt att en mer ändamålsenlig indelning ej motverkas. 

2.5 Bygglov 

Det tillstånd som krävs för att uppföra byggnader och vissa anläggningar kallas för 

bygglov. Till kommunens byggnadsnämnd inkommer ansökan om bygglov från 

fastighetsägare och det är den enhet som antingen godkänner eller avslår ansökan 

beroende på aktuella omständigheter enligt PBL (SFS 2010:900). 

De åtgärder som omfattas av bygglovsplikt enligt 9 kap. 2 § PBL (SFS 2010:900) är 

nybyggnad, tillbyggnad eller annan ändring som innebär att byggnaden helt eller 

delvis tas i anspråk för annat ändamål än det som byggnaden senast användes för 

eller enligt senast beviljat bygglov. Enligt Julstad (2018) kan även ändrad 

användning innebära annan bostad eller inredning av lokal för handel. Dock finns 

inte krav på bygglov för alla åtgärder som kan genomföras på fastighet för en- och 

tvåfamiljshus oavsett om fastigheten ligger inom eller utanför område med rådande 

detaljplan. Avvikelser förekommer vilket möjliggör uppförande av exempelvis 

plank, mur eller skärmtak för ägaren till fastigheten enligt 9 kap. 4 § PBL (SFS 

2010:900). 

Åtgärder som kräver bygglov varierar beroende på var fastigheten är belägen, 

huruvida området är detaljplanerat eller inte och hur kommunen beslutat kring 

bygglovsplikt. Gemensamt för dessa är att enligt 9 kap. 30 § PBL (SFS 2010:900) 
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ska åtgärder beviljas bygglov såvida dessa inte strider mot gällande plan. Då ska 

ansökan avslås.   

Trots de ovan nämnda regler så förekommer byggnader som vid uppförande inte 

kräver bygglov. Dessa omnämns som bygglovsbefriade byggnader och kan enligt 9 

kap. 4–4.c PBL (SFS 2010:900) uppföras inom område som omfattas av detaljplan 

utan att hänsyn behöver tas till aktuella planbestämmelser. Utanför område som 

omfattas av detaljplan ska åtgärder godkännas såvida dessa genomförs enligt rådande 

områdesbestämmelser. 

Julstad (2018) nämner att om kommunen inte har beslutat annat, kan en 

fastighetsägare uppföra en komplementbyggnad inom hemfridszonen, vilket innebär 

i direkt närhet till huvudbyggnaden, utan stöd av bygglov. Det krävs dock att 

huvudbyggnaden är ett bostadshus vilket automatiskt gör komplementbyggnaden 

blir ett komplement till huvudbyggnaden enligt Julstad (2018). I dessa fall ska 

fastighetsägaren skicka in en anmälan till kommunens byggnadsnämnd och sedan 

invänta ett godkänt startbesked innan byggnaden av åtgärden kan påbörjas.  

2.6 Komplementbyggnad  

Definitionen av en komplementbyggnad förekommer dels i jordabalken (SFS 

1970:994), dels i plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Enligt 2 kap. 1 § JB (SFS 

1970:994) definieras en komplementbyggnad som ett fastighetstillbehör som anses 

tillhöra en huvudbyggnad vilken uppförts av ägaren till fastigheten. Enligt 9 kap. 4 § 

PBL (SFS 2010:900) beskrivs komplementbyggnader som en mindre byggnad som 

tillhör en huvudbyggnad i form av en- och tvåfamiljshus.  

Komplementbyggnader kan vara fristående uthus, garage och andra små byggnader 

som exempelvis båthus, utedass och förråd som Pantzar (2012) skriver om i sitt 

examensarbete. Denna typ av byggnader är bygglovsbefriade och får bland annat inte 

tillsammans överstiga 30 kvadratmeter byggnadsarea och inte placeras närmare 

fastighetsgränsen än 4,5 meter enligt 9 kap. 4 a § PBL (SFS 2010:900). En viktig 

förutsättning enligt Julstad (2018) är att komplementbyggnaden är belägen i 

omedelbar närhet till huvudbyggnaden för att den ska få uppföras utan bygglov och 

det är inte tillåtet att uppföra en komplementbyggnad på en obebyggd fastighet.  

Det finns en huvudregel som säger att en byggnad som en gång blivit 

fastighetstillbehör förblir fastighetstillbehör så länge byggnaden finns kvar, det vill 

säga; fast egendom. Julstad (2018) menar att det därmed inte är möjligt att 

omvandla fast egendom till lös egendom genom att endast överlåta marken eller 

byggnaden. Byggnaden måste fysiskt flyttas till en annan fastighet eller rivas för att 

upphöra att vara fastighetstillbehör enligt Julstad (2018).  
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2.7 Strandskydd 

Enligt Boverket (2020a) infördes strandskyddet år 1952 i Sverige och det gällde då 

bara de områden som länsstyrelsen beslutade om. Åtgärdens syfte var att bevara 

stränderna för allmänheten och friluftsliv, som på vissa platser höll på att försvinna 

på grund av att alltmer bebyggelse i strandnära läge. Det generella strandskyddet 

som än idag är gällande infördes år 1975 och gäller alla vattendrag, kuster och sjöar. 

År 1994 utökades strandskyddets till att på lång sikt också skydda djurlivet och 

växtligheten för att bevara den biologiska mångfalden (Boverket, 2020a). 

År 2009 skedde en justering av strandskyddsreglerna där syftet var att öka det 

regionala och lokala inflytandet över strandskyddet och på så sätt få en mer enhetlig 

rättstillämpning. Justeringen handlade om strandskyddet och utvecklingen av 

landsbygden och detta beslutades av riksdagen i enlighet med regeringens 

proposition. Det önskades också att kunna effektivisera prövningen genom dessa nya 

regler, det med hjälp av en samordning av miljöbalken och plan- och bygglagen samt 

främja utvecklingen på landsbygden. (Boverket, 2020a)  

Strandskyddat område regleras enligt lag, dessa lagar och regler finns i 7 kap. 13–17 

§§ MB (SFS 1998:808). Enligt lag gäller strandskyddet vid hav, insjöar och 

vattendrag och omfattar land- och vattenområde intill 100 meter från strandlinjen 

med normalt medelvattenstånd. Dock får länsstyrelsen utöka strandskyddsområdet 

till 300 meter i de fall som krävs för att säkerställa strandskyddets syfte. Genom 

bestämmelser i MB (SFS 1998:808) får det, inom strandskyddat område, exempelvis 

inte nybyggas eller göras ändringar i användningen på befintliga byggnader, med 

vissa undantagsfall för till exempel fiske. Länsstyrelsen får också i enstaka fall under 

vissa premisser häva strandskyddet för ett visst område om området exempelvis 

saknar betydelse för att tillgodose strandskyddets syften (Julstad, 2018).  

I MB (SFS 1998:808) och inom strandskyddat område finns det inte någon 

preskriptionstid gällande byggen uppförda utan bygglov tillskillnad från vad som 

gäller i PBL Det betyder att oavsett hur gammalt ett bygge utan bygglov är får 

åtgärder vidtas, exempelvis kan krav om att bygget måste rivas erhållas. Att uppföra 

en sådan byggnad utan lov inom strandskyddat område är ett brott mot 

områdesskydd enligt 29 kap. 2 § 2p MB (SFS 1998:808) och är straffbart i form av 

böter eller fängelsestraff upp till två år.  

2.8 LIS-område 

Förkortningen LIS betyder ”landsbygdsutveckling i strandnära lägen”. Syftet med LIS 

är att länsstyrelsen och byggnadsnämnden ska kunna ge dispens från strandskyddet 

på landsbygden för att främja utvecklingen vid en särskild prövning i MB 7:18 d (SFS 
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1998:808). Lagarna angående LIS-områden finns främst i MB (SFS 1998:808) kap. 7 

18-18 h §§. 

Boverket (2020b) förklarar att i översiktsplaner kan kommuner peka ut LIS-

områden där det finns behov att långsiktigt stimulera den lokala och regionala 

utvecklingen på landsbygden. Denna redovisning ska fungera som en vägledning vid 

prövning av ansökningar om dispenser från strandskyddet och upphävande av 

strandskyddet i detaljplaner. Områden med god tillgång till strandområden och där 

möjligheten finns att bygga i viss utsträckning utan att allmänhetens tillgång till 

stränder begränsas är sådana områden som främst kan pekas ut som LIS-områden. 

Boverket (2020b) förklarar vidare att det är också viktigt att djurlivet och växtlivet 

inte påverkas negativt. Kommunen ska kunna motivera beslut i varje enskilt fall att 

inom LIS-område använda det särskilda skälet för landsbygdsutveckling vid dispens 

och upphävande av strandskyddet. En sådan åtgärd ska exempelvis leda till att på 

lång sikt skapa fler arbetstillfällen eller till att det fortsättningsvis också ska finnas 

butiker och offentlig service på landsbygden. Områden för landsbygdsutveckling i 

strandnära läge är ett skäl för dispens från strandskyddet. LIS är områden som kräver 

att planerad användning läggs ut, det är med andra ord ingen användning av mark- 

och vattenområden (Boverket, 2020b). 

2.9 Tidigare forskning 

Som Brokking, Liedholm-Johansson & Paulsson, (2020) beskriver i sin artikel är det 

viktigt att säkerhetsställa att marken som ska genomgå fastighetsbildning uppnår 

lämplig markanvändning för ändamålet. Inom områden i Sverige som är aktuella för 

exploatering används därför detaljplaner och bygglov. De menar också att en 

förutsättning för att marken ska kunna bebyggas är ett positivt förhandsbesked för 

att sedan bygglovet ska beviljas. Däremot nämner inte Brokking et al., (2020) 

någonting om huruvida bygglov krävs då en komplementbyggnad avskiljs från 

huvudbyggnadens fastighet.  

En översiktsplan är enligt Dahlsjö, Ekbäck & Kalbro, (2020) ett steg i riktning mot 

utformande av en kommande detaljplan som genomförs av kommunen. Till skillnad 

mot en översiktsplan, är en detaljplan juridisk bindande och visar hur ett specifikt 

område får bebyggas. Utformningen av planen måste ta hänsyn till de redan 

befintliga förhållandena på platsen som exempelvis fastighetsindelning och 

byggnader. Vid fastighetsbildning måste hänsyn tas till den aktuella planen enligt de 

bestämmelser som förekommer i FBL. Utifrån detta kan en avstyckning med 

tillhörande komplementbyggnad riskera att inte uppfylla de krav inom område med 

aktuell detaljplan då denna fastighetsbildning i värsta fall anses försvåra den 

ändamålsenliga användningen. 
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I artikeln skriven av Ekbäck (2020) har författaren bland annat informerat kring hur 

olika tillstånd krävs inom svensk fastighetsbildning för att exempelvis tillåtas uppföra 

nya byggnader. Andra tillstånd som kan behövas och som benämns i artikeln som 

juridiska begränsningar är godkännande av olika slag, dispens för åtgärder inom 

områden som utgörs av strandskydd samt att dessa tillstånd måste ansökas och 

godkännas innan markanvändningens ändring kan genomföras. Utöver detta nämns 

också rättigheter att bygga konstruktioner och anläggningar utan krav på tillstånd där 

exempelvis flaggstång, uteplats, pool och parkering är några exempel som nämns. 

Ekbäck (2020) menar att anledningen till att dessa åtgärder inte kräver någon form 

av beviljat tillstånd beror på att det ligger inom den naturliga ramen för fastighetens 

markanvändning och därmed också fastighetsägarens rättigheter. Ekbäck (2020) 

nämner också att kommuner och myndigheter i Sverige kan genom att exempelvis 

anta detaljplaner antingen utöka människor rättigheter när det kommer till byggrätt 

av en fastighet. De kan även begränsa rättigheter när det i andra fall handlar om 

skydd för värdefulla byggnader eller vid utökande av bygglov inom vissa områden. 

Mjelde, Hellsten, & Ecke, (2013) menar att för att kunna minska översvämningsrisk 

och för att kunna förbättra vattenkraften regleras många sjöar i Norden, däribland i 

Sverige. Till följd av förändringar i vattennivån kan erosion vid strandlinjen utlösas 

vilket i sin tur kan påverka artsammansättningen i dessa sjöar. Då reglering med 

vattennivån inte genomförs enligt plan menar Mjelde et al., (2013) att det istället 

under våren kan medföra risk för översvämningar eftersom vattenflödet då är som 

högst. De som riskerar att utsättas för den höga vattennivån är dem som 

länsstyrelsen har beviljat strandskyddsdispens inom dessa utsatta områden. 

2.10 Tidigare examensarbeten 

Pantzar (2012) skriver om allemansrätten och strandskyddsdispens i sitt 

examensarbete Fri passage och tomtplatsavgränsning: En studie av två länsstyrelsers 

överprövningsärenden av kommunala strandskyddsdispenser men beskriver även 

problematik kring komplementbyggnader. Det är främst bestämmelser gällande 

komplementbyggnader utanför tomtplats. Pantzar har genomfört intervjuer med 

bland andra länsstyrelsen i Stockholm där det tydligt framgår att en 

komplementbyggnad inte får låtas bygga utanför tomtplats och inte heller får leda till 

fastighetsbildning. De beslut som rör dispens och som godkänts av kommunen 

granskas av länsstyrelsen som även har möjlighet att överpröva besluten. För att det 

ska vara tydligt för fastighetsägaren anser länsstyrelsen att det är av betydelse att alla 

komplementbyggnaders bestämda användningssätt tydligt ska framgå i dispensbeslut. 

Bakgrunden till detta är att det inte ska förekomma några som helst tveksamheter 

för fastighetsägaren angående syftet med komplementbyggnaden. 
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En förenklad tillämpning av plan- och bygglagen: Viktiga förbättringar angående bygglov och 

bygglovsprövning för den enskilde är skriven av Mäkitaavola (2011) och beskriver ett 

rättsfall gällande en fastighet som hade beviljats bygglov för enbostadshus med 

tillhörande förråd. Ägaren till fastigheten hade inrett förrådet till bostad istället för 

att inreda byggnaden som förråd. Då den genomförda åtgärden stred mot bygglovet 

beslutade byggnadsnämnden att fastighetsägaren bland annat skulle betala vite och 

att byggnaden skulle återställas enligt det beviljade bygglovet. Författaren anser att 

skärpta kontroller, av dels bygge dels byggherrar, kan minska risken för brister och 

fel i bygget som istället kan upptäckas i tid innan arbetet med exempelvis en 

byggnad är slutförd. Genom att den upprättade kontrollplanen efterföljs ska detta 

arbete underlättas enligt Mäkitaavola (2011). 

I Wictorsson (2018) examensarbete Vad är skillnaden mellan komplementbyggnad och 

småhus?, berörs främst fastighetsavgiften och problematiken kring gränsdragningen 

vilket har lett till flertalet domstolsprövningar. Prövningarna har resulterat i delade 

meningar mellan fastighetsägaren och Skatteverket gällande klassificeringen av 

byggnaden. Ska byggnaden anses vara en komplementbyggnad alternativt ett 

småhus? Wictorsson (2018) skriver att det har funnits gånger då fastighetsägaren har 

haft uppfattningen att byggnaden är en komplementbyggnad medan Skatteverket 

istället har ansett att byggnaden ska taxeras som småhus. Även ett fall av det 

omvända har påträffats och det är alltså där svårigheter förekommer. Det 

huvudsakliga argumentet av huruvida en komplementbyggnad kan klassificeras som 

småhus bör vara huruvida det förekommer någon form av boendefunktion i 

byggnaden. Om det inte finns någon funktion för boende anser Wictorsson (2018) 

att byggnaden ska klassas som en komplementbyggnad. 

Leijon (2019) har i sitt examensarbete Länsstyrelsens bevakning av allmänna intressen 

inom fastighetsbildning, studerat länsstyrelsens bevakning av allmänna intressen inom 

fastighetsbildning. Det beskrivs hur länsstyrelsen ska bevaka det allmänna intresset 

gällande lantmäteriförrättningar som sker utanför detaljplan, däribland strandskydd. 

Leijon (2019) menar att slutsatsen han kan dra av sitt examensarbete är att 

strandskyddet är det främsta skälet som leder till överklagan. Utöver detta menar 

han också att Lantmäteriet och länsstyrelsen ser väldigt olika på bestämmelserna 

kring strandskyddet. Varaktighetsvillkoret enligt 3 kap. 1 § FBL, olägenhet för 

lantbruk enligt 3 kap. 6 § FBL samt fastighetsbildning som inte möjliggör rationellt 

skogsbruk enligt 3 kap. 7 § FBL är andra vanliga orsaker till att överklagan sker 

enligt Leijons (2019) studie. 

Examensarbetet Strandskydd och samrådsrutiner med byggnadsnämnden vid 

fastighetsbildning författat av Kvist (2013) tar upp förekomsten av samrådsrutiner 

med byggnadsnämnden vid inom områden som omfattas av strandskydd vid 

fastighetsbildning. Inom strandskyddat område styrs fastighetsbildningen mycket av 
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lagstiftningen för strandskyddet där Lantmäteriets roll är att bedöma huruvida 

förrättningen motverkar syftet med strandskyddet. När det finns skäl som anses 

tillgodose dispens eller upphävning av strandskydd ska sedan en prövning 

genomföras för att undersöka om tillgängligheten för allmänheten till strandområdet 

hindras. Utöver tillgänglighet för allmänheten ska växt- och djurlivet prövas. 

Dispensansökan beviljas enligt Kvist (2013) när påverkan på dessa faktorer kan 

accepteras. 
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3 Metod 

I detta kapitel redovisas de metoder som författarna har använt sig av för att besvara 

frågeställningarna. Studien grundar sig på dels kvalitativa, dels kvantitativa metoder. 

Genom att använda en kvalitativ och semistrukturerad metod vid intervjuerna kan 

personen själv svara fritt på öppna frågor vilket enligt Biggam (2017) är ett sätt att 

undvika frågor där endast svar i form av ja eller nej erhålls. Detta görs att utrymme 

lämnas till personen där denne själv kan resonera fritt kring frågan vilket enligt Jacob 

och Furgerson (2012) är att föredra. Semistrukturerade intervjuer innebär enligt 

Henricson (2017) att frågorna utgår från ett bredare ämne istället för att fokusera på 

många enskilda, detaljerade frågor. Genom att använda den kvalitativa metoden kan 

följdfrågor vid behov ställas. Det förekommer även frågor i intervjuerna som ställs 

på sådant sätt att dessa utgörs av en kvantitativ metod vilket innebär att frågorna kan 

besvaras med endast ja eller nej. 

I metoden har också triangulering används som hjälpmedel för att undersöka 

forskningsfrågan och problematiken från olika håll och synvinklar. Forsberg och 

Wengström (2017) förklarar att den främst förekommande trianguleringen 

innefattar metoder där både den kvalitativa och den kvantitativa delen används för 

att styrka fenomenet. Vidare är triangulering mellan metoder ett sätt att få 

slagkraftigare resultat och på sätt en bättre genomförd studie (Forsberg & 

Wengström, 2017). 

3.1 Studie av litteratur 

Studie av litteratur har genomförts löpande i form av studentlitteratur som utgör 

grunden till den teoretiska bakgrunden. Examensarbeten, forskningsartiklar och 

annan väsentlig litteratur som har ansetts vara viktiga för ämnet har också studerats. 

Examensarbeten och forskningsartiklar har sökts via DiVA via de utvalda 

nyckelorden. Vid resultaten av sökningarna granskades artiklarnas och 

examensarbetenas sammanfattningar för att snabbast kunna göra ett urval av vad som 

var relevant för denna studie. Vidare har också relevant lagtext om strandskydd, 

fastighetsbildning och bygglov granskats, tolkats och sammanfattats i den teoretiska 

bakgrunden. Ett fåtal webbsidor har också använts i arbetet för att förstå helheten, 

däribland Boverkets kunskapsbank.  

3.2 Studie av lantmäteriförrättningar 

Lantmäteriförrättningar har sökts via Lantmäteriets handläggningsstöd Trossen.  

Förrättningarna har dels sökts genom ärendenummer eller aktbeteckning som de 

intervjuade personerna har varit hjälpsamma och tipsat om, dels genom att söka på 
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personen som har utfört förrättningen i Trossen. Tillgång till Trossen och 

förrättningarna har tillhandahölls genom Lantmäteriet där Frida Tongring arbetar. 

3.3 Studie av domar 

Rättsfall har främst sökts via sökningstjänsten Juno vilket tillhandahölls genom 

Högskolan i Gävle. I Juno användes detaljerad sökning för att hitta de tidigare domar 

som har studerats. Sökorden som användes var komplementbyggnad och 

strandskydd samt det utvalda rättsområdet var förvaltningsrätt. För att begränsa 

resultatet av sökningen avgränsades tidigare domar till åren 2009–2020. Undantaget 

från dessa årtal är domen i det så kallade Lammskärsfallet som rör avstyckning av 

komplementbyggnader och som genom domen 1979 har blivit ledande som praxis 

inom ämnet. Verksamma inom branschen som har intervjuats har också tipsat om 

olika rättsfall som de ansåg skulle kunna vara till nytta för detta arbete. I de 

studerade förrättningar har hänvisningar gjorts till tidigare domar som rört ämnet 

och har därför ansetts vara relevanta för studien.  

3.4 Intervjuer  

De flesta kontor som intervjuer har genomförts med har framtagits genom ett 

slumpmässigt urval. Genom att tilldela Sveriges alla statliga lantmäterikontor en 

siffra efter den lista som finns tillgänglig på Lantmäteriets hemsida, drogs genom 

slumpen tre lappar som representerade de kontor som skulle omfattas av denna 

studie. De slumpmässigt utvalda kontoren blev Visby, Skellefteå och Vänersborg. 

Efter att dessa kontor valts ut kontaktades en förrättningsassistent tillhörande varje 

kontor med förfrågan om önskemål om att intervjua en lämplig person och även 

syftet med intervjun uppgavs. På så sätt beslutade varje kontor vilka personer som 

ansågs bäst lämpad med kunskap inom ämnet. Utöver personal från de utvalda 

lantmäterikontoren har även länsstyrelsen och byggnadsnämnden inom samma 

kommuner kontaktats. Genom att intervjua anställda inom samma geografiska 

område kan ett mönster indikera antingen förekommande svårigheter med denna 

typ av förrättning eller om det uppstått problem med enstaka ärende. Under 

arbetets gång upptäcktes ett antal fler lämpliga förrättningslantmätare genom tips 

från tidigare intervjuer samt av analyserade förrättningar som kontaktades via mail 

med förfrågan om att ställa upp på intervju. En del av de intervjuerna genomfördes 

via Skype medan en del fick intervjufrågorna skriftligt genom mail där också våra 

frågor besvarades skriftligt. Motivet till skriftliga svar av en del låg i att arbetet från 

vår sida var tidsbegränsat och skriftliga svar besparade oss tid då dessa intervjuer 

genomfördes senare än planerat.  

Valet av intervjufrågor fattades utefter bakgrundsinformationen som besattes före 

arbetets start samt baserat på teoretisk bakgrundsfakta. Frågorna som ställdes 
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anpassades beroende på om respondenten var från ett lantmäterikontor, länsstyrelse 

eller en kommun. Detta för att kunna skapa en så rättvis och heltäckande bild som 

möjligt av problematiken från alla tre parters vinklar. 

Vid mailkontakten innan intervjun gavs respondenterna förslagen att genomföra 

intervjun via Skype eller Zoom, där önskade då ett fåtal att genomföra intervjun 

genom myndighetens interna Skype vilket så fallen blev. Övriga genomfördes 

mestadels genom allmänna Skype och Zoom, med undantag för de som svarade i 

skriftlig form.  

Intervjuerna inleddes med en presentation av författarna, syftet och målet med 

arbetet samt hur intervjun planerades att genomföras.  

Efter genomförda intervjuer sammanställdes respondenternas svar. 

Transkriberingarna samt sammanfattningarna av intervjuerna skickades sedan till 

vederbörande respondent som fick godkänna alternativt justera eventuella brister. 

3.5 Brister 

Här presenteras de brister som uppkommit under arbetets gång genom de metoder 

som har tillämpats. 

3.5.1 Studie av litteratur  

Det finns väldigt begränsat med tidigare forskning inom det specifika ämnet vilket 

har gjort det svårt att tillämpa forskningsartiklar i arbetet. Merparten av den 

forskning och litteratur som hittats under arbetets gång tangerar endast ämnet. 

3.5.2 Studie av förrättningsakter 

Lantmäteriförrättning då komplementbyggnad avstyckas är en åtgärd som inte anses 

vara så vanligt förekommande, enligt de verksamma som har intervjuats. Detta har 

lett till svårigheter att hitta relevanta förrättningar till arbetet som kan tillföra 

ytterligare kunskap kring ämnet.  

3.5.3 Studie av domar 

Domarna kan skilja sig beroende på om kom för många år sedan eller nyligen. Det 

kan dels bero på att när de tidigare domarna föll förekom en annan syn på 

fastighetsbildning i jämförelse mot idag och dels bero på att bedömning från de olika 

myndigheterna sedan några år tillbaka anses hårdare. Andra omständigheter som kan 

påverka resultatet är införande av LIS-områden samt strängare bedömning i 

strandskyddsfrågan av myndigheter som beslutar inom dessa.  
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3.5.4 Intervjuer 

Angående intervjuerna kan eventuella brister förekomma av diverse slag. De som 

intervjuades kan ha påverkats av intervjuarna genom delvis ledande frågor. Frågorna 

som ställdes under intervjun var inga frågor som respondenterna hade fått på 

förhand vilket också kan ha påverkat svaren en aning då respondenterna var tvungna 

att svara utan någon större förberedelse. Den enda möjliga förberedelsen för dem 

var genom kort bakgrundsinformation kring vilket ämnesområde arbetet kommer 

handla om. Det gjorde att en del frågor var aningen svåra för respondenterna att 

svara på och där blev en del av svaren aningen kortfattade. Vidare kan det vara en 

brist att de som intervjuades inte är objektiva utan deras svar är baserade på deras 

egna kunskaper, erfarenheter och uppfattningar. På grund av att deras svar var 

personligt formade så varierade också uppfattningen angående hur pass stor 

problematiken kring avstyckningar av komplementbyggnader inom och utanför 

strandskyddat område är. En faktor som kan ha spelat roll är antalet förrättningar av 

denna typ som den intervjuade genomfört. Fortsättningsvis kan antalet intervjuade 

vara en brist då ingen från byggnadsnämnden kunde deltaga och därav saknas deras 

synvinkel på frågan i arbetet. Det hade också varit fördelaktigt med fler 

respondenter från länsstyrelsen. Det finns en risk att arbetet blir mycket format 

utifrån Lantmäteriets perspektiv eftersom majoriteten av de intervjuade arbetar på 

lantmäterikontoren och de har svarat på frågorna utifrån sin roll som 

förrättningslantmätare.  

3.6 Etiska aspekter 

De intervjuer som genomförts i detta arbete har inte inneburit någon form av 

kontakt med minderåriga eller utsatta folkgrupper. Personerna som har ställt upp på 

intervju har själva tackat ja till att medverka utifrån sin yrkesroll och kommer inte 

namnges utan får vara anonyma. Intervjuerna kommer främst beröra 

fastighetsbildning och det svenska rättssystemet och de personer som har intervjuats 

har informerats om att ljudinspelning har skett.  

3.7 Hållbarhet 

Detta arbete hoppas generera ytterligare kunskap och klarhet kring förhållningssätt 

till komplementbyggnader inom svensk fastighetsbildning både innanför och utanför 

områden som omfattas av strandskyddet. Genom tydligare regler förväntas detta 

leda till ett mer effektivt arbete med förrättningsprocessen, vilket i sin tur bör bidra 

till ett mer hållbart samhälle i enlighet med FN:s 17 hållbarhetsmål. Framför allt mål 

11 om hållbara städer och samhällen är av betydelse för detta arbete. Arbetet 

tangerar även FN:s 15:e globala mål som handlar om vikten av att bevara och främja 

ekosystemet och den biologiska mångfalden, vilket är en del av strandskyddets syfte. 
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4 Resultat 

Detta kapitel presenterar sammanfattningarna av samtliga intervjuer som även 

återges i sin helhet från och med bilaga 1. Utöver intervjuerna redovisas även de 

förrättningar och tidigare domar som har studerats och har ansetts varit relevanta för 

studien.  

4.1 Intervjuer 

 

Tabell 1. Tabellen redovisar alla respondenter som deltagit i intervjuerna för arbetet. 

Respondent Titel Datum 

1. (Bilaga A) Verksamhetschef 2021-04-09 

2. (Bilaga B) Förrättningslantmätare, specialist 2021-04-09 

3. (Bilaga C) Länsjurist, länsstyrelsen 2021-04-12 

4. (Bilaga D) Förrättningslantmätare 2021-04-16 

5. (Bilaga E) Enhetschef; Naturvårdsenheten, 

länsstyrelsen 

2021-04-16 

6. (Bilaga F) Kommunarkitekt & enhetschef avd. 

fysisk planering 

2021-04-21 

7. (Bilaga G) Förrättningslantmätare, erfaren 2021-05-04 

8. (Bilaga H) Förrättningslantmätare 2021-05-11 

9. (Bilaga I) Lantmätare 2021-05-24 

 

4.1.1 Intervjuer med lantmäterikontor 

I texten nedan sammanfattas varderas respondents svar på de frågor som ställdes 

till verksamma inom lantmäteri. Full transkribering återfinns i bilagorna. 

1. Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom (eller utom) strandskyddat område är vanlig? 

Res. 1: Ej vanliga men förekommande. 

Res. 2: Inte vanlig men det blir aktuellt några gånger varje år och gäller då 

tomtplatsavgränsning för befintliga byggnader.  
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Res. 4: Nej, men det är rätt vanligt att folk vill avstycka fritidsboenden 

också blir man som förrättningslantmätare lite osäker på vad det är för typ av 

byggnad. 

Res. 7: Nej, jag skulle säga att denna typ av ärende hör till ovanligheten men 

min känsla är att den har blivit vanligare. 

Res. 8: Nej, det är inte fruktansvärt vanligt om vi pratar om avstyckning 

med en ”ren” komplementbyggnad. Sen kan man ju bråka om vad som är en 

komplementbyggnad. Däremot skulle jag säga att det har blivit lite vanligare. 

Res. 9: Eftersom jag inte längre handlägger kan jag inte svara på frågan 

utifrån ett aktuellt dagsläge, så jag avstår. 

 

2. Har du genomfört många förrättningar med denna typ av åtgärd?  

Res. 1: Några stycken. 

Res. 2: Cirka en per år under mina tio verksamma år.  

Res. 4: Jag har gjort två stycken som har varit enklare fritidsbostäder. 

Res. 7: Jag har enbart genomfört en sådan förrättning. 

Res. 8: Jag har gjort förrättningar som ligger lite i gråzonen med enklare 

byggnader, men ett par stycken har jag gjort och ställt in några. 

Res. 9: Jag har handlagt dessa i viss utsträckning under min tid som 

handläggare, men tänker att det inte är så avgörande för mina svar som ges 

ur ett mer teoretiskt perspektiv. 

 

3. Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad 

användning av komplementbyggnader i samband med avstyckning? 

Res. 1: Det har varit en fråga men går att lösa med om kommunen har bra 

rutiner. 

Res. 2: Nej, det är aldrig några nya byggnader det rör sig om. 4:25 a FBL 

säger tydligt att sådana saker som inte tillhör Lantmäteriets prövning ska 

samrådas och jag kan tycka att det här med att avgöra om det är en 

komplementbyggnad eller inte tillhör inte oss. 

Res. 4: Vi går ju inte in i PBL om det är där det står om det. Jag tänker mer 

på vad är det för typ av byggnad utifrån vår lämplighetsbedömning i FBL 3:1. 

Res. 7: Nej det tycker jag inte, då en komplementbyggnad inte är att se som 

en självständigt fungerande byggnad så är frågan avhängig kommunens 

utlåtande. 

Res. 8: Ja det finns en viss problematik där. I normalfallet krävs det en 

strandskyddsdispens och det är den vägen vi i princip nästan alltid går, annars 

så samråder vi. Kommunen äger egentligen byggfrågorna och Lantmäteriet 

äger fastighetsbildningsfrågorna och sen har vi länsstyrelsen som en tredje 

spelare där. Det kan bli vissa problem däremellan, vi har inte alltid en 
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samsyn på det. Egentligen från vår sida är inte lagstiftningen så jätteotydlig 

men sen finns det konstiga gråzoner när vi inte är ense. 

Res. 9: Det kan vara komplext och krävas en hel del utredning. Förutom 

lagtext och förarbeten finns en del rättspraxis i dessa frågor som vi får ta 

ledning från. Sedan är de prövningar som ska ske i 3 kap 1–3 §§ FBL ofta 

påverkade av varandra, vilket gör det en aning komplicerat. En 

fastighetsbildning som strider mot strandskyddet genom att annan mark än 

tomt läggs till en fastighet strider mot strandskyddets syften, men den blir 

också en olämplig fastighet eftersom endast mark som ska användas som 

tomt bör ingå i en bostadsfastighet.  

I övrigt kräver dessa frågor noga utredning där status på byggnad behöver 

bedömas, framförallt ur perspektivet om den är legalt uppförd för det 

användningssätt som fastighetsbildningsåtgärden kräver. Ett problem med 

dessa bedömningar är sådan ändrad användning som sker gradvis och under 

en lång tidsperiod då det blir svårare att avgöra när den ändrade 

användningen uppstått. Den tidpunkten är avgörande för att bedöma om 

byggnaden är legalt uppfört/ändrad.  

I de fall befintlig byggnad enligt BN inte kan sägas utgöras av självständig 

bebyggelse behöver frågan om denna fråga utredas närmare. Det kan hända 

att BN ser negativt på avstyckning kring en byggnad som de betraktar som en 

komplementbebyggelse, eftersom det riskerar leda till att åtgärder som är 

befriade från bygglov kan komma till stånd. 

Skulle en komplementbyggnad uppfylla kraven enligt FBL och vara uppförd 

legalt, så finns möjlighet för att en sådan byggnad kan leda till 

fastighetsbildning.  

Skulle strandskyddat område beröras blir frågan om byggnadens legalitet 

påverkad av ytterligare krav på tillstånd, den som rör dispens från 

strandskyddet.  

Vi måste dock komma ihåg att för att det ska vara möjligt att stycka av en 

fastighet behöver det finns tillräckligt med mark runt byggnaden för att 

fastigheten ska kunna få en tomtfunktion (FBL 3:1). Vidare kan också en 

avstyckning hindras av FBL 3:2 och 3:3. Detta är frågor som kan behöva 

samrådas med byggnadsnämnden.  

4. Anser du att människor som inkommer med ansökan om att stycka av 

en fastighet med tillhörande komplementbyggnad redan vid det skedet 

vet att det i alla/många fall behövs beviljat bygglov för ändrad 

användning av komplementbyggnad? 

Res. 1: Min uppfattning är att allmänheten har ganska låg kunskap kring vad 

som gäller.  



 

 
22 

Res. 2: Behov av bygglov av befintlig byggnad vet få om att det behövs. 

Res. 4: Jag upplever att folk kanske inte har så jättebra koll på vad som krävs 

för att få avstycka överhuvudtaget. 

Res. 7: I ärendet jag handlagt saknade sökande kännedom om att de behövde 

komplettera ansökan med ett beslut om ändrad användning från kommunen. 

Res. 8: Nej det är de nog inte alltid. Vi skulle egentligen vilja ha gången så 

att man först vänder sig till kommunen och sen till Lantmäteriet så att man 

först ordnar tillstånden. Men det händer rätt ofta att vi får in saker som inte 

har lov. 

Res. 9: Jag har egentligen ingen uppfattning om det. Det skulle vara 

intressant att få en belysning av den frågan, eftersom det skulle underlätta 

för lantmäterimyndigheten om sakägaren gjort en check hos kommunen 

innan de söker om fastighetsbildning. 

 

5. Anser du att det förekommer skillnader i bedömningar mellan 

Lantmäteriet och kommunen när det gäller krav på bygglov?  

Res. 1: I Skellefteå är vi synkade tycker jag, så nej. 

Res. 2: Lantmäteriet har historiskt haft mer välvilja att genomföra 

avstyckningar utan krav på bygglov vilket godtagits av byggnadsnämnden 

men där kommunen numera nästan uteslutande kräver bygglov även om 

Lantmäteriet kan tänkas genomföra det utan. Är det så måste vi förhålla oss 

till kommunen och be sökande om att söka bygglov. 

Res. 4: Ja men jag tror inte kommunen är så insatta i 

fastighetsbildningslagen. Det är dock väldigt olika mellan kommuner hur de 

bedömer saker. 

Res. 7: Jag upplever att utlåtande om tomtplatsavgränsning skiljer sig åt från 

kommun till kommun. Det finns också en viss olikhet mellan kommuner 

kring vad man anser är en komplementbyggnad och vilka byggnader som är 

självständigt fungerande enheter. 

Res. 8: Ja det förekommer en del skillnader där. Det här förarbetet som 

kom 2014 (samordnad tillståndsprövning), den förutsätter lite felaktigt, att 

alla myndigheter känner till lagen till fullo och att alla gör rätt hela tiden och 

då kommer det aldrig finnas några problem. Men så funkar det inte i 

verkligheten. Kommunerna har ett intresse av att få folk att flytta till sin 

kommun och den problematiken gör att vissa kommuner kan vara lite mer 

frikostiga. Strandskyddet är ett väldigt komplicerat område och det gör att 

kommuner förstår inte Lantmäteriets lagstiftningar (fastighetsbildningslagen) 

och de premisser som krävs för att fastighetsbilda inom strandskydd och 

medellantmätaren förstår inte kommunens bygglovsprövning och 
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strandskyddsprövning. Det fungerar inte alltid på grund av att lagstiftningen 

är för komplicerad och för spretig.  

Res. 9: Detta är byggnadsnämndens kompetensområde, varför Lantmäteriet 

bör stämma av med ett samråd dit i oklara fall. Lantmäterimyndigheten ska 

förstås efter samråd göra en självständig bedömning. 

 

6. Anser du att det förekommer skillnader i bedömningar mellan 

Lantmäteriet och länsstyrelsen gällande strandskyddsdispens?  

Res. 1: Inte gällande strandskyddsdispens, samsyn är ett kriterium för att 

processen ska funka. 

Res. 2: Ja men det beror främst på tidigare slapphet från forna tider. 

Hårdare tider nu. Länsstyrelsen hårdare nu. Ibland kan det vara rimligt att 

köpa in mark inom strandskydd för tex avlopp osv. 

Res. 4: Jag tycker att det skiljer sig mellan olika länsstyrelser, men oftast 

löser det sig så att vi får strandskyddsdispens. 

Res. 7: Länsstyrelsen har en tendens att överpröva beviljade 

strandskyddsdispenser. Det förekommer att strandskyddsdispens enbart ges 

för själva avtrycket byggnaden gör på marken och att den mark som ska 

avstyckas inte är lagligen ianspråktagen. 

Res. 8: (Svaret i fråga 5 svarar även för denna fråga) 

Res. 9: Fastighetsbildning är ett enskilt intresse och det ska finnas sakliga 

skäl för att lantmäteriet ska ha anledning att neka fastighetsbildning. I denna 

bedömning har lantmäterimyndigheten ansvar att bevaka allmänna intressen 

enligt FBL:s regler vid fastighetsbildning. Vidare ska länsstyrelsen bevaka att 

dessa regler efterlevts med hänsyn till de allmänna intressen som 

länsstyrelsen har ett nationellt ansvar för, däribland strandskyddet.  

Eftersom det många gånger är svåra bedömningar att göra, särskilt när frågan 

rör befintlig bebyggelse, samt att myndigheterna har olika roller som 

beskrivits ovan, kan det innebära att i de enskilda ärende leder till att 

myndigheterna gör olika bedömningar i dessa enskilda fall. Samtidigt finns 

ett pågående arbete centralt där länsstyrelserna och 

lantmäterimyndigheterna för samtal om gemensamma frågor, det rör 

framförallt dessa allmänna intressen samt frågor om samråd. I det arbetet 

upplever jag inte att synen på när dispens krävs är en sådan fråga som skulle 

tolkas principiellt olika från respektive myndighet. Dessutom har rättspraxis 

kommit att hantera strandskyddet löpande de senaste åren vilket gett oss 

bättre vägledning. 
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7. Varför tror du att byggnadsnämnden, länsstyrelsen och Lantmäteriet 

bedömer så olika från fall till fall och varför kan de i vissa fall vara 

oense? 

Res. 1: Svårtolkad och bristfällig lagstiftning, traditioner, läge med mera. 

Res. 2: Länsstyrelsen har en lagstiftning att ta hänsyn till medan 

Lantmäteriet har en mer övergripande syn där man ser på vad en fastighet 

behöver. 

Res. 4: Jag upplever att länsstyrelserna är mycket hårdare än kommunerna 

när det gäller strandskyddet. Jag tror också att det skillnader vart i landet det 

handlar om. 

Res. 7: Samtliga tre parter har olika lagstiftning som huvudfokus. 

Lantmäteriet ser främst utifrån fastighetsbildningslagen, kommunen å sin 

sida fokuserar enbart på själva byggnaden och länsstyrelsen har det 

övergripande ansvaret att både granska dispenser och 

lantmäteriförrättningar. 

Res. 8: Dels tror jag att det handlar om att man inte förstår varandras 

lagstiftningar sen har man olika intressen i botten. Kommunen och 

länsstyrelsen kan i sig ha ganska olika intressen. Vissa kommuner ser ju 

länsstyrelsen som ett sorts problem kring det här med dispenser. Kommuner 

vill ju ofta ge dispenser mer frikostigt än vad länsstyrelsen vill göra men 

kommuner känner sig hindrade av länsstyrelsen. Lantmäteriet å andra sidan, 

vi är lite fristående spelare däremellan. Den stora problematiken kring 

varför vi kan ha en annan syn är att fastighetsbildningslagen är väldigt 

komplex i de här frågorna och den lirar inte fullt ut med PBL och MB. 

Res. 9: Man ska vara medveten om att de enskilda fallen i sig ofta har 

mycket skilda förutsättningar och innehåller inte sällan flera olika 

komponenter som kommer in i bedömningen och påverkar och komplicerar 

prövningen. En beskrivning eller t.o.m. ett foto eller en flygbild ger inte 

alltid hela bilden. Jmf med domen (MÖD 2020:22) där Länsstyrelsen åkte 

på rättegångskostnader för att de onödigtvis överklagade utifrån otillräckliga 

underlag, dvs flygfoton. En annan förklaring till att bedömningar kan 

uppfattas skilja sig åt kan vara de olika roller som vi har, 

lantmäterimyndigheten som ska genomföra fastighetsbildning. 

Byggnadsnämnden ansvarar för bebyggelsefrågor där dispensprövning sedan 

år 2009 blivit deras ansvar som första instans, och sedan Länsstyrelsen som 

har ett övergripande och nationellt ansvar för allmänna intressen. De har 

även ansvar för att granska och eventuellt överpröva kommunens 

strandskyddsdispenser och har ett övergripande ansvar för strandskyddet 

som ett nationellt allmänt intresse. Med detta sagt är det viktigt att framhålla 
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att det för den enskilde ska vara en förutsebar process och att de prövningar 

som ska ske för ett ärende kan beskrivas. 

 

8. Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi har 

eventuellt har missat? 

Res. 1: Nej. 

Res. 2: Liknande problematik kan förekomma till exempel vid en 

fastighetsreglering som vid en avstyckning. 

Res. 4: Nej. 

Res. 7: Värt att tänka på är att om ett ärende inkommer till Lantmäteriet 

som avser avstyckning av komplementbyggnad inom strandskydd där 

negativt besked lämnats av kommunen om ändrad användning så kan ärendet 

hos Lantmäteriet återkallas av sökanden. Om ärendet återkallas så läggs det 

inte upp någon förrättningsakt som är sökbar. Det finns då ingen statistik på 

hur många av denna typ av ärendet som aldrig tas upp till prövning. 

Res. 8: Jag tycker det vore intressant om exjobbet kunde besvara hur pass 

avstyckningsbara komplementbyggnader egentligen är.  

Res. 9: När det gäller frågan om samråd är det lite speciellt i 

strandskyddssammanhang. Om frågan rör dispens eller bebyggelse, är det 

normalt dispensmyndigheten som samrådet riktas mot. Samtidigt bevakar 

Länsstyrelsen utifrån sin roll enligt FBL 15:8 att lantmäterimyndighetens 

beslut inte strider mot strandskyddets syften. I ett hypotetiskt fall skulle 

byggnadsnämnden kunna svara att dispens inte behövs, medan länsstyrelsen 

anser det och efter avslutad förrättning överklagar förrättningen. Här 

behöver lantmäterimyndigheten vara noga med att få en tillräcklig 

motivering från dispensmyndighet vid ett sådant samråd för att självständigt 

kunna bedöma att strandskyddsdispens verkligen inte behövs. 

Lantmäterimyndighetens beslut ska motiveras i protokollet och där ska 

rättslig grund, sakförhållanden och skäl till att man kommit fram till det man 

beslutat redogöras för. För den enskilde är en sådan redogörelse av yttersta 

vikt för att kunna tolka besluten och bedöma möjligheter att klaga. Detta är 

också viktigt för att Länsstyrelsen sedan ska kunna bedöma 

överensstämmelsen med hänsyn till allmänna intressen. Det är även viktigt 

vid en eventuell prövning av ärendet i domstol för att ge domstolen och 

parter förutsättningar att bedöma lantmäterimyndighetens 

ställningstaganden. 
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4.1.2 Intervjuer med länsstyrelsen 

I texten nedan sammanfattas varderas respondents svar på de frågor som ställdes 

till verksamma inom länsstyrelsen. Full transkribering återfinns i bilagorna. 

1. Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom (eller utom) strandskyddat område är vanlig? 

Res. 3: (Frågan ställdes ej till denna respondent) 

Res. 5: Nej det är det inte. Däremot förekommer det att byggnaden man 

önskar avstycka ligger precis utanför strandskyddsområdet och då blir det 

automatisk att hemfridszonen sträcker sig in i strandskyddsområdet. 

 

2. Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad 

frågan gällande strandskyddsdispens? 

Res. 3: Egentligen inte, då strandskyddet är ganska strikt men det finns ändå 

problem. Men praxis förändras över tiden, därför kan det vara lite svårt i 

vissa fall. 

Res. 5: Det som är problemet är att vi har väldigt små resurser för tillsyn 

och då är det knepigt att bakåt ibland få koll på vilka byggnader som haft en 

användning man kan likna vid någon typ av bostadsbyggnad eller om det är 

en förrådsbyggnad. 

 

3. Anser du att det förekommer några skillnader i bedömningar mellan 

Lantmäteriet och länsstyrelsen och mellan kommunen och länsstyrelsen 

när det gäller krav på strandskyddsdispens? 

Res. 3: Jag kan bara prata för vår länsstyrelse och vi har försökt och följa 

praxis vilket gör att det blir väldigt strikt tillämpning.  

Res. 5: Strandskyddet hos oss har varit väldigt komplicerat genom åren. 

Normalt i kommunerna så är det kommunen som sköter 

strandskyddsdispenserna men eftersom vi har naturreservatet 

Gotlandskusten hos oss så blir det vi som har strandskyddsdispensen längs 

med hela kusten medan region Gotland då har inlandsbitarna. 

 

4. Varför tror du att Lantmäteriet, länsstyrelsen och kommunen bedömer 

så olika och varför kan de i vissa fall vara så oense? 

Res. 3: Det är ganska uppenbart att kommunalpolitikerna delvis bedömer 

efter eget politiskt intresse. Vårt uppdrag är att granska deras beslut och se 

att det inte strider mot strandskyddet. 

Res. 5: Jag tänker att Lantmäteriet har ett uppdrag, det är en beställare som 

vill få något genomfört som kanske inte alltid stämmer överens med 

lagstiftningen. 



 

 
27 

Nu är det ju strandskydd överallt vid små sjöar och vattendrag innanför den 

skyddade kustzonen på Gotland där det tidigare genom det här undantagen i 

princip var fritt att bygga överallt, vilket blir knepigt för kommunerna att 

hantera. Så att just nu är vi inte riktigt ense. 

 

5. Har du erfarenhet eller kännedom av att det förekommer skillnader i 

bedömningarna gällande strandskyddsdispens vid ärenden som dessa? 

Res. 3: Ja främst gentemot kommunen när det gäller vår granskningsroll. 

Där ser man absolut att det är skillnader, även i detaljplaneområden och 

strandskydd. 

Res. 5: Ja det har jag, fast det är i enstaka fall. De flesta prövningarna 

angående strandskyddsdispens är vid kusten och dem har vi hand om själva. 

 

6. Är det vanligt att Lantmäteriet går emot beslut som länsstyrelsen har 

tagit gällande strandskyddsdispens? 

Res. 3: Jag känner inte till att det skulle vara vanligt. 

Res. 5: Nej det är det inte. 

 

7. Är det vanligt att länsstyrelsens beslut överklagas? 

Res. 3: Det förekommer men det är inte många som får ändring i Mark- och 

miljödomstolen.  

Res. 5: Att naturvårdsverket överklagar händer och att organisationer 

överklagar men det är inte vanligt. Numera går naturvårdsverket endast in i 

särskilda fall, till exempel när man ser att det behövs någon typ av 

prejudikat. 

 

8. Anser du att människor som ansöker om strandskyddsdispens har dålig 

kunskap om de regler som förekommer? 

Res. 3: Svårt att veta vad som är kunskap och vad som är 

önskemålsrelaterat. 

Res. 5: Lite både och, jag tror att kunskapen har blivit mycket bättre. 

 

9. Vilka punkter är det ni brukar titta på vid sådana förrättningar och 

bedöma efter i sådana här fall? 

Res. 3: Det vi tittar på är de särskilda skälen, finns det förutsättningar att ge 

dispens eller inte. De skäl vi tittar på är de som står i lagen och praxis. 

Res. 5: Det är de här sex skälen som finns i lagen och det vanligaste skälet är 

att området är ianspråktaget på ett sätt som inte har betydelse för 

strandskyddets syfte. 
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4.1.3 Intervjuer med kommuner 

I texten nedan sammanfattas respondentens svar på de frågor som ställdes till 

den verksamma inom kommunen. Full transkribering återfinns i bilagorna. 

1. Anser du att den här sortens prövning av bygglov, för ändrad 

användning, är vanligt hos er? 

Res. 6: Ja det kan jag tycka att det är, inte överdrivet men ja. 

2. Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad 

användning av komplementbyggnader?  

Res. 6: Det är otydligt. Ofta tycker jag att lagstiftaren är för snabb, de 

tänker inte vad kan det innebära utan man ser bara det positiva. 

 

3. Anser du att det förekommer skillnader i bedömningar från 

Lantmäteriet och från kommunens synpunkt gällande krav på bygglov 

vid ändrad användning? 

Res. 6: Vi har ett kommunalt Lantmäteri och vi försöker träffas och utbyta 

synpunkter mellan varandra. Vi har försökt jobba bort otydligheterna mellan 

varandra. 

 

4. Varför tror du att byggnadsnämnden, länsstyrelsen och Lantmäteriet 

bedömer så olika från fall till fall och varför kan de i vissa fall vara 

oense? Olika intressen?  

Res. 6: Tycker inte att vi är oense så mycket, vi blivit bättre på samarbete.  

 

5. På vilka grunder beviljas alternativt nekas bygglov för ändrad 

användning? Ser man enbart till byggnaden och dess standard eller 

tar ni även med området på fastigheten i bedömningen?  

Res. 6: Vi kan neka om det blir för stora avsteg om det finns en plan till 

exempel. På jordbruksmark nekar vi bygglov. 

 

6. Vid en sådan här avstyckning där komplementbyggnad styckas av har 

vi genom tidigare intervjuer fått höra att det ibland räcker med 

samråd angående bygglov och i andra fall kräver ni att ärendet 

prövas. Vad är det som gör att ni ibland kräver prövning medan ni 

ibland godtar endast samråd? 

Res. 6: Där man inte har så motstående intressen kan jag tänka mig att det 

räcker med samråd, där det rör väldigt få. 
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7. Andra myndigheter uppfattar att kommunerna har blivit hårdare 

senaste åren gällande prövning av bygglov, att ni alltmer sällan 

godtar endast samråd. Vad beror det på? 

Res. 6: Jag tänker att myndigheterna tolkar lagen så väldigt strikt och vill 

vara på säkra sidan. 

 

8. Vad kan ske med en byggnad som är olovligen uppförd inom 

strandskyddat områden? Vilka åtgärder kan tas och vad kan en 

fastighetsägare bli skyldig att göra?  

Res. 6: Den måste rivas, i vissa fall man kanske flytta den in på rätt plats på 

tomten. Vid små åtgärder kan man ibland få bygglov i efterhand men vid 

större krävs det att man återställer till ursprunget. 

 

9. Bedömer man olika beroende på om byggnaden är uppförd för 25 år 

sedan jämfört med 5 år? 

Res. 6: Har byggnaden funnits där väldigt länge så kan man ju haft en annan 

tolkning av strandskyddet när byggnaden uppfördes. Vi har haft några 

tvivelaktiga fall. 

4.2 Studie av lantmäteriförrättningar 

I detta avsnitt redovisas granskade och sammanfattade förrättningsakter som berör 

arbetets forskningsfråga. 

4.2.1 Förrättning 1 

Aktbeteckning: 2082–2020/39 

Denna förrättning rörde avstyckning från fastighet med bostadsändamål. Inkommen 

ansökan avsåg bygglov och strandskyddsdispens för ändrad användning av 

komplementbyggnad till fritidsboende. Komplementbyggnaden uppfördes för 

många år sedan och har under hela tiden använts som fritidsboende och blev i 

samband med förrättningen beviljad bygglov enligt 9 kap. 31 § PBL (2010:900) för 

ändrad användning. Fritidshuset bestod av ett rum och är av äldre modell med 

enklare standard.  

Kommunen beviljade dispens för strandskydd med stöd av 7:18 c punkt 1 MB med 

motivering att marken på fastigheten uppenbart redan var ianspråktagen då denna 

bestod av öppen gräsmatta. Det ansågs därför sakna betydelse för strandskyddets 

syften. Fastigheten låg belägen utanför detaljplanelagt område samt sammanhållen 

bebyggelse.  
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Efter genomförd fastighetsbildningsåtgärd blev komplementbyggnaden en 

huvudbyggnad på den nybildade fastigheten och de båda fastigheterna blev lämpade 

för bostadsändamål. 

 

4.2.2 Förrättning 2  

Aktbeteckning: 0488–2020/36 

Denna förrättning avsåg avstyckning från fastighet med befintlig 

komplementbyggnad som uppfördes 2008 och som vid tillfället för ansökan 

användes som fritidshus. Utöver avstyckning genomfördes även en 

fastighetsreglering för upphävande av rättigheter som belastade styckningslotten. 

Dessa ersättes istället med nya officialservitut varav ett belastade styckningslotten 

och ett bildades till förmån för denna.  

Förhandsbesked beviljades enligt 9 kap. 17–18 §§ PBL för ändrad användning av 

komplementbyggnaden till fritidshus med anledning att byggnaden redan hade egen 

brunn, egen avloppsanläggning samt befintlig väg till byggnaden. Ansökan om 

bygglov inkom och beviljades med bakgrund att förhandsbesked redan hade 

beviljats.  

Stamfastigheten och styckningslotten blev båda efter genomförd fastighetsbildning 

lämpliga för ändamålet gällande storlek, sammansättning samt utformning enligt 3 

kap. 1 § FBL. Trots att styckningslotten låg belägen inom strandskyddat område 

krävdes ingen dispens på grund av att området varit ianspråktaget sedan 1950-talet 

vilket var innan införandet av strandskyddet. Utöver detta skedde inte heller någon 

förändring av markanvändningen enligt 3 kap. 2 § FBL. Efter genomförd förrättning 

skulle den tidigare komplementbyggnaden även fortsättningsvis användas som 

fritidshus på den nya avstyckade fastigheten. 

4.2.3 Förrättning 3 

Aktbeteckning: 0563–2020/19 

Syftet med ansökan av denna förrättning var inledningsvis klyvning men under 

förrättningens gång skedde ett ägarbyte. På grund av detta preciserades yrkandet till 

att istället avse avstyckning från två bostadsfastigheter. Fastigheten var innan 

avstyckningen ett skärgårdshemman och omfattas bland annat av stora markareal, 

skog, åker samt vattenområden. Fastigheten bestod av mangårds- och 

ekonomibyggnader och låg belägen utanför detaljplanerat område. Från 

stamfastigheten skulle två styckningslotter bildas.  
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Styckningslott 1 skulle genom avstyckning bli en lämplig bostadsfastighet med 

mangårdsbyggnad, tillhörande ekonomibyggnader och skulle avgränsas naturligt av 

bland annat stenmurar.  

Styckningslott 2 bildades genom avstyckningen av befintlig ladugård. Ett bygglov 

beviljades enligt 9 kap. 31 § PBL av byggnadsnämnden i kommunen för 

ombyggnation av ladugård till fritidsbostad då ändrad användning av byggnaden 

skedde. Det beviljade bygglovet grundades bland annat på att den aktuella 

byggnaden låg på jordbruksmark, utanför sammanhållen bebyggelse samt att 

bygganden var en äldre ladugård som skulle inredas till fritidshus. Styckningslotten 

låg inom strandskyddat område och hade beviljats strandskyddsdispens på grunder 

enligt 7 kap. 18 c § punkt 1 MB. Då området redan ansågs vara ianspråktaget 

saknades betydelse för strandskyddets syfte. Styckningslott 2 gränser var i enlighet 

med beslutad tomtplatsavgränsning som tilldelades i samband med dispensen.  

Efter fastighetsbildningen skulle stamfastigheten bli en obebyggd fastighet med en 

markareal på omkring 30 hektar och ett vattenområde. På grund av detta ansågs inte 

fastigheten uppfylla kraven för varaktig lämplighet enligt bestämmelser i FBL men 

då det istället bildades två nya bostadsfastigheter kunde fastighetsbildningen anses 

utgöra ett steg i successiv förbättring av fastighetsindelningen. Bestämmelserna i 3 

kap. 9 § FBL kunde därför användas för att motivera att en mer ändamålsenlig 

fastighetsindelning inte skulle motverkas.  

De nya fastigheterna skulle inte enligt 3 kap. 3 § FBL försvåra områdets 

ändamålsenliga användning eller föranleda olämplig bebyggelse eller motverka 

framtida planläggning. 

4.2.4 Förrättning 4 

Aktbeteckning: 0582–2020/49 

Förrättning avsåg avstyckning från fastighet med fritidshus.  

Lantmäteriet genomförde samråd med kommunen om huruvida byggnaden fick 

användas som fritidshus eller om de ansåg att bygglov krävdes, om kommunen ansåg 

att byggnaden var olovligen uppförd och hur de ställde sig till avstyckningen. 

Kommunen menade att bygglov för åtgärden inte kunde beviljas och grundade sitt 

beslut på ett negativt förhandsbesked som fastighetsägaren ansökt om 2016. 

Förhandsbeskedet omfattade föreslagen nybyggnation av enbostadsbyggnad med 

byggnadsarea om 100 kvm samt tomtavgränsning om ca 2500 kvm som angavs som 

hävdad hemfridszon i ansökan. Fastighetsägaren planerade att riva den befintliga 

fritidsbyggnaden och ersätta den med det tidigare nämnda bostadshuset. En 

lokaliseringsprövning genomfördes, för att avgöra om marken är lämplig för sökt 

åtgärd, vilket låg till grund för det negativa förhandsbeskedet. Området klassades 
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som naturvårdsområde och nyckelbiotop och ansågs påverkas negativt av 

avstyckning. Risk fanns för privatisering av området kring byggnaden då detta 

betraktades som allemansrättsligt tillgängligt och skulle då strida mot strandskyddets 

syften. Kommunen bedömde att marken inte var en ianspråktagen tomtplats enligt 7 

kap. 18 c § MB vilket ledde till att ansökan avslogs år 2016 om positivt 

förhandsbesked. Utöver detta kunde inte heller strandskyddsdispens beviljas för 

åtgärden enligt kommunen.   

Kommunen inkom sedan med kompletterande uppgifter om att byggnaden skulle 

ses som en komplementbyggnad och ingen bostadsbyggnad då byggnaden varken 

hade adress, var registrerad som bostadsenhet och inte heller prövad som det. 

Kommunen meddelade förrättningslantmätaren att de motsatte sig att avstyckning 

skulle ske och hänvisade till olämpligheten att bilda bostadsfastighet enligt de 

tidigare nekande förhandsbeskedet.  

Lantmäteriet valde att gå vidare med förrättningen. Det är tillåtet att genomföra 

avstyckningar av bostadsbyggnad inom område som omfattas av strandskydd om 

byggnaden är lagligen uppförd genom ett beviljat tillstånd eller om byggnaden 

uppfördes innan strandskyddet infördes. Enligt uppgifter från sakägare uppfördes 

byggnaden 1947 vilket är omkring 30 år innan strandskyddets tillkomst. 

Lantmäteriet menade att fastighetsbildning borde tillåtas då byggnaden inte uppförts 

efter införandet av strandskydd var det inte aktuellt med rättelse från kommunen. 

Med anledning av detta bedömde Lantmäteriet fastighetsbildningen som tillåten 

enligt 3 kap. 1–3 §§ FBL.  

I mars 2021 överklagades fastighetsbildningsbeslutet av kommunen på grund av att 

fastighet för privatbostad hade bildats inom strandskyddat område då det saknades 

strandskyddsdispens. De ansåg också att byggnaden inte hade prövats som bostad 

och var därför olovligen uppförd samt att byggnaden skulle betraktas som 

komplementbyggnad då den saknar adress, inte är registrerad som en bostadsenhet 

och inte heller prövad för det.  

Målet är ännu inte avgjort utan ligger på prövning hos Mark- och miljödomstolen. 

4.2.5 Förrättning 5 

Aktbeteckning: 2082–2020/16 

Inkommen ansökan avsåg avstyckning från bostadsfastighet med tillhörande 

komplementbyggnad om 50 kvm som i fortsättningen självständigt ska verka som 

bostadsfastighet.  

Efter genomförd förrättning skulle stamfastigheten fortsatt vara en lämplig 

bostadsfastighet. Den nya fastigheten skulle få en areal om ca 1900 kvm och 
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byggnaden om 50 kvm. Lantmäterimyndigheten gjorde bedömning att ändamålet 

för området inte förändrades och att avstyckningen därför skulle vara möjlig att 

genomföra. Fastigheten låg utanför detaljplanerat område men inom strandskyddat 

område vilket innebar att dispens från strandskydd krävdes för att avstyckningen 

skulle kunna genomföras.  

Vid uppförande av komplementbyggnaden år 2005 krävdes inget bygglov enligt 

fastighetsägaren. Kommun hade i deras dialog framfört att så länge byggnaden 

placerades längre ifrån vattnet än bostadsbyggnaden, krävdes inget bygglov.  

Lantmäteriet begärde samråd med den aktuella kommunen gällande avstyckning 

med beaktande av de allmänna lämplighets- och planvillkoren i 3 kap. 1–3 §§ FBL. 

Enligt kommunen ansågs byggnaden vara en komplementbyggnad som uppförts utan 

beviljat tillstånd för vare sig bygglov eller strandskyddsdispens. Kommunen menade 

vidare att komplementbyggnaden i och med en avstyckning skulle bli en 

huvudbyggnad vilket krävde bygglov för ändrad användning.  

Ägarna till fastigheten ansökte om bygglov och strandskyddsdispens som senare 

beviljades av kommunen. Under tiden parterna inväntade att beslutet skulle vinna 

laga kraft upphävde länsstyrelsen kommunens beslut om strandskyddsdispens på 

grund av att styckningslotten inte ansågs vara ianspråktagen och att det därför 

saknades särskilda skäl för dispens.  

Fastighetsägarna överklagade länsstyrelsen beslut som nu ligger på prövning hos 

Mark- och miljödomstolen. 

4.3 Studie av tidigare domar 

Följande avsnitt innehåller granskade och sammanfattade domar som anses relevanta 

för arbetets forskningsfråga. 

4.3.1 Dom 1  

Mål nr NJA 1979 s. 21 

I det s.k. Lammskärsfallet beslutade Högsta domstolen att godkänna avstyckning av 

en tomtplats kring en befintlig stuga om 16 kvm. Ansökan avsåg avstyckning av 

fastighet för fritidsändamål med syfte att utgöra ett lämpligt tomtområde för den 

befintliga byggnaden. Området var cirka 2600 kvm och låg beläget på en skärgårds ö 

inom strandskyddat område  

Fastigheten låg utanför område som omfattades av detaljplan och ändamålet var 

fritidsbebyggelse samt att det rörde sig om en befintlig byggnad. Dispens från 

strandskydd ansågs inte krävas då detta endast var aktuellt vid uppförande av ny 

byggnad eller om ändamålet ändrades för befintlig byggnad. Inget av alternativen var 
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aktuella i detta fall då byggnaden ansågs vara ett fritidshus av god kvalitet och syftet 

med fastighetsbildningen var att byggnaden även i fortsättningen skulle nyttjas som 

detta.  

Under förrättningens gång ansåg länsstyrelsen att fastighetsbildningsåtgärden stred 

mot 3 kap. 2 § 2 stycket FBL med motivering att styckningslottens byggnad inte 

hade de typiska drag som kunde motiveras för avstyckningen inom område som 

omfattades av riksintresse samt var ett populärt område för friluftsliv. 

Lantmäteriverket (idag Lantmäteriet) ansåg att länsstyrelsen hade baserat sitt beslut 

på att byggnaden på fastigheten uppförts för yrkesfiskets behov vilket inte var 

korrekt samt att fastighetsägarens yrkande omfattade det område av fastigheten där 

allemansrätten borde ha upphört. Byggnadsnämnden i kommunen hade inte heller 

några invändningar mot avstyckningen. 

Länsstyrelsen överklagade förrättningen hos Tingsrätten, då kallad 

fastighetsdomstolen, och ansåg att beslutet skulle upphävas då detta stred mot 3 kap. 

1–3 §§ FBL. Personen som ansökt om förrättning bestred överklagandet vidare till 

Hovrätten där rätten gick på fastighetsägarens linje om att åtgärden inte stred mot 3 

kap. 1–3 §§ FBL. Länsstyrelsen överklagade Hovrättens beslut till Högsta 

domstolen, men inte heller Högsta domstolen fann något hinder mot avstyckningen. 

De ansåg då gick på Tingsrättens linje att avstyckningen inte stred mot 3 kap. 1 § 

eller 2 § 2 stycket FBL.  

18 månader efter att domen från HD föll inkom ansökan om bygglov gällande 

rivning av det befintliga fritidshuset för att uppföra ett större fritidshus om 80 kvm. 

Bygglovet vägrades av Regeringen. 

4.3.2 Dom 2  

Mål nr F 3859–16 MÖD 

Lantmäteriet hade fattat ett tillståndsbeslut under pågående förrättning där det 

medgavs avstyckning för den aktuella fastigheten. Länsstyrelsen och 

byggnadsnämnden hade avstyrkt åtgärden under förrättningen då de menade att 

åtgärden skulle medföra olämplig bebyggelse. Enligt en fördjupad översiktsplan fick 

fritidsbostäder endast uppföras som komplement till redan befintlig bebyggelse i 

området, varvid en avstyckning i syfte att fritidsbostad skulle uppföras ansågs 

olämplig. 

Länsstyrelsen i Gotlands län yrkade att Mark- och miljööverdomstolen skulle 

upphäva Lantmäteriets beslut om avstyckning.  

Motparten motsatte sig ändring av Mark- och miljödomstolens beslut. 
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I huvudsak framförde länsstyrelsen att byggnadsnämnden i Gotlands kommun 

beslutade om att inte medge en liknande avstyckning av tomt för 

fritidsbostadsändamål på fastighet. Detta beslut överklagades till länsstyrelsen som 

avslog överklagandet. Senare prövades ärendet hos regeringen som höll med om 

byggnadsnämndens och länsstyrelsens bedömning. Regeringen bedömde att 

avstyckningen inte var i enlighet med 3 kap. 3 § FBL. Vidare framförde länsstyrelsen 

att Mark- och miljödomstolens dom ej grundade sig på uppdaterad praxis och delvis 

på felaktig information. Platsen hade tidigare varit aktuell för förhandsbesked men 

som avslogs av byggnadsnämnden bland annat på grund av svårigheter att lösa vatten 

och avlopp.  

Länsstyrelsen menade på att om avstyckningen genomfördes skulle 

byggnadsnämnden mer eller mindre vara tvungna att bevilja bygglov på den 

avstyckade fastigheten vilket kunde leda till olämplig bebyggelse som följdes av 

skada för det allmänna intresset på Fårö. 

Länsstyrelsen ansåg också att Lantmäteriets beslut hade så stora formella fel att 

avstyckningen skulle avslås. Bland annat uttryckte länsstyrelsen att det inte stod 

angivet i beslutet hur stor areal som avstyckningen avsåg medan lantmätaren påstod 

att arealen var bestämd till 3800 kvm.  

Mark- och miljööverdomstolen avslog dock länsstyrelsens överklagan då de 

bedömde att det inte var så grava formella fel att beslutet behövde upphävas. 

Länsstyrelsens överklagan avslogs då Mark- och miljööverdomstolen instämde med 

Mark- och miljödomstolens beslut om att avstyckningen kunde genomföras. 

4.3.3 Dom 3 

Mål nr P 3634–18 MÖD 

Överklagan till mark- och miljööverdomstolen avsåg ansökan om tillbyggnad av 

komplementbyggnad. 

Ägaren till grannfastigheten yrkade att Mark- och miljödomstolens dom skulle 

ändras genom att avslå ansökan om bygglov för tillbyggnad av komplementbyggnad. 

Beslutet hade tidigare tagits av Stadsbyggnadsnämnden i Jönköpings kommun. 

Stadsbyggnadsnämnden stod fast vid sitt beslut och menade också att något bygglov 

för komplementbyggnaden inte fanns och genom utdrag ur fastighetsregistret även 

påvisat det. Fastighetsägaren hade tidigare hävdat att beviljat bygglov fanns för 

komplementbyggnaden. Fastighetsägaren hade motsatt sig ändring av Mark- och 

miljödomstolens dom och uppgav att bygglovsansökan avsåg tillbyggnad och ingen 

ny byggnad. Denne hade inkommit med kopior på beslut som fastställdes år 1968 

som omfattade dels avstyckning, dels bygglov av fastigheten. 
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Mark- och miljödomstolen menade att det inte förekom något stöd gällande beviljat 

bygglov från år 1989. Genom att undersöka fastighetens historik framkom dock att 

bygglov beviljades 1968 för nybyggnad av fritidshus på fastigheten. Då det sedan 

tidigare inte fanns någon byggnad på fastigheten ansågs bygglovet omfatta 

huvudbyggnad, dvs det planerade fritidshuset, vid uppförande av denna på den 

obebyggda fastigheten. Då denna åtgärd omfattade huvudbyggnad menade därför 

Mark- och miljödomstolen att det inte fanns något beviljat lov för 

komplementbyggnad, då en sådan inte kan uppföras på fastighet utan befintlig 

huvudbyggnad. En tillbyggnad av komplementbyggnad är en åtgärd som kräver ett 

beviljat bygglov och när inget sådant har återfunnits ansågs byggnaden vara olovligen 

uppförd. Däremot kunde inget ingripande göras enligt beslutet från Mark- och 

miljödomstolen då preskriptionstiden utgått.   

Utifrån detta beslutade Mark- och miljööverdomstolen att Stadsbyggnadsnämnden 

beslut att avslå ansökan om bygglov varit korrekt då det inte varit möjligt att 

godkänna bygglov för tillbyggnaden. Mark- och miljööverdomstolen ansåg därför att 

Mark- och miljödomstolens dom skulle ändras och nämndens beslut fastslogs. 

4.3.4 Dom 4 

Mål nr M 3186–16 MÖD 

Överklagan till Mark- och miljööverdomstolen avsåg strandskyddsdispens.  

De klagande parterna hade yrkat i första hand att det överklagade beslutet skulle 

undanröjas eller i andra hand, bevilja dispens för strandskydd.  

Motparten har motsatt sig ändring av Mark- och miljödomstolens beslut.  

Bedömningen i Mark- och miljödomstolen skiljde sig inte från underinstanserna 

gällande frågan huruvida dispens krävdes för bryggan och komplementbyggnaden. 

Inte heller ansågs omständigheterna kring tiden som passerat utgöra särskilda skäl för 

att strandskyddet kunde anses preskriberat sedan detta byggdes.  

Bryggan och komplementbyggnaden hade funnits sedan åtminstone år 1986, vilket 

framkom av utredningen i målet. De klagande parterna förvärvade fastigheten år 

2010 vilket innebar att både bryggan och byggnaden uppfördes långt innan 

fastigheten kom i deras besittning. Mark- och miljödomstolen kunde inte se något 

som indikerade på att syftet med överlåtelsen av fastigheten skulle skett på något sätt 

som innebar försök att undgå strandskyddet.  

Mark- och miljööverdomstolen upphävde därför Mark- och miljödomstolens beslut 

om rivning av brygga och komplementbyggnad då detta inte ansågs skäligt. 
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4.3.5 Dom 5 

Mål nr M 5596–16 MÖD 

Bygg- och miljönämnden i Åmåls kommun yrkade att Mark- och 

miljööverdomstolen skulle upphäva Mark- och miljödomstolens dom och fastställa 

Länsstyrelsens i Västra Götalands beslut gällande nekande av ansökan om 

strandskyddsdispens för garage.   

Fastighetsägaren motsatte sig ändring av Mark- och miljödomstolens beslut.  

Parterna i detta fall hade varit oense på de flesta punkterna. Kommunen hade 

uppgett att den aktuella platsen, där garaget uppförts, tidigare hade omfattats av 

område som ansetts vara allemansrättsligt tillgängligt samt att byggnad på grunden 

inte hade funnits de senaste 30 åren. Utöver detta menade kommunen att 

strandskyddsdispens inte skulle beviljas då det gick ett promenadstråk förbi garaget 

som dels användes av boende i området, dels besökande. Fastighetsägarens 

uppfattning om vandringsleden var att den främst hade använts av skogsmaskiner 

och skulle därför inte anses som väletablerad. Samtidigt som ägaren av fastigheten 

meddelades om nekad dispens avbröt denne garagebygget vilket fortfarande inte var 

färdigställt vid tidpunkten för utveckling av talan i Mark- och miljööverdomstolen. 

Det förekom även delade meningar kring huruvida fastighetsägaren hade genomfört 

åtgärder utan att först ansöka om dispens, vilket kommunen menade hade 

förekommit vid upprepade tillfällen tidigare, men som fastighetsägaren inte ansåg 

stämma. Mark- och miljööverdomstolen har hållit syn i målet.  

Byggnads- och miljönämnden hade vid två tillfällen förelagt att vid vite att vidta 

åtgärder för garaget på fastigheten. Fastighetsägaren uppförde garaget trots att 

ansökan om strandskyddsdispens nekades och därför ansågs det befogat att utfärda 

föreläggande. Enligt Mark- och miljööverdomstolen hade det inte framkommit att 

detta var en alltför ingripande åtgärd att kombinera det aktuella föreläggandet med 

vite.  

Mark- och miljödomstolens dom ändrades genom att nämndens beslut fastställdes 

avseende de delar som avsåg garaget.  

Mark- och miljööverstolen ansåg att garaget låg utanför bostadshusets hemfridszon 

och att garaget inte kunde ses som en ersättningsbyggnad då den tidigare byggnaden 

revs för mer än 30 år sedan. Området där garaget ligger kan inte anses som 

ianspråktaget och därmed strider åtgärden mot syftet med strandskyddet. Utöver 

detta har inga andra särskilda skäl inkommit som bör leda till dispens. På grund av 

detta ansåg Mark- och miljööverdomstolen att bygg- och miljönämnden beslut om 

att avslå ansökan om strandskyddsdispens skulle fastställas. 
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4.3.6 Dom 6  

Mål nr F 2883–13 MMD 

Sandvikens kommun överklagade beslut som avsåg lantmäteriförrättning gällande 

avstyckning från fastighet belägen i Sandvikens kommun.   

Detta ärende hade sedan lång tid tillbaka kantats av osämja och oenigheter mellan 

fastighetsägare och kommunen. Osämjan gällande synen på tillstånd av bygglov och 

strandskyddsdispens.  

Den tidigare ägaren av fastigheten erhöll redan 1973 beviljat bygglov gällande 

ombyggnad av redskapsbod till raststuga men utfördes aldrig enligt bygglovet. Vid 

ett platsbesök år 1981 upptäcktes det sig att byggnaden istället hade fått karaktär av 

fritidshus med ett dubbelt så stort bostadsutrymmet som lovet beviljade. På 

fastigheten fanns även andra byggnader som olovligen hade uppförts. 1982 

beslutades det att byggnaden skulle återställas enligt det första beviljade lovet och 

inget bygglov skulle i efterhand beviljas samt att de olovligen uppförda byggnaderna 

skulle rivas. Fastighetsägaren skulle betala vite då denne hade frångått bygglovet och 

fick ett datum då dessa åtgärder senast skulle vara återställda. Istället för att 

återställa inkom ytterligare ansökan om bygglov vilket även avslogs.   

Inget återställande genomfördes trots vite utan fastighetsägaren överklagade istället 

beslut på beslut. År 1992 hade ännu inga återställanden av de åtgärder som 

fastighetsägaren olovligen genomfört, beslutade kommunen att lägga ner ärendet. 

Avskrivningen innebar bland annat att kommunen inte skulle kunna ha möjlighet att 

i framtiden driva ärendet vidare gällande beslut av tidigare ändringar av byggnaden. 

Genom detta finns inte heller möjlighet att kräva rättelse huruvida byggnaden hade 

uppförts utan bygglov eller dispens.  

År 2013 ansökte de dåvarande ägarna om avstyckning hos KLM i Sandviken av ett 

område bebyggt med en stuga och tillhörande mindre byggnader. Efter samråd med 

kommunen blev KLM avrådda att genomföra förrättningen då bedömning gjordes 

att den allmänna tillgängligheten skulle påverkas negativt ur strandskyddsynpunkt. 

Utöver detta hade ytterligare mindre byggnader och en brygga tillkommit på 

fastigheten. På grund av att KLM inte tog hänsyn till detta yttrande samt övriga skäl 

ansåg kommunen att förrättningen inte skulle genomföras. Trots kommunens 

motvilja till förrättningen fullföljde KLM och beslut meddelades i oktober 2013. 

Beslutet grundades främst på att styckningslotten redan hade tagits i anspråk som 

tomtplats.    

Kommunen ansåg att byggnaderna på styckningslotten hade tillkommit utan varken 

beviljat bygglov eller dispens för strandskydd och delade därmed inte bedömningen 

gjord av KLM. Det ansågs inte heller finnas rimliga skäl till att bevilja dessa lov, om 
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ansökan inkommit, enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL vilket syftar till att 

fastighetsbildning ska ske så inte syftet med strandskyddet motverkas. Det fanns inte 

heller särskilda skäl enligt 7 kap. 18 c § MB som gjorde att dispens kunde beviljas i 

efterhand. 

Mark- och miljödomstolens genomförde sammanträde och syn på både 

stamfastigheten och styckningslotten. Det huvudsakliga ställningstagande gällde 

huruvida avstyckningen motverkade syftet med strandskyddsbestämmelserna enligt 

7 kap. 13 § MB. Lov som omfattade styckningslotten hade endast beviljats i form av 

bygglov för raststugan och inget utöver det. Dispens från strandskydd hade varken 

beviljats för bebyggelsen på styckningslotten eller för bryggan. Möjlighet att kräva 

rättelse enligt PBL hade gått ut då preskriptionstiden endast gällde i 10 år. MB har 

ingen preskriptionstid för rättelse av åtgärd som genomförts utan dispens från 

strandskyddet vilket innebär att oavsett när en byggnad olovligen uppförts så 

preskriberas aldrig åtgärden. Det är Mark- och miljödomstolen som beslutade om 

detta vilket gör att avskrivningen som kommunen genomförde 1992 inte har någon 

självständig rättskraft.  

Var avstyckningen i detta fall enligt Mark- och miljödomstolen tillåten eller ej? 

Enligt MB saknades dispens för bebyggelsen och för brygga på styckningslotten 

vilket gjorde att det inte kunde garanteras att kommunen senare inte skulle kunna 

tvinga ägarna till fastigheten att ta bort dessa med stöd av MB.  Mark- och 

miljödomstolen ansåg därför att avstyckningen stred mot 3 kap. 2 § andra stycket 

FBL och motverkade syftet med strandskyddet. Beslutet taget av KLM i 

förrättningen skulle därför ställas in och de tagna besluten undanröjas. Däremot 

ansåg Mark- och miljödomstolen att beslutet om fördelning av 

förrättningskostnaderna skulle kvarstå. Ärendet gick sedan upp i Mark- och 

miljööverdomstolen för prövningstillstånd men nekades. 

4.3.7 Dom 7 

Mål nr F 6902–20 MMD 

Länsstyrelsen i Dalarna överklagade Lantmäteriets beslut om fastighetsbildning och 

yrkade att Mark- och miljödomstolen upphävde beslutet samt att förrättningen 

skulle återförvisas till Lantmäteriet för vidare handläggning gällande eventuellt 

yrkande om jämkning enligt 4 kap. 31 § FBL. 

Bakgrunden till överklagan var Lantmäteriets beslut om avstyckningen av fastigheten 

i Borlänge kommun. Styckningslotten låg inom strandskyddat område och var en så 

kallad kombinationsfastighet med ändamål fritidsboende och skogsbruk med ved för 

husbehov. Lantmäteriet och länsstyrelsen hade delade meningar huruvida hela skiftet 

skulle avstyckas eller inte. Det huvudsakliga argumentet som gjorde att Lantmäteriet 
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gick emot länsstyrelsen var att marken 

mellan stranden och den röda linjen, 

vilket figur 1 visar, ansågs vara 

ianspråktaget för boende innan 

införandet av strandskydd, vilket 

infördes år 1975.  

Storleken på styckningslotten 

motiverades främst genom att 

fastighetsbildningen inte skulle bidraga 

till någon ytterligare gräns och att inte vedbehovet översteg vad som ansågs 

nödvändigt för fritidshuset.  

Genom avstyckning av hela skiftet skulle detta enligt Lantmäteriet leda till en 

lämpligare utformning av fastigheten till skillnad mot förslaget som inkom från 

länsstyrelsen.  

Lantmäteriet och länsstyrelsen hade dessutom delade meningar huruvida 

fastighetsbildningen riskerade privatisering av styckningslottens del som vette ner 

mot vattnet. Enligt Lantmäteriet var det enskilda intresset om avstyckning större än 

den eventuella negativa påverkan på det allmänna intresset om risk för privatisering, 

enligt inkommen ansökan. Länsstyrelsen däremot menade att mark för ändamål att 

bilda lämplig fastighet inte skulle överstiga vad som ansågs lämpligt för en 

bostadsfastighet och hänvisade till 3 kap. 1 § FBL. Enligt länsstyrelsen är 

strandskyddet på styckningslotten utav allemansrättsligt intresse vilket borde beaktas 

så inte syftet motverkades enligt 3 kap. 2 § FBL vilket kunde ske när 

fastighetsbildning som denna genomfördes.  

Som så mycket annat i denna förrättning såg Lantmäteriet och länsstyrelsen olika på 

risken för privatisering på styckningslotten. Då mark som omfattas av strandskydd 

får ingå i bostadsfastigheter fanns risk för privatisering enligt länsstyrelsen, men det 

höll inte Lantmäteriet med om. Länsstyrelsen ansåg att hemfridszonen för 

styckningslotten skulle minskas och att det inte skulle ses som ianspråktaget. Istället 

skulle området på styckningslotten fortsättningsvis också ses som allemansrättsligt 

tillgängligt.  

Mark- och miljödomstolen skulle i detta fall avgöra huruvida bedömningen som 

gjorts av Lantmäteriet gällande avstyckningen skulle anses vara förenlig med de 

allmänna villkoren i 3 kap. FBL.  

Mark- och miljödomstolen har funnit att beslut om fastighetsbildning stred mot 

kraven i 3 kap. 1–2 §§ FBL. Domen grundas bland annat på att styckningslotten inte 

ansågs varaktigt lämpad för sitt ändamål enligt 3 kap. 1 § FBL då denna bestod av 

Figur 1. Området över styckningslotten. Hämtad från 

mål nr F 6902-20.  
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mark som omfattades av förbud mot ändad användning av befintliga byggnader 

enligt 7 kap. 15 § MB. Inte heller ansågs styckningslotten utgöra en succesiv 

förbättring av fastighetsindelningen vilket innebar att undantagsregeln enligt 3 kap. 

9 § FBL inte kunde utgöra stöd för beslutet. Avstyckningen ansågs motverka syftet 

med strandskyddet enligt 3 kap. 2 § FBL på grund av att marken som betraktades 

allemansrättsligt tillgängligt tillåts ingå i en bostadsfastighet.  

På grund av det ovan nämnda skälen beslutade Mark- och miljödomstolen att 

upphäva besluten som tagits i förrättningen som sedan återförvisades till 

Lantmäteriet. Slutligen upphävdes även övriga beslut i förrättningen. 

4.3.8 Dom 8 

Mål nr F 6639–20 MÖD 

Överklagan till Mark- och miljööverdomstolen avsåg yrkande från miljö- och 

byggnämnden, Region Gotland, om upphävande av lantmäterimyndighetens beslut 

gällande avstyckning från fastighet inom strandskyddat område i Gotlands kommun, 

genom ändring av mark- och miljödomstolens dom. 

Motparten motsatte sig ändring av beslut.  

Överklagan till Mark- och miljödomstolen grundades bland annat på att miljö- och 

byggnadsnämnden ansåg att den byggnad som ägaren av fastigheten betraktade som 

huvudbyggnad, i själva verket inte hade prövats som det och skulle därför istället ses 

som komplementbyggnad. De ansåg också att avstyckning inte kunde genomföras 

såvida markens lämplighet inte hade prövats för bostadsändamål enligt PBL. Enligt 

miljö- och byggnadsnämnden hade även flertalet fall av bygglov och 

strandskyddsdispens beviljats för denna fastighet, men har inte efterföljts i flera av 

dessa fall.  

Fastighetsägaren menade att alla stugor på stamfastigheten och styckningslotten vid 

tidpunkten användes för bostadsändamål och att syftet med avstyckningen skulle 

leda till att underlätta vid överlåtelser inom familjen i framtiden.  

Mark- och miljödomstolen grundade sitt beslut om att avslå överklagandet efter att 

utredning kring fallet som resulterade i att bostadsbyggnaderna på stamfastigheten 

och styckningslotten bedömdes lämpliga för fritidsändamål. Styckningslotten skulle 

efter fastighetsbildningen avvika något från minsta tomtstorlek om 2000 kvm på 

landsbygden vilket beskrevs i aktuell översiktsplan för området. Styckningslotten 

skulle få en lämplig utformning och då bli varaktigt lämpad för 

fritidsbostadsändamål. Det förekom inget ianspråktagande av mark för ny 

bebyggelse utan de förhållanden som fanns innan fastighetsbildningen skulle fortsätta 

att gälla även efteråt. Det framkom därför inte något som kunde tyda på att 
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avstyckningen stred mot bestämmelser i 3 kap. FBL. Mark- och miljööverdomstolen 

beslutade därför att fastställa Mark- och miljödomstolens dom gällande avsaknad av 

hinder mot avstyckningen och avslog därför överklagan från miljö- och 

byggnämnden. 
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5 Diskussion 

I detta kapitel presenteras diskussioner angående studiens utvalda metoder och vad 

de utförda intervjuerna har resulterat i tillsammans med de studerade 

förrättningarna och tidigare domar. 

5.1 Studiens metoder 

I detta avsnitt analyseras och diskuteras studiens använda metoder vilka utgörs av 

olika former av litteratur, förrättningsakter, domar och intervjuer. 

Valet att använda oss av triangulering i metoden tycker vi gav ett givande och starkt 

resultat. Frågan och problematiken har på så sätt kunnat studerats från olika håll och 

perspektiv vilket vi anser har framställt en relativt tydlig helhetsbild. Hade 

exempelvis bara intervjuer använts i arbetet hade vi inte på samma sätt förstått på 

vilka grunder dessa förrättningar genomförs alternativt ställs in. Med hjälp av den 

teoretiska bakgrunden samt intervjuer, förrättningar och domar har en bättre 

förståelse skapats samt givit ett slagkraftigt underlag för diskussion och slutsatser.  

5.1.1 Studie av litteratur 

Till den teoretiska delen försökte vi använda oss av relevant litteratur i form av 

lagtext, studielitteratur, examensarbeten och tidigare forskning för att få fram en 

stark teoretisk bakgrund samt ett bra underlag för diskussion. Gällande litteratur har 

största vikten lagts på lagtext då arbetet främst är en juridisk fråga, även en del 

studielitteratur för att hitta bra förklaringar och förstå helheten som ett komplement 

till lagtexten. En upptäckt under arbetets gång var att det inte finns så mycket 

forskning kring området, därför var relevanta forskningsartiklar svåra att hitta. 

Problematiken vi tar upp verkar dock till viss del vara uppmärksammad sedan 

tidigare då ett flertal användningsbara examensarbeten hittades. Dessa 

examensarbetens forskningsfrågor var inte precis samma som vår men de tog upp 

likartade problem och diskuterade kring områden som berör vår forskningsfråga.  

Litteraturen har också fungerat som underlag för att skapa förståelse kring de 

förrättningar och domar som granskats till resultatet samt för att besitta en viss 

grundkunskap om strandskydd och bygglov inför de senare genomförda 

intervjuerna. Dock har vi inte funnit denna typ av problematik i vår övriga 

litteratur, studielitteraturen tar endast upp det som fungerar kring strandskydd, 

bygglov och komplementbyggnader. Några gråzoner eller fönster för tolkningsfrihet 

i lagstiftningen nämns inte. 
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5.1.2 Studie av förrättningar 

Då denna typ av förrättning visade sig vara mer sällsynt än vad vi inledningsvis 

trodde, var arbetat med att finna ärenden med denna åtgärd väldigt tidskrävande. 

Att genomföra slumpmässiga sökningar via fastighetsregistrets arkivsök gav inget 

resultat trots försök att precisera sökningarna med arbetets aktuella nyckelord. Efter 

otaliga försök så fattades beslutet att istället efterfråga aktbeteckningar vid intervjuer 

med förrättningslantmätare som arbetat med åtgärden vilket gav resultat. Då vi 

under arbetets gång haft tillgång till program som Trossen har det inte förekommit 

problem med att sätta igång och studera förrättningarna efter att tips inkommit om 

dess ärendenummer eller aktbeckning. Detta har underlättat arbetet mycket då vi 

inte har behövt beställa förrättningar från Lantmäteriets kundtjänst i Gävle.  

Trots att tips inkom om fler än de fem förrättningar som vi har redovisat under 

resultatet har vi medvetet valt bort förrättningar där beslut inte fattats eller på grund 

av att vi ansåg dem vara för långt ifrån ämnet. Flera av förrättningarna som vi blev 

tipsade om handlade inte om komplementbyggnader utan istället om fritidshus. 

Detta visar att fritidshus anses av många vara en komplementbyggnad trots att de 

egentligen klassas som bostadshus. Eftersom vi var intresserade av förhållandet kring 

just komplementbyggnader så beslutade vi att inte försöka involvera andra sorters 

ändamål. 

5.1.3 Studie av domar 

Eftersom syftet med detta arbete var att utreda vad som krävdes vid ändrad 

användning av komplementbyggnader inom och utanför strandskyddat område samt 

huruvida tolkning skiljde sig mellan berörda myndigheter, togs beslut att hitta 

tidigare domar som omfattas av dessa frågor. De domar som studerats har därför 

valts ut med hänsyn till problematiken kring komplementbyggnader. Eftersom 

denna åtgärd kan utgöras av allt ifrån garage, vedbod till friggebod, på senare år även 

attefallshus, var problemställningarna och frågorna i domarna ungefär desamma. 

Genom att välja ett bredare spektra av dessa domar, men ändå försöka behålla fokus 

på ämnet, har fall som omfattar liknande problematik studerats för att kunna jämföra 

hur bedömning genomförs från fall till fall.  De studerade domarna handlar därför 

inte enbart om komplementbyggnader utan också om strandskyddade områden och 

beviljat bygglov utanför strandskyddat område. Ett sätt att studera olika domar är att 

se hur tillstånden bygglov eller strandskyddsdispens behandlas var och en för sig, 

samt tillsammans och på sätt kunna jämföra resultatet av dessa, vilket har gjorts i 

denna studie och gett bra resultat samt diskussionsunderlag. Vilka fall som har fått 

beviljat alternativt nekat beslut för de olika tillstånden och på vilka grunder. 

Genom att även studera rättsfall med fritidsbyggnader, som av vissa kan uppfattas 

som komplementbyggnad, kan paralleller i domar dras eller skillnader upptäckas. 
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Att studera dess variation gav en inblick hur vitt skilda bedömningarna kan vara 

vilket delvis kan bero på definitionen av en komplementbyggnad som såväl beskrivs i 

JB 2 kap. 1 §, som i PBL 9 kap. 4 §. Att använda dessa paragrafer som stöd när 

bedömning ska göras huruvida fastighetsbildningen går att genomföra, kan därför 

lämna många frågetecken. 

5.1.4 Studie av intervjuer 

Nio kontor valdes ut för intervju, tre olika lantmäterikontor samt byggnadsnämnden 

och länsstyrelsen på samma orter. Varför vi önskade intervjua dessa tre parter inom 

samma ort var för att se om bedömningar och rutiner skiljer sig åt på olika platser i 

landet, också för att se om de 3 parterna inom orten innehar skilda uppfattning eller 

är ense. Vi kontaktade förrättningsassistenterna på respektive kontor som i sin tur 

vidarebefordrade vår förfrågan om intervju till respektive funktionschef. Genom 

funktionscheferna fick vi sedan kontakt med de anställa som ansågs kunna svara på 

våra frågor och kunna bidra med svar till de funderingar vi hade. De intervjuer som 

genomfördes levde upp till våra förhoppningar och gav oss svar på de frågor vi hade. 

Valet att genomföra semistrukturerade intervjuer anser vi därför var en bra metod 

för detta arbete. Diskussionerna som fördes under intervjuerna gav oss delvis ny 

kunskap gällande ämnet samt andra sätt att förstå hur problematiken kan uppstå. Det 

finns en mängd olika sätt att gå till väga för att genomföra intervjuer med våra 

frågeställningar men vi anser att detta sätt fungerade väl för denna studie. 

Med ett fåtal återstående veckor av arbetet blev vi rekommenderade av några 

tidigare intervjuade att kontakta ytterligare tre förrättningslantmätare med 

erfarenheter av denna sorts fastighetsbildning och som ansågs inneha breda 

kunskaper av strandskydd. På grund av den korta tiden som återstod fick vi 

prioritera vilken eller vilka vi skulle försöka få en intervju med innan arbetet skulle 

vara klart och inlämnat. Den som vi ansåg vara värdefull för arbetet var den person 

med stora kunskaper av strandskyddet då denna fråga är, som vi tidigare skrivit, så 

komplex. Den intervjun gav goda resultat och huruvida det hade varit mer optimalt 

eller inte att intervjua fler från lantmäteriet utifrån tänkt storlek på denna studie kan 

vi bara spekulera. Vi anser att våra frågor blev väl besvarade och gav ett stadigt 

underlag för diskussion. 

Tyvärr var det inte många av de kommuner som vi kontaktade om förfrågan gällande 

intervju som återkom. Det hade varit intressant att höra fler åsikter kring bygglov 

vid ändrad användning och eventuella brister från verksamma på byggnadsnämnden. 

De åsikter vi har angående kommunen i denna fråga är främst vad intervjuade från 

lantmäterikontor och länsstyrelsen anser. 
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5.2 Studiens resultat 

Om avstyckningar av komplementbyggnader inom strandskyddat område blir allt 

vanligare vore det hjälpsamt för verksamma med tydligare lagstiftning och en mer 

konkret definition av vad en komplementbyggnad egentligen är. Tydligare 

information om hur komplementbyggnaden påverkas inom strandskyddat område då 

dess användning ändras samt vad som egentligen krävs för att bygglov och 

strandskyddsdispens ska beviljas. Många av dem som inkommer med ansökan om 

denna åtgärd har ofta för dålig kunskap om vad som krävs för att förrättningen ska 

kunna genomföras med önskat resultat. Oavsett om det handlar om krav på bygglov 

för ändrad användning eller strandskyddsdispens så kan frustration uppstå då 

planerna inte blir desamma som var tänkt från början utan alternativa lösningar 

måste istället tänkas ut.    

De intervjuer som genomfördes gav blandade svar på frågeställningarna. Efter att ha 

analyserat svaren kan ett tydligt mönster avläsas. De förrättningslantmätare som 

genomfört flera förrättningar av typen vi efterfrågat anser att problematiken är 

större än de som genomfört färre eller inga alls, vilket också bekräftar att vår 

forskningsfråga är av nytta. Variationen gör dock att det blir svårt att avgöra hur pass 

stor denna problematik faktiskt är men det är tydligt att den existerar. Anledningen 

till att det finns en omedvetenhet kring problemet av denna åtgärd kan delvis bero 

på att de som har stött på dessa ärendet och har erfarenhet av att handlägga dem, är 

samma personer som ser viss problematik kring lagstiftningen och dess tillhörande 

gråzoner. Däremot var åtta av de nio intervjuade verksamma eniga om att denna typ 

av förrättning inte var vanligt förekommande, vilket vi också har uppfattat bland 

annat genom bristen på forskning inom området. Den nionde valde att inte svara på 

frågan.  

De flesta anser att förrättningar med komplementbyggnad som exempelvis 

friggebod är mindre vanligt men att de ändå genomför ett fåtal varje år. Däremot 

förekommer oenigheter gällande frågan om tydande av lagrum. Några anser att det 

inte finns förekommande problematik kring större delen av lagstiftningen utan ser 

den som självklar medan andra däremot är av den åsikten att det finns problem där 

främst lämplighetsprövningen tas upp som exempel. Om en komplementbyggnad 

ska avstyckas kan funderaringar kring lämplighetsprövningen uppkomma. 

Förrättningslantmätaren måste ställa sig frågan huruvida en komplementbyggnad 

anses uppfylla lämplighetsvillkoren inom det aktuella området där 

fastighetsbildningen ska ske, huruvida den blivande fastigheten erhåller en 

ändamålsenlig användning samt att aktualitetskravet uppfylls.   

Utifrån de genomförda intervjuer kan en orsak till att svårigheter kring denna åtgärd 

bottnas i att många anser att länsstyrelsen bedömer strandskyddet hårdare idag än 
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vad som tidigare gjordes. Det finns också anledning att tro att skillnader 

förekommer kring ändrad användning och hur mark anses vara ianspråktagen av vissa 

men inte av andra. Vidare nämner också vissa förrättningslantmätare att de blivit 

hårdare när det gäller strandskydd vilket tyder på att bedömningen från 

lantmäteriets sida också kan skilja sig beroende på vem som handlägger ärendet. 

Att strandskyddet är ett väldigt komplext område är samtliga parter däremot 

överens om, främst då gällande vilka möjligheter som finns för att vidta åtgärder 

inom området samt vart gränsen för komplementbyggnad och fritidsbostad går. 

Merparten av dem som intervjuats delar åsikten att denna typ av förrättning blir allt 

vanligare och utifrån den uppfattningen är det inte orimligt att dra slutsatsen att 

denna problematik kommer bli allt mer känd i framtiden och åtgärden blir vanligare 

bland inkomna ansökningar. Genom att förtydliga information kring denna åtgärd 

kan fastighetsägare gå in i förrättningen mer insatta gällande nödvändiga prövningar 

av exempelvis tillstånd och dispenser än vad de uppfattas vara medvetna om idag. 

Om kunskap inledningsvis redan finns hos fastighetsägaren kan 

förrättningslantmätaren undvika att behöva pausa ärendet för att invänta tillstånd, 

som i värsta fall kan nekas. Detta kan leda till ett smidigare arbete för 

förrättningslantmätaren och färre överraskningar för fastighetsägaren.  

Vidare studerades i resultatet fem förrättningar där samtliga avsåg avstyckning. 

Skillnaderna som förekommer dem emellan är stora trots att alla har någon form av 

komplementbyggnader belägna på fastigheten. Inom förrättning ett till tre uppstod 

inga svårigheter kring huruvida mark ansågs vara ianspråktagen eller i vilket skede 

byggnaden uppförts. Detta är annars exempel på vanliga problem inom förrättningar 

som ligger inom strandskyddat område. Det finns mycket som påminner dessa 

förrättningar om varandra så samtliga har beviljats bygglov och strandskyddsdispens 

på grund av att marken varit ianspråktagen sedan många år vilken har saknat 

betydelse för strandskyddets syfte. En annan anledning till att förrättning två kunde 

genomföras var det beviljade förhandsbesked som gjorde att fastighetsägaren, redan 

innan denne ansökte om förrättning eller bygglov, visse att åtgärden kunde 

genomföras utifrån de prövningar som hade gjort i samband med förhandsbeskedet. 

Utifrån dessa förrättningar kan vi konstatera att så länge avstyckningen uppfyller de 

krav som finns i lagstiftningen är det inga problem att genomföra denna typ av 

fastighetsbildning. Problematik uppstår då det till exempel inte finns något beviljat 

bygglov eller om meningsskiljaktigheter förekommer angående om marken kan 

anses vara ianspråktagen sedan länge eller inte. 

De resterande två förrättningarna omfattades av svårigheter och skilda åsikter i 

bedömning mellan de inblandade myndigheterna. Fastighetsbilningsbeslut har tagits i 

förrättning fyra men kommunen har överklagat beslutet till Mark- och 
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miljödomstolen. Den främsta anledningen till att förrättningen överklagades var att 

kommunen ansåg att byggnaden skulle ses som en komplementbyggnad och ingen 

bostadsbyggnad då byggnaden varken hade registrerats eller prövats som detta. Att 

byggnaden uppfördes innan införandet av strandskyddet ansåg Lantmäteriet utgöra 

särskilt skäl till dispens. Kommunen ansåg däremot att det fanns en överhängande 

risk för privatisering då området var allemansrättsligt tillgängligt vilket skulle strida 

mot strandskyddets syften. Förrättning fem omfattades av viss problematik precis 

som förekom i förrättning fyra. Fastighetsägaren hade efter kontakt med kommunen 

fått beskedet att beviljat bygglov inte krävdes då komplementbyggnaden skulle 

uppföras. När ansökan inkom uppmärksammades det att varken bygglov eller 

strandskyddsdispens hade beviljats vilket framkom efter att Lantmäteriet samrått 

med kommunen. Länsstyrelsen ansåg att det saknades särskilda skäl för 

strandskyddsdispens av styckningslotten då området inte ansågs vara ianspråktagen 

och beslutade att upphäva kommunens beslut om strandskyddsdispens. 

Fastighetsägarna överklagade länsstyrelsens beslut om att upphäva 

strandskyddsdispens utförd av kommunen. 

Den beskrivna problematiken med de två sista förrättningarna kan enligt författarna 

bero på att denna fastighetsbildningsåtgärd inte anses vara vanligt förekommande. 

Det kan i sin tur leda till att dessa förrättningar kan uppfattas som svårare att 

bedöma huruvida bygglov krävs eller inte krävs vid ändrad användning av 

komplementbyggnad beroende på hur rådande omständigheter inom området som 

fastigheten ligger belägen i.  

Samtliga som ställde upp på intervju var rörande överens om att denna åtgärd inte är 

vanlig men den förekommer och uppfattningen är att den kommer bli allt vanligare.  

Bland de intervjuande ansåg ett fåtal att det inte förekommer svårigheter vid 

bedömning av avstyckning innehållandes komplementbyggnad vilket visade sig vara 

de personer som hade arbetat minst med denna typ av förrättningar. I de fall har det 

rört sig om enklare förrättningar som exempelvis förrättning ett till tre där det inte 

förekommit några speciella hinder mot förrättningen. Den andra sidan av de 

intervjuade som istället ansåg att det förekommer problematik är dem som arbetat 

mer med dessa förrättningar och har troligtvis genom dem stött på fler hinder och 

mer motstånd från kommun och länsstyrelsen. Eftersom det är dem som har 

erfarenhet kring denna typ av problematik som vi utreder så har huvudfokuset lagts 

på deras intervjusvar. Hade huvudfokuset legat på de som uppfattar att det inte finns 

någon problematik i detta hade vår forskningsfråga varit delvis onyttig och vi hade 

försummat alla erfarna som faktiskt säger att det finns gråzoner och svårigheter kring 

bedömningar.  

Arbetet blev något mer inriktat mot strandskydd än vad vi hade tänkt från början, 

men samtidigt verkar det vara just inom strandskyddat område som den största 
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delen av problematiken förekommer. En av anledningarna till att utfallet blev så är 

att endast en person från kommunen kunde delta i intervjuerna där flera frågor 

handlade om bygglov och ändrad användning av komplementbyggnader mer 

generellt och färre frågor angående strandskydd. 

Oavsett hur många förrättningar som verksamma genomfört med denna typ av 

fastighetsbildningsåtgärd så skulle arbetet underlättas om lagarna var tydligare kring 

definition av komplementbyggnaden, strandskyddets särskilda skäl för dispens samt i 

vilka fall bygglov krävs för ändrad användning. Det skulle också hjälpa både 

kommuner och länsstyrelsen i de fall de behöver utreda om förrättning motverkar 

de 6 särskilda skälen i lagstiftningen. 

Vidare har tankegångar angående att inte ha någon begränsad preskriptionstid inom 

strandskyddat område uppkommit som till viss del skapar problem och som inte 

verkar hållbart i längden. Då en person inkommer med ansökan för avstyckning av 

mindre uthus som önskas göras om till fritidsbyggnad så krävs det ansökan om 

bygglov för ändrad användning. Skulle det visa sig att byggnaden uppfördes 

olovligen, vilket innebär utan bygglov och därmed utgörs av svartbygge, kan 

fastighetsägaren bli nekad bygglov för ändrad användning trots att över 20–30 år har 

passerat. Denna åtgärd kommer eventuellt inte kunna genomföras då fastigheten 

ligger inom strandskyddat område där det inte förekommer någon preskriptionstid. 

Dessutom kan den nuvarande ägaren till fastigheten riskera att behöva vidta rättelse 

oavsett om denne uppförde byggnaden eller om tidigare fastighetsägare uppfört den.  

Paralleller med detta relativt enkla exempel kan dras med dom sex (Mål nr F 2883–

13 MMD) för att studera vad en fastighetsägare kan krävas göra då byggnad uppförts 

utan beviljat bygglov eller som i fallet med dom sex, att ändring av byggnad 

genomförs men inte enligt det beviljade bygglovet. På fastigheten i fallet fanns även 

andra byggnader som olovligen uppförts. Detta ledde till att beslut togs om 

återställande av byggnaden enligt det första bygglovet som hade beviljats. I denna 

dom visade fastighetsägaren ett tydligt ointresse kring att återställa byggnaden trots 

flertalet beslut om detta samt utdelade vite. Då fastighetsägaren överklagade 

besluten gång på gång istället för att återställa byggnaden samt att betala de vite som 

denne tilldelats så bestämde kommunen slutligen att ärendet skulle läggas ner. 

Fastighetsägaren kom därmed undan återställande av byggnaden men när ansökan 

om avstyckning inkom många år senare drabbades istället de dåvarande ägarna 

negativt, på grund av den tidigare ägarens nonchalans. Då det saknades 

strandskyddsdispens och beviljat bygglov för byggnaden så ansåg Mark- och 

miljödomstolen att åtgärden motverkade strandskyddets syfte samt att det inte fanns 

någon garanti för att inte kommunen senare skulle tvinga de nya ägarna att ta bort 

bryggan och komplementbyggnaden. Förrättningen ställdes in och samtliga beslut, 

förutom förrättningskostnaderna, upphävdes. Denna dom visar vilka konsekvenser 
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en olovligen uppförd byggnad kan leda till. I detta fall blev inte fastighetsägaren som 

gick emot myndighetens beslut drabbad, utan det var istället den senare 

fastighetsägaren som fick ta konsekvenserna.  

Exemplet ovan är tydligt då en byggnad som anses olovligen uppförd inom 

strandskyddat område kan få katastrofala följder för fastighetsägaren då byggnaden i 

framtiden i riskerar att rivas. Det förekommer även andra fall där bedömningen har 

baserats på andra och minst lika viktiga grunder men där det inte alls handlar om 

byggnader som uppförts olovligen. I dom sju (Mål nr F 6902–20 MMD) hade 

Lantmäteriet beslutat om fastighetsbildning som Länsstyrelsen i Dalarna överklagade 

med yrkandet om upphävande samt återförvisande av förrättning till Lantmäteriet. I 

detta fall skulle avstyckning ske och kombinationsfastighet bildas med fritidsboende. 

Problemet var främst de delade åsikterna kring styckningslottens storlek samt risk 

för privatisering gällande området beläget ner mot vattnet.  

Bakgrunden till detta var bland annat att en stig slingrades över fastigheten och 

området ansågs vara allemansrättsligt tillgängligt och skulle därför inte ses som 

ianspråktaget enligt länsstyrelsen. De ansåg istället att hemfridszonen skulle minskas 

för att inte riskera privatisering av markområde vilket ansågs hjälpa till att behålla 

området allemansrättsligt tillgängligt även fortsättningsvis. Denna dom och 

förrättning är ett bra exempel på hur delade meningar Lantmäteriet och 

länsstyrelsen har utifrån de intressen som vaddera myndighet har i uppdrag att 

bevaka. Lantmäteriet ansåg att genom att fastighetsbilda hela skiftet så skulle detta 

inte bidraga till någon ytterligare nya gränser och de ansåg att området nedanför 

byggnaden redan var ianspråktaget på så sätt att risk för privatisering inte förekom. 

Länsstyrelsen höll inte med om de argument som Lantmäteriet uppgav vilket ledde 

till att förrättningen hänvisades tillbaka till Lantmäteriet. Vem som anses ha rätt 

eller fel i just detta ärende beror nog på vem som tillfrågas. Genom att läsa denna 

dom och många andra kan åtminstone slutsats dras att Lantmäteriet vid flertalet 

tillfällen går emot länsstyrelsen och kommunen gällande beslut i förrättningar och 

vice versa. I dom sju ansåg länsstyrelsen att beslut som tagits i förrättningen 

exempelvis ansågs strida mot kraven i 3 kap. 1–2 §§ FBL vilket inte 

lantmäterimyndigheten höll med om. 

Vid inledningen av studien med tidigare domar så valdes det s.k. Lammskärsfallet 

från år 1979 ut efter att vi genom intervjuer blivit tipsade om samt att detta rättsfall 

var ständigt återkommande när information söktes kring arbetets ämne. Detta 

rättsfall har använts som rättspraxis i många svåra efterkommande fall och kan 

symbolisera problematiken kring ämnet i detta arbete som även förekommer idag. 

Frågan kring bedömning gällande tillstånd och dispens när en komplementbyggnad 

avstyckas från fastighet och dess huvudbyggnad. I Lammskärsfallet fick 

fastighetsägaren och Lantmäteriverket (idag Lantmäteriet) till slut stöd av HD för 
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fastighetsbildningen som baserades på att byggnaden var befintlig, markområde var 

redan ianspråktaget och ingen ändrad användning av byggnaden skedde.  

Än idag förekommer likande problematik som i Lammskärsfallet trots att domen 

kom för mer än 40 år sedan. Då omfattades problematiken av frågor som: är 

området redan ianspråktaget, är byggnaden olovligen uppförd eller finns tidigare 

beviljade bygglov, sker ändrad användning, förekommer risk för privatisering på 

grund av att mark tas i anspråk då komplementbyggnad ändrar användning till 

exempelvis bostadshus etc. Detta är frågor som verksamma än idag måste ställa sig.  

Numera finns stora mängder information från tidigare rättsfall och domar för att 

hjälpa till med lösningar kring de ansökningar som inkommer och som omfattar 

detta ämne. Det är långt ifrån alla ärenden som anses problematiska, en del 

förrättningar kan till och med genomföras utan att delade meningar mellan 

Lantmäteriet, kommunen och länsstyrelsen uppstår. Förrättning ett och två är 

exempel på hur dessa kan genomföras utan större problem då det inte förekom 

några större oklarheter. Förrättning fyra och fem visar däremot det motsatta då det 

ansågs oklart kring ändamålet för byggnaderna vilket i sin tur leder till att lov och 

dispens inte kan beviljas.   

Trots att många år har passerat sedan Lammskärsfallet, förekommer än idag 

svårigheter gällande bedömning enligt de flesta som vi har intervjuat som vid 

flertalet tillfällen kommit i kontakt med denna typ av förrättning. Gemensamt för 

samtliga parter verkar dock ändå vara att lagstiftningen bitvis är upplevs oklar vilket 

även nämnt tidigare i arbetet. På grund av variationen av förrättningar som studerats 

som delvis omfattat enkla okomplicerade ärenden till svåra och tvistiga fall kan 

utgöra en anledning till att problematiken kring förrättningar gällande avstyckning 

av komplementbyggnad, inte är allmänt känt. De verksamma som handlägger 

ärenden som antingen under förrättningens gång eller efter att beslut tagits, 

överklagas till högre instans, är samma personer som menar att viss problematik 

förekommer. En anledningen till att en ökning förväntas ske kan delvis bero på att 

människor inte längre nöjer sig med ett enklare sommarboende utan föredrar större 

yta och mer bekvämligheter. Huruvida den pågående pandemin kan vara en 

bidragande orsak kan endast spekuleras om, men det kan i alla fall konstateras 

utifrån intervjuerna att det som tidigare kännetecknat en sommarstuga kanske inte 

längre stämmer. I intervjuerna nämndes att en ökning av fastighetsköp har 

uppmärksammats då utlandsresor inte varit ett alternativ för många människor och 

att denna trend troligtvis kommer fortsätta. Detta kan vara en orsak till den ökning 

som många av de intervjuade nämnde gällande förrättningar som omfattar 

avstyckningar av komplementbyggnader vars syfte är att bilda fritidshus. 

Avslutningsvis kan vi idag efter tio veckor med denna studie konstatera att samma 

problematik som fanns för 40 år sedan, fortfarande existerar idag. Detta trots att 
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utveckling och införande av nya lagar samt mer tillgänglig praxis uppkommit under 

de år som har passerat. 
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6 Slutsatser 

I det avslutande kapitel redogörs för vilka slutsatser som framkommit under tiden 

med studien och som är kopplade till frågeställningarna. Utöver slutsatser så 

redovisas även förslag till framtida forskning. 

Varför och vilka tillstånd krävs för ändrat användningsområde av en komplementbyggnad vid 

en avstyckning?  

Vid avstyckning av komplementbyggnad krävs bygglov när byggnadens användning 

ändras för väsentligt annat ändamål. Om ändrad användning av en 

komplementbyggnad har skett utan beviljat lov kan detta senare leda till att 

fastighetsägaren tvingas söka bygglov i efterhand. Dock finns ingen garanti att lovet 

ska beviljas på grund av tiden som passerats sedan ändringen av byggnaden 

genomfördes. En åtgärd som ej beviljats bygglov är detsamma som s.k. svartbygge 

vilket inte är tillåtet. Detta kan leda till att personen som är ägare av fastigheten, 

oavsett om det är denne som utfört åtgärden eller ej, bli tvingad att betala vite eller 

återställa byggnaden.  

För att undvika detta kan även fastighetsägaren ansöka om förhandsbesked från 

kommunen. Vid beviljat förhandsbesked vet fastighetsägaren vad och i vilken 

omfattning åtgärden i fråga är möjlig att genomföra. Till följd av ett redan beviljat 

förhandsbesked kan bygglov för åtgärden garanteras såvida inte förrättningen strider 

mot lämplighetsvillkoren i FBL. 

Vad gäller generellt vid avstyckningar inom strandskyddat område?  

För att kunna genomföra en avstyckning utan befintlig byggnad inom strandskyddat 

område, krävs i första hand strandskyddsdispens. Om det däremot finns befintliga 

byggnader på styckningslotten så måste undersökning göras huruvida dessa anses 

lagligen uppförda eller ej, dvs om de erhållit beviljat bygglov vid uppförandet. 

Beroende på utgången av undersökningen så kan det skilja huruvida länsstyrelsen 

godkänner dispens eller ej.  

En annan bidragande orsak till att länsstyrelsen beviljar strandskyddsdispens är om 

marken anses ianspråktagen sedan tidigare och på grund av det inte har någon 

betydelse för strandskyddets syfte. 

Vilka skillnader förekommer i tolkning av bygglov och strandskyddsdispens mellan olika 

berörda myndigheter? 

Den främsta anledning till problematiken inom detta ämne kan bero på att de 

myndigheter som är involverade i processen arbetar och därmed även beslutar 

utifrån sina egna intressen. Lantmäteriets jobb är att kontrollera att 
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fastighetsbildning kan genomföras utifrån markens förhållanden och 

fastighetsbildningslagen. Kommunen arbetar mot plan- och bygglagen vilket innebär 

frågor kring byggnaden i sig vid beviljande av exempelvis bygglov. Länsstyrelsens 

arbete som tredje part är att långsiktigt trygga allmänhetens tillgång till 

strandområden och att bevara goda livsvillkor för djur- och växtlivet.  

Skillnader i tolkning av bygglov och strandskydd har visat sig vara ett problem som 

lett till att många förrättningar överklagas till högre instans vilket också 

uppmärksammats i detta arbete. En bakomliggande orsak kan vara att länsstyrelsen 

anses ha blivit hårdare generellt i sin bedömning gällande strandskyddsdispens. 

Kommuner däremot anses vara mer ”frikostiga” i sin bedömning gällande beviljande 

av bygglov beroende på vilken del av landet den aktuella fastigheten ligger belägen i 

vilket kan vara ett sätt att locka till sig fler människor till landsbygden. Lantmäteriets 

kan ha åsikter om dessa tillstånd bör beviljas eller ej men i slutändan är det upp till 

kommunen och länsstyrelsen att beslut om detta. Lantmäteriet kan ge råd till 

fastighetsägaren om att denne bör ansöka om bygglov eller strandskyddsdispens i de 

fall då förrättningslantmätaren själv kan bedöma att det kommer behövas för att 

förrättningen ska kunna genomföras. 

6.1 Framtida forskning 

Utifrån svar, frågetecken och slutsatser i detta arbete har ett antal förslag till 

framtida forskning framkommit. Ett förslag är att forska vidare kring 

komplementbyggnader då det kan vara svårt att avgöra vad som är en 

komplementbyggnad och inte. Vart går gränsen för enklare fritidsbostad och 

komplementbyggnad. Komplementbyggnader tenderar också att bli allt större och 

hur stor ska en komplementbyggnad kunna bli innan den klassas som bostad. 

Ett vidare förslag är också att reda ut gränsen för strandskydd och hemfridszon. Det 

förekommer fall där fastighetsägare önskar fastighetsbilda nära gränsen för 

strandskyddat område men det är då inte möjligt i vissa fall eftersom hemfridszonen 

då sträcker sig innanför det strandskyddade området. Detta är en gråzon i 

lagstiftningen eftersom reglerna för strandskyddat område inte är tillämpliga men 

det är heller inte möjligt att fastighetsbilda utan att ta hänsyn till strandskyddet. 

Vi har i och med denna studie insett att denna fastighetsbildningsåtgärder kan vara 

vanligare inom vissa områden i landet än andra. Problematiken kring denna 

fastighetsbildningsåtgärd förekommer i stor utsträckning inom Stockholms skärgård. 

Därför är ett tredje förslag till framtida forskning att avgränsa området till 

Stockholms skärgård för att undersöka förrättningar och domar som har sin 

bakgrund i detta område samt intervjua de förrättningslantmätare som arbetar inom 

denna region. 
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Förrättningar 

 

Fastighetsbeteckning Beslutat år           Aktbeteckning     Åtgärd 

Säter Maggsta 1:11     2021         2082-2020/39  Avstyckning 

Trosa Stene 1:30     2021                  0488-2020/36  Avstyckning 

Valdemarsvik Getterö 1:5       2020         0563-2020/19  Avstyckning  

Söderköping Gäddvik 1:4           -         0582-2020/49  Avstyckning 

Säter Södersätra 22:2         -          2082–2020/16  Avstyckning 

 

Domar 
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Mark- och miljödomstolen               Mål nr F 2883–13                    Dom 2015-06-30 

Mark- och miljödomstolen               Mål nr F 6902–20                    Dom 2021-03-08 

Mark- och miljööverdomstolen            Mål nr F 6639–20                    Dom 2021-05-21 



 

 
A1 

Bilagor 

Bilaga A 

Intervju 1 

Verksamhetschef 

2021-04-09 

Ida- Ursprunget till vårt arbete är ett förslag och önskemål från personal på 

Lantmäteriet i Borlänge då det finns oklarheter i hur dessa frågor ska hanteras. 

Arbetet kommer främst fokusera på avstyckning då vi uppfattat att det är inom 

denna åtgärd som ändrad användning av komplementbyggnader främst förekommer. 

Bakgrunden till detta arbete grundar sig i förekommande problematik att bedöma 

huruvida bygglov och strandskyddsdispens krävs då ändrad användning av en 

komplementbyggnad sker. Genom avstyckning blir den tidigare 

komplementbyggnaden istället en huvudbyggnad och får därmed ändrat 

användningsområde, vilket enligt lag ej kan ske inom strandskyddat område eller 

utan bygglov. 

Kort sagt, i vårt arbete vill vi försöka klargöra vad som gäller vid dessa avstyckningar 

där komplementbyggnad får ändrad användning, både inom strandskyddat område 

och utanför. Som vi har förstått det beror många av meningsskiljaktigheterna på att 

lagen är otydlig och lämnar fönster för viss tolkningsfrihet. Vi gör därför också en 

liten studie där vi intervjuar olika myndigheter för att ta reda lite på hur ni brukar 

hantera dessa förrättningar och få del av era erfarenheter och kunskaper inom 

området. 

Frida- Kan inte du berätta lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär? 

Respondent- Jag har läst till civilingenjör inom Lantmäteri. Efter utbildningen 

arbetade jag i tre år som förrättningslantmätare vid det statliga Lantmäteriet och 

därefter som förrättningslantmätare i 7 år på ett kommunalt Lantmäteri. Sedan 2015 

är jag verksamhetschef på KML. Under min tid har jag hunnit med alla typer av 

förrättningar.  

Frida- Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom eller utom strandskyddat område är vanlig?  

Respondent- Jag skulle inte anse att den här typen av förrättningar är vanliga men 

de förekommer. Oftast handlar det om att till exempel en huvudbyggnad eller 

möjligtvis ett brukningscentrum ska avstyckas. Det händer att folk vill stycka av 

inom strandskyddat område för att ersätta den gamla byggnaden för att komma åt 

strandnära läge. 
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Frida- Har du genomfört många förrättningar med denna typ av åtgärd?  

Respondent- Några stycken har jag genomfört. I de fallen handlar det främst om 

att personer vill upphöja en tidigare komplementbyggnad till en huvudbyggnad inom 

strandskyddat område för att få strandnära läge samt utsikt.  

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad användning 

av komplementbyggnader i samband med avstyckning? 

Respondent- Det har absolut varit en fråga. Dessa förrättningar när 

användningsområdet för komplementbyggnader ändras sker i samråd med 

byggnadsnämnden. Har kommunen bra rutiner så fungerar det utan några större 

problem som här. Vill byggnadsnämnden pröva frågan så pausar vi förrättningen tills 

lov har beviljats. 

Frida- Anser du att människor som inkommer med ansökan om att stycka av en 

fastighet med tillhörande komplementbyggnad redan vid det skedet vet att det i 

alla/många fall behövs beviljat bygglov för ändrad användning av 

komplementbyggnad? 

Respondent- Min uppfattning här är att allmänheten generellt sätt har ganska låg 

kunskap kring vad som gäller, men vi informerar om vilka tillstånd som krävs för att 

kunna genomföra förrättningen. Personerna med bristfälliga kunskaper brukar inte 

bli irriterade utan följer våra råd och gör det som krävs. 

Frida- Anser du att det förekommer skillnader i bedömningar mellan Lantmäteriet 

och kommunen när det gäller krav på bygglov? 

Respondent- Här är vi väldigt synkade tycker jag, så nej. Andra kommuner kan 

jag inte svara för. 

Frida- Anser du att det förekommer några skillnader i bedömningar mellan 

Lantmäteriet och länsstyrelsen när det gäller krav på strandskyddsdispens? 

Respondent- Inte vad jag har erfarenhet av just gällande strandskyddsdispens. 

Samsyn är ett kriterium för att hela processen ska fungera. Jag tror det finns fall som 

kan vara svårtolkade, det beror nog på läget för fastigheten och byggnaden. 

Ida- Varför tror du att Lantmäteriet, länsstyrelsen och kommunen bedömer så olika 

och varför kan de i vissa fall vara så oense? 

Respondent- Det kan dels bero på svårtolkad och bristfällig lagstiftning som ger 

rum för tolkningsfrihet. Vilka personer som handlägger och ansvarar för ärendet. 

Traditioner kan vara en faktor, vissa kommuner kanske alltid gjort på ett visst sätt 

osv. Det kan finnas argument både för det ena och det andra. Läget kan också 

påverka bedömningen kan jag tänka mig, är det ett högexploaterat område eller inte 

till exempel.  



 

 
A3 

Ida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi har eventuellt har 

missat?  

Respondent- Nej det är det inte, jag har inga anekdoter.  
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Bilaga B 

Intervju 2 

Förrättningslantmätare, specialist 

2021-04-09 

Ida- Ursprunget till vårt arbete är ett förslag och önskemål från personal på 

Lantmäteriet i Borlänge då det finns oklarheter i hur dessa frågor ska hanteras. 

Arbetet kommer främst fokusera på avstyckning då vi uppfattat att det är inom 

denna åtgärd som ändrad användning av komplementbyggnader främst förekommer. 

Bakgrunden till detta arbete grundar sig i förekommande problematik att bedöma 

huruvida bygglov och strandskyddsdispens krävs då ändrad användning av en 

komplementbyggnad sker. Genom avstyckning blir den tidigare 

komplementbyggnaden istället en huvudbyggnad och får därmed ändrat 

användningsområde, vilket enligt lag ej kan ske inom strandskyddat område eller 

utan bygglov. 

Kort sagt, i vårt arbete vill vi försöka klargöra vad som gäller vid dessa avstyckningar 

där komplementbyggnad får ändrad användning, både inom strandskyddat område 

och utanför. Som vi har förstått det beror många av meningsskiljaktigheterna på att 

lagen är otydlig och lämnar fönster för viss tolkningsfrihet. Vi gör därför också en 

liten studie där vi intervjuar olika myndigheter för att ta reda lite på hur ni brukar 

hantera dessa förrättningar och få del av era erfarenheter och kunskaper inom 

området. 

Frida- Kan inte du berätta lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär? 

Respondent- Jag jobbar på Lantmäteriet i Visby sen 10 år tillbaka sen jag blev 

färdigutbildad. Jag läste dåvarande Geomatikprogrammet (som kom att bli 

Lantmätarprogrammet) vid Högskolan i Gävle. Jag kommer från Gotland där jag är 

uppvuxen på en bondgård vilket har gjort att min yrkesinriktning är mot jord- och 

skogsbruk. Jag har dessutom specialiserat mig inom arkivforskning. 

När det kommer till det ni är inne på så är det en naturlig del här på Gotland, det är 

väldigt mycket avstyckningar för fritidsändamål och en hel del kan beröra 

strandskydd på olika sätt. Gotland är rätt så unikt när det gäller strandskydd, dels 

har vi strandskydd runt kusten men vi har även ett naturreservat (Gotlandskusten) 

som överlappar strandskyddet. Detta innebär ett ännu hårdare krav och olika regler 

vid olika områden. Sen har vi gamla fritidsområden där strandskyddet är utsläckt i 

vissa delar men inte i andra, beroende på när planerna bildades. Vi har en del insjöar 

men där är det inget större tryck utan det är vid kusterna.  



 

 
B2 

Sen gick bland annat Länsstyrelsen på Gotland på niten att göra ett generellt 

undantag från strandskyddet gällande alla åar och bäckar också vidare vilket gällde 

under många år. Det kom sedan ett domslut som förtydligade att sådana här 

generella beslut kunde man inte göra, vilket nu innebär att vi måste ta hänsyn till 

varenda litet dike och vattendrag om dem uppfyller bestämmelserna för 

strandskydd.  

Frida- Så ni har lite speciella omständigheter just på Gotland? 

Respondent- Både ja och nej. En speciell omständighet är att byggnadsnämnden 

på Gotland har mandatet att pröva strandskydd när det kommer till nybyggnation. 

Det är lite speciellt i och med att vi aldrig har haft ett landsting på Gotland utan 

kommunen har agerat som landsting också. Länsstyrelsen har dock alltid möjlighet 

att överklaga och under mina 10 år har de ökat upp sitt arbete så nu mera är det 

hårdare tag. Prövningen för oss blir ju om fastigheten uppfyller lämplighetskraven, 

3:1. Där sker samrådet med kommunen och bedömer dem att den är lämplig för sitt 

ändamål blir det vårt ansvar att samråda med länsstyrelsen. Är den ej lämplig 

fortsätter vi inte förrättningen. Om det faller på strandskyddet blir inget bygglov 

beviljat och då får byggnaden stå kvar som komplementbyggnad. På Gotland finns 

det till exempel vissa fiskelägen som kan vara lämplig som bostad och vissa inte, det 

beror på tidigare lov och inredning. Vissa är betraktade som lösöre.  

Frida- Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom eller utom strandskyddat område är vanlig? 

Respondent- Skulle inte säga att denna problematik är vanlig i och med att man 

har tidigt varit ganska hård med vad som får göras och inte i närheten av stränder. 

Det som blir aktuellt gäller ju befintliga bostäder och det har vi några stycken varje 

år och det blir då en fråga om tomtplatsavgränsning. Där kan vi och länsstyrelsen 

vara oense och se saker olika. Vi ser mer hur fastigheten och byggnaden ser ut i 

verkligheten medan de ibland bara ser en schematisk bild som inte stämmer överens 

med verkligheten. I de fall händer det att vi ”kör” över länsstyrelsen då vi kan 

konstatera att rätten är hävdad. Själv har jag inte varit med om att länsstyrelsen då 

har överklagat mitt beslut emot dem. Dock om fastigheten ligger inom strandskydd 

eller har mycket skog är det mycket som ska tala för om det ska gå att avstycka. 

Frida- Har du genomfört många förrättningar med denna typ av åtgärd?  

Respondent- Under mina 10 år som verksam inom fastighetsbildning har jag 

genomfört ungefär 1 sådan per år. Ungefär hälften av gångerna hamnar man i att 

man antingen kan klassificera om komplementbyggnaden och säga att det är en 

bostad där det finns ett gammalt bygglov, alltså inget svartbygge vilket då leder till 

en fråga om tomtplatsavgränsning. Andra hälften av gångerna har det gått vidare till 

ett samråd med kommunen där de kollar om komplementbyggnaden behöver 
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bygglov för ändrad användning. Sedan cirka 2–3 år tillbaka kräver kommunen i de 

flesta fall en prövning, det räcker inte med samråd. Vi informerar då sökande om att 

förrättningen behöver vilandeförklaras tills dem fått bygglov. Får sökande ej bygglov 

ber vi dem återkalla förrättningen då det är billigare, gör dem inte det så ställer vi 

in.  

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad användning 

av komplementbyggnader i samband med avstyckning? 

Respondent- Nej, det är aldrig några nya byggnader det rör sig om. Oftast är 

byggnader som nyttjats på ett visst sätt i all tid, till exempel som övernattningsstuga, 

och nu ska det ske ett ägarbyte. Oftast sker detta i fritidsområden. Vi vet här på 

Gotland att kommunen i princip aldrig säger ja vid samråd. 4:25 a FBL säger tydligt 

att sådana saker som inte tillhör Lantmäteriets prövning ska samrådas och jag kan 

tycka att det här med att avgöra om det är en komplementbyggnad eller inte tillhör 

inte oss. Den bedömningen tillhör byggnadsnämnden men i enstaka fall är det 

uppenbart att dem dömer fel och då är det bra att lösa det med en dialog.  

Frida- Anser du att människor som inkommer med ansökan om att stycka av en 

fastighet med tillhörande komplementbyggnad redan vid det skedet vet att det i 

alla/många fall behövs beviljat bygglov för ändrad användning av 

komplementbyggnad? 

Respondent- Behov av bygglov av befintlig byggnad vet få om att det behövs. Alla 

nya komplementbyggnader behöver ju bygglov eller en bygganmälan. Kan vara att 

någon vill ha huvudfastigheten och någon annan vill ha komplementbyggnaden eller 

tvärtom.  

Frida- Anser du att det förekommer skillnader i bedömningar mellan Lantmäteriet 

och kommunen när det gäller krav på bygglov?  

Respondent- Lantmäteriet har historiskt haft mer välvilja att genomföra 

avstyckningar utan krav på bygglov vilket godtagits av byggnadsnämnden men där 

kommunen numera nästan uteslutande kräver bygglov även om Lantmäteriet kan 

tänkas genomföra det utan. Är det så måste vi förhålla oss till kommunen och be 

sökande om att söka bygglov.  

Frida- Anser du att det förekommer några skillnader i bedömningar mellan 

Lantmäteriet och länsstyrelsen när det gäller krav på strandskyddsdispens? 

Respondent- Ja men det beror främst på tidigare slapphet från forna tider. 

Hårdare tider nu. Länsstyrelsen hårdare nu. Ibland kan det vara rimligt att köpa in 

mark inom strandskydd för tex avlopp osv. Jag försöker i mina förrättningar att 

hellre fria än fälla, försöker vara lösningsorienterad men ändå hålla mig inom 

lagarna. Dock är sällan man får något gehör från länsstyrelsen anser jag. 
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Frida- Varför tror du att Lantmäteriet, länsstyrelsen och kommunen bedömer så 

olika och varför kan de i vissa fall vara så oense? 

Respondent- Länsstyrelsen har en lagstiftning att ta hänsyn till och med den 

bedömer dem att möjligheten att få strandskyddsdispens är ytterst begränsad. 

Medan Lantmäteriet har en mer övergripande syn där man ser på vad en fastighet 

behöver och när en fastighet är tillämplig för bostadsändamål med mera. Jag tycker 

som sagt att man ska försöka vara lösningsorienterad och kolla vad som är rimligt 

och inte. Till exempel sentimentala skäl hos sökande är inte rimligt. 

Frida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi har eventuellt har 

missat?  

Respondent- Liknande problematik kan förekomma till exempel vid en 

fastighetsreglering som vid en avstyckning. Kraven och förutsättningarna för att 

genomföra en reglering ska inte skilja sig från en avstyckning så det är något ni också 

kan kolla på. 
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Bilaga C 

Intervju 3 

Länsjurist på länsstyrelsen  

2021-04-12 

Ida- Ursprunget till vårt arbete är ett förslag och önskemål från personal på 

Lantmäteriet i Borlänge då det finns oklarheter i hur dessa frågor ska hanteras. 

Arbetet kommer främst fokusera på avstyckning då vi uppfattat att det är inom 

denna åtgärd som ändrad användning av komplementbyggnader främst förekommer. 

Bakgrunden till detta arbete grundar sig i förekommande problematik att bedöma 

huruvida bygglov och strandskyddsdispens krävs då ändrad användning av en 

komplementbyggnad sker. Genom avstyckning blir den tidigare 

komplementbyggnaden istället en huvudbyggnad och får därmed ändrat 

användningsområde, vilket enligt lag ej kan ske inom strandskyddat område eller 

utan bygglov. 

Kort sagt, i vårt arbete vill vi försöka klargöra vad som gäller vid dessa avstyckningar 

där komplementbyggnad får ändrad användning, både inom strandskyddat område 

och utanför. Som vi har förstått det beror många av meningsskiljaktigheterna på att 

lagen är otydlig och lämnar fönster för viss tolkningsfrihet. Vi gör därför också en 

liten studie där vi intervjuar olika myndigheter för att ta reda lite på hur ni brukar 

hantera dessa förrättningar och få del av era erfarenheter och kunskaper inom 

området. 

Respondent- Vi är inblandad i dessa frågor som bevakning, vi ska bevaka bland 

annat strandskydd. Jag känner dock inte igen att vi diskuterar bygglov i dessa 

sammanhang utan det är strandskydd. Jag håller med om att det finns möjlighet för 

tolkningsfrihet i lagen så hur man bedömer beror på det enskilda fallet. 

Frida- Kan inte du berätta lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär? 

Respondent- Jag jobbar som jurist på länsstyrelsen och har jobbat i 32 år. Sen 

sekelskiftet har jag jobbat med överklagande av bygglovsärenden och 

strandskyddsdispenser. När man jobbar med överklagande byggärenden hamnar man 

ofta i strandskyddsfrågan och då handlar det många gånger om frågan om det är en 

lämplig markanvändning. Viktigt att komma ihåg är att när det gäller 

strandskyddsdispens kan man inte få förhandsbesked. 

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad frågan 

gällande strandskyddsdispens? 

Respondent- Egentligen inte, då strandskyddet är ganska strikt men det finns ändå 

problem. Men praxis förändras över tiden, därför kan det vara lite svårt i vissa fall. 
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När kommunen beslutar strandskyddsdispens ska de skicka en kopia till oss så vi 

också kan granska och godkänna. Det är så mycket bedömningsutrymme kring 

strandskydd och man kan se att kommunen och länsstyrelsen bedömer olika.  

Frida- Anser du att det förekommer några skillnader i bedömningar mellan 

Lantmäteriet och länsstyrelsen och mellan kommunen och länsstyrelsen när det 

gäller krav på strandskyddsdispens? 

Respondent- Jag kan bara prata för vår länsstyrelse och vi har försökt och följa 

praxis vilket gör att det blir väldigt strikt tillämpning. Idag ska det gås igenom frågor 

gällande strandskyddsfrågor med landshövdingen. Det har varit fall där vi fått 

ändring i högsta instans. Jag skulle önska att lagstiftaren sätter ner foten innan vi 

börjar ändrar. Det är svårt med till exempel bedömningarna kring LIS-områden. 

Hur mycket ska man begära av kommunen att de ska motivera för LIS också vidare. 

Ibland kan man önska att man kunde vara mindre strikt när det gäller små avvikelser 

men vi måste hålla oss till lagen.  

Frida- Varför tror du att Lantmäteriet, länsstyrelsen och kommunen bedömer så 

olika och varför kan de i vissa fall vara så oense? 

Respondent- Det är ju ganska uppenbart att kommunalpolitikerna inte tycker att 

strandskyddsreglerna är nå bra och då bedömer de efter eget intresse också hoppas 

de att ingen överklagar. Vårt uppdrag är sen att granska deras beslut och se att det 

inte strider mot till exempel strandskyddet. 

Frida- Har du erfarenhet eller kännedom av att det förekommer skillnader i 

bedömningarna gällande strandskyddsdispens vid ärenden som dessa? 

Respondent- Ja främst inom kommunen när det gäller vår granskningsroll. Många 

gånger blir vi som jurister konsulterade av våra kollegor som jobbar med fallen. Där 

ser man absolut att det är skillnader, även i detaljplaneområden och strandskydd. 

Många gånger funderar vi på hur de har bedömt, det känns som att vi blir de elaka 

som måste sätta stopp.  

Frida- Är det vanligt att Lantmäteriet går emot beslut som länsstyrelsen har tagit 

gällande strandskyddsdispens? 

Respondent- Jag känner inte till att det skulle vara vanligt. Jag tror att det är så 

enkelt att det handlar om pengar, att fortsätta en förrättning som ändå inte kommer 

gå igenom kostar i onödan. Jag brukar säga att det är bäst att gå med 

strandskyddsfrågan till botten innan eftersom en förrättning är dyr. 

Frida- Är det vanligt att länsstyrelsen beslut överklagas? 

Respondent- Det förekommer men det är inte många som får ändring i Mark- och 

miljödomstolen. Det händer speciellt när kommunen först gett dispens och sen 



 

 
C3 

nekar länsstyrelsen, då händer det att sakägare vill ha en tredjes åsikt och överklagar. 

Jag tror också att det kan kännas tryggt när det är en domstol som dömer.  

Frida- Anser du att människor som ansöker om strandskyddsdispens har dålig 

kunskap om de regler som förekommer? 

Respondent- Svårt att veta vad som är kunskap och vad som är 

önskemålsrelaterat. Många tycker ju saker om strandskyddet, till exempel om man 

har en stuga vid stranden då vill man ha en brygga där och sin bastu nere vid vattnet 

och förstår inte alltid varför de inte får sin vilja igenom. ”Det är ju min tomt” brukar 

folk tänka.  

Frida- Vilka punkter är det ni brukar titta på vid sådana förrättningar och bedöma 

efter i sådana här fall? 

Respondent- Det vi tittar på är de särskilda skälen, finns det förutsättningar att ge 

dispens eller inte. Om vi inte ser att det inte finns några skäl kan vi inte ge dispens. 

De skäl vi tittar på är de som står i lagen och praxis. Strandskyddet är till skydd även 

för djur och natur, därför kan det ändå finnas skäl att neka dispens trots att en plats 

mest har massa sly. 

Frida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi har eventuellt har 

missat?  

Respondent- Strandskyddet är en väldigt viktig fråga, viktig att lära sig om man 

ska fastighetsbilda. Det är också viktigt att kolla att gamla byggnader är lagligen 

ianspråktagen, inte bara ianspråktagen. När det gäller strandskydd finns det ingen 

preskriptionstid, därför kan myndigheter när som helst komma och säga att den här 

byggnaden ska återställas till det den var. 
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Bilaga D 

Intervju 4 

Förrättningslantmätare 

2021-04-16 

Ida- Ursprunget till vårt arbete är ett förslag och önskemål från personal på 

Lantmäteriet i Borlänge då det finns oklarheter i hur dessa frågor ska hanteras. 

Arbetet kommer främst fokusera på avstyckning då vi uppfattat att det är inom 

denna åtgärd som ändrad användning av komplementbyggnader främst förekommer. 

Bakgrunden till arbetet grundar sig i problematik att bedöma om bygglov och 

strandskyddsdispens krävs då ändrad användning av en komplementbyggnad sker. 

Genom avstyckning blir den tidigare komplementbyggnaden istället blir en 

huvudbyggnad och får därmed ändrat användningsområde, vilket enligt lag ej kan 

ske inom strandskyddat område eller utan bygglov. 

Kort sagt, i vårt arbete vill vi försöka klargöra vad som gäller vid dessa avstyckningar 

där komplementbyggnad får ändrad användning, både inom strandskyddat område 

och utanför. Som vi har förstått det beror många av meningsskiljaktigheterna på att 

lagen är otydlig och lämnar fönster för viss tolkningsfrihet. Vi gör därför också en 

liten studie där vi intervjuar olika myndigheter för att ta reda lite på hur ni brukar 

hantera dessa förrättningar och få del av era erfarenheter och kunskaper inom 

området. 

Frida- Kan inte du berätta lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär? 

Respondent- Jag är ju från början jurist så jag har ingen lantmätarutbildning men 

jag har jobbat här som förrättningslantmätare i fyra år och jobbar främst med 

fastighetsbildningsförrättningar och även lite anläggningsförrättningar.  

 

Frida- Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom (eller utom) strandskyddat område är vanlig? 

Respondent- Nej egentligen inte men det är rätt vanligt att folk vill avstycka 

fritidsboenden också blir man som förrättningslantmätare lite osäker på vad det är 

för typ av byggnad. Det gäller mycket enkla fritidsbostäder som kanske saknar el och 

vatten. 

 

Frida- Har du genomfört många förrättningar med denna typ av åtgärd?  

Respondent- Jag har gjort två stycken som har varit enklare fritidsbostäder. 

Annars tycker jag ofta att om de ska ändra eller bygga till att de har bygglov för sina 

åtgärder. 
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Frida- Är denna form av fastighetsbildningsåtgärd vanlig enligt dig? 

Respondent- Nej jag skulle inte säga att det är vanligt. 

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad användning 

av komplementbyggnader i samband med avstyckning? 

Respondent- Vi går ju inte in i PBL om det är där det står om det. Jag tänker 

mycket mer på vad är det för typ av byggnad. ”Kan det här vara en självständig 

fritidsbostad?” utifrån vår lämplighetsbedömning i FBL 3:1. Så det är mer sådana 

frågor jag tänker på. 

 

Frida- Anser du att människor som inkommer med ansökan om att stycka av en 

fastighet med tillhörande komplementbyggnad redan vid det skedet vet att det i 

alla/många fall behövs beviljat bygglov för ändrad användning av 

komplementbyggnad? 

Respondent- Jag upplever att folk kanske inte har så jättebra koll på vad som krävs 

för att få avstycka överhuvudtaget. Jag upplever det som att många tror att man får 

avstycka lite hur som helst, inte att det måste vara ett lämpligt ändamål. Ibland kan 

det vara att folk vill stycka av ett obebyggt område eller bara ett förråd med motivet 

att i framtiden ska de bygga något där. Jag tycker att just det här aktualitetskravet 

som vi har ibland kan vara lite svårt eftersom folk kan ändra sig angående vad de 

tänkt och inte tänkt göra efter avstyckningen. Om kommunen säger att sökande 

absolut skulle få bygglov för att bygga på en plats så känner jag att det skulle vara 

svårt att neka avstyckningen. Därför kan vi genomföra avstyckningen trots att det 

saknas bygglov om kommunen är tydliga med att de kan få bygglov. 

Frida- Anser du att det förekommer skillnader i bedömningar mellan Lantmäteriet 

och kommunen när det gäller krav på bygglov? Mellan Lantmäteriet och 

länsstyrelsen gällande strandskydd?  

Respondent- Ja men jag tror inte kommunen är så insatta i 

fastighetsbildningslagen. Det förekommer att personer har pratat med kommunen 

där kommunen har sagt att det inte är några problem att avstycka medan vi sen vill 

att de ska ha bygglov innan vi genomför avstyckningen. Det är dock väldigt olika 

mellan kommuner hur de bedömer saker.  

Jag tycker att det skiljer sig mellan olika länsstyrelser, vissa är mycket hårdare än 

andra. De är hårda när det gäller strandskydd men vi har också blivit mycket hårdare 

när det gäller strandskydd. Oftast löser det sig så att vi får strandskyddsdispens.  

Frida- Varför tror du att byggnadsnämnden, länsstyrelsen och Lantmäteriet 

bedömer så olika från fall till fall och varför kan de i vissa fall vara oense? 

Respondent- Jag upplever att länsstyrelserna är mycket hårdare än kommunerna 

när det gäller strandskyddet. Kommunerna är ofta positiva till att ska ske 
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bebyggelse. Jag tror också att det skillnader vart i landet det handlar om. 

Länsstyrelsen har inget eget intresse av att det byggs vid stränderna som 

kommunerna har, de ska bevaka så att allt går rätt till.  

Frida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi har eventuellt har 

missat? 

Respondent- Nej egentligen inte.  
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Bilaga E 

Intervju 5 

Enhetschef, länsstyrelsen 

2021-04-16 

Ida- Ursprunget till vårt arbete är ett förslag och önskemål från personal på 

Lantmäteriet i Borlänge då det finns oklarheter i hur dessa frågor ska hanteras. 

Arbetet kommer främst fokusera på avstyckning då vi uppfattat att det är inom 

denna åtgärd som ändrad användning av komplementbyggnader främst förekommer. 

Bakgrunden till arbetet grundar sig i problematik att bedöma om bygglov och 

strandskyddsdispens krävs då ändrad användning av en komplementbyggnad sker. 

Genom avstyckning blir den tidigare komplementbyggnaden istället en 

huvudbyggnad och får därmed ändrat användningsområde, vilket enligt lag ej kan 

ske inom strandskyddat område eller utan bygglov. 

Kort sagt, i vårt arbete vill vi försöka klargöra vad som gäller vid dessa avstyckningar 

där komplementbyggnad får ändrad användning, både inom strandskyddat område 

och utanför. Som vi har förstått det beror många av meningsskiljaktigheterna på att 

lagen är otydlig och lämnar fönster för viss tolkningsfrihet. Vi gör därför också en 

liten studie där vi intervjuar olika myndigheter för att ta reda lite på hur ni brukar 

hantera dessa förrättningar och få del av era erfarenheter och kunskaper inom 

området. 

Frida- Kan inte du berätta lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär? 

Respondent- Jag läste biologi i Uppsala där jag också har disputerat. Därefter 

började jag arbeta på Länsstyrelsen i Skåne där jag i huvudsak arbetade med Natura 

2000 och handläggning. 2006 började jag på Länsstyrelsen Gotland och sen 2012 har 

jag jobbat som chef på naturvården här. Skulle säga att det är väldigt olika 

länsstyrelser, den första jag var på som är en jättestor länsstyrelse medan den här är 

liten. Eftersom vi är en liten länsstyrelse så ansvarar jag för det mesta när det gäller 

naturvårdsfrågorna. Både för skydd av områden som naturreservat och 

nationalparker, skötsel av naturreservat, lite främjandefrågor och ärendehantering 

dit bland annat strandskyddfrågor hör. Även jakt- och viltvårdsfrågor. 

 

Frida- Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom (eller utom) strandskyddat område är vanlig? 

Respondent- Nej det är det inte. För det första så är det ju så som ni var inne på 

att det är inte tillåtet att ändra användning på byggnader som ligger inom 

strandskydd och då blir det väldigt svårt. Däremot så kan det vara den här gråzonen 

tänker jag när byggnaden ligger precis utanför strandskyddsområdet och man 
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funderar på en avstyckning av en tomt runt den här byggnaden och då blir det 

automatisk att hemfridszonen sträcker sig in i strandskyddsområdet, det 

förekommer.  

 

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad frågan 

gällande strandskyddsdispens? 

Respondent- Det som är problemet är att vi har väldigt små resurser för tillsyn 

och då är det knepigt att bakåt ibland få koll på vilka byggnader som haft en 

användning man kan likna vid någon typ av bostadsbyggnad eller om det är en 

förrådsbyggnad. Där vi har god kunskap är runt våra fiskelägen eftersom det där har 

gjorts en strandbodsinventering som gjordes precis innan strandskyddet trädde i 

kraft 1975. Den inventeringen gjordes väldigt noggrant och då karakteriserade man 

byggnaderna om de redan då var sommarstugor eller förrådsbyggnader. Den 

inventeringen kan vi idag gå tillbaka till när någon till exempel söker 

strandskyddsdispens för att renovera eller ändra en byggnad. Har något då skett 

efter hand som det inte finns dispens för kan det vara en olovlig åtgärd som de måste 

åtgärda, beroende på vad det är för något. För övriga byggnader som inte är 

strandbodar så är det knepigare eftersom vi har mindre dokumentation bakåt.  

 

Frida- Anser du att det förekommer några skillnader i bedömningar mellan 

Lantmäteriet och länsstyrelsen och mellan kommunen och länsstyrelsen när det 

gäller krav på strandskyddsdispens? 

Respondent- Strandskyddet hos oss har varit väldigt komplicerat genom åren. 

Normalt i kommunerna så är det kommunen som sköter strandskyddsdispenserna 

men eftersom vi har naturreservatet gotlandskusten hos oss så blir det vi som har 

strandskyddsdispensen längs med hela kusten medan region Gotland då har 

inlandsbitarna. Nu har det visat sig sen några år tillbaka att vi har ett undantag för 

alla sjöar och vattendrag som inte har omfattats av strandskydd utom några få 

utpekade sjöar och sen finns det några områden som har utökade strandskydd. Det 

har dock visar sig att de här undantagen kom inte med 1999 när det blev nya beslut 

om strandskydd, därför omfattas alla sjöar och vattendrag på Gotland av 

strandskydd. Så nu har vi behövt överpröva en del strandskydd där kommunen har 

tillåtit bygglov men där vi bedömer att det är strandskydd. Inom 3 veckor kan vi 

överpröva. Eftersom det är så oklart just nu så behöver vi överpröva dessa ärenden, 

vilket inte är något bra. Vi får mer jobb och det är dåligt för kommunen och den 

som söker. Nu är det kanske ny lagstiftning på gång, det är en remiss ute och i så fall 

kommer länsstyrelsen få ett nytt uppdrag med att se över sjöar och vattendrag. Då 

tänker vi att vi behöver gå igenom det här igen och undanta alla dessa mindre 

vattendrag som inte har någon större betydelse för strandskyddets syfte. Vi har 
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också en förhoppning att kunna anpassa strandskyddet beroende på storleken på 

vattendragen. 

 

Frida- Varför tror du att Lantmäteriet, länsstyrelsen och kommunen bedömer så 

olika och varför kan de i vissa fall vara så oense? 

Respondent- Jag tänker att Lantmäteriet har ju ett uppdrag, det är en beställare 

som vill få något genomfört som kanske inte alltid stämmer överens med 

lagstiftningen så det blir lite givande och tagande här. Det har ju varit glapp där 

genom åren, att vi kanske inte har fått alla beslut av Lantmäteriet att tycka till om 

tidigare. Det har blivit bättre senaste åren så vi kan ju då ett tidigt skede säga ifrån 

om vi ser att det är någonting som inte är bra eller behöver justeras. Jag har inte 

upplevt att det skulle vara ett problem på senare tid. 

Mellan kommunen och länsstyrelsen så har kommunen nu insett att de har hela 

strandskyddet innanför kusten, innanför de 100 meterna. Nu är det ju strandskydd 

överallt här på Gotland där det tidigare genom det här undantagen i princip var fritt 

att bygga överallt vid små sjöar och vattendrag innanför kustzonen, vilket blir 

knepigt för kommunerna att hantera. Så att just nu är vi inte riktigt ense. 

Frida- Har du erfarenhet eller kännedom av att det förekommer skillnader i 

bedömningarna gällande strandskyddsdispens vid ärenden som dessa? 

Respondent- Ja det har jag, fast det är ganska enstaka fall. 2020 var det bara två 

fall vi överprövade, i år blir det några fler, cirka 10 skulle jag gissa. Inne på Gotland 

vid sjöar också vidare finns det inte så många attraktiva platser att bygga på utan det 

är ju vid kusten, därför får vi inte så många sådana här fall. De flesta prövningarna 

angående strandskyddsdispens är vid kusten och dem har vi hand om själva.  

Frida- Är det vanligt att Lantmäteriet går emot beslut som länsstyrelsen har tagit 

gällande strandskyddsdispens?  

Respondent- Nej det är det inte. 

Frida- Är det vanligt att länsstyrelsens beslut överklagas? 

Respondent- Att naturvårdsverket överklagar händer och att organisationer 

överklagar men det är inte vanligt. Ibland kan allmänheten försöka överklaga men 

som enskild har man inte rätt att överklaga när det gäller strandskydd, utan det ska 

vara en förening eller naturvårdsverket. Numera går naturvårdsverket endast in i 

särskilda fall, till exempel när man ser att det behövs någon typ av prejudikat. De 

har inte tid att gå igenom alla strandskyddsdispenser. Det är inte så vanligt med 

överklagande, dock är det mycket överklagande på bygglov. 

Frida- Anser du att människor som ansöker om strandskyddsdispens har dålig 

kunskap om de regler som förekommer? 
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Respondent- Lite både och, jag tror att kunskapen har blivit mycket bättre. Jag 

tycker att för några år tillbaka fick vi lite tokiga ansökningar som bara inte gick att 

genomföra. Det är allt mindre sådant nu. Däremot så kan det vara lite stora 

ansökningar man har som kan vara svåra att få igenom. Ett begrepp som många har 

svårt att förstå är avhållandeeffekt, dvs man söker för något som är väldigt stort 

vilket leder till att allmänheten inte blir så benägen att gå nära den där tomten för att 

hemfridszonen blir väldigt stor.  

 

Frida- Vilka punkter är det ni brukar titta på vid sådana förrättningar och bedöma 

efter i sådana här fall? 

Respondent- Det är de här 6 skälen som finns i lagen och det vanligaste skälet är 

att området är ianspråktaget på ett sätt som inte har betydelse för strandskyddets 

syfte. Det kan vara ett tidigare beslut om tomtplats och gör man då någonting inom 

den här tomtplatsen som inte utökar hemfridszonen så får man dispens. Det kan 

också vara en ansökan om en helt ny verksamhet inom strandskyddet som är något 

för friluftslivet och då blir det lite knepigare hur man ska bedöma. Bryggor är också 

en sak på fastlandet som kan vara knepigt att bedöma. Vi ger inte dispens för privata 

bryggor, det skulle vara om det redan finns en gammal brygga som man kan 

renovera men inte för att utöka den. Det kan också handla om att någon vill bilda 

näringsverksamhet inom strandskyddat område, till exempel en restaurang, och då 

måste man titta på varje enskilt fall så att det inte blir något som blir avhållande. Det 

svåra är om det kombineras med alkoholservering och måste avskärmas. När det 

avskärmas kan man betrakta det som privat eftersom det blir en privat näringsidkare 

som får eget anspråk på det avgränsade området inom strandskyddet. Det kan vara 

knepigt att göra den bedömningen. Där tror jag att det finns en gråzon som 

lagstiftningen inte riktigt tagit hand om.  

Frida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi har eventuellt har 

missat?  

Respondent- Nej det har jag inte. 
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Bilaga F 

Intervju 6 

Kommunarkitekt & avdelningschef för samhällsbyggnad 

2021-04-21 

Ida- Ursprunget till vårt arbete är ett förslag och önskemål från personal på 

Lantmäteriet i Borlänge då det finns oklarheter i hur dessa frågor ska hanteras. 

Arbetet kommer främst fokusera på avstyckning då vi uppfattat att det är inom 

denna åtgärd som ändrad användning av komplementbyggnader främst förekommer. 

Bakgrunden till arbetet grundar sig i problematik att bedöma om bygglov och 

strandskyddsdispens krävs då ändrad användning av en komplementbyggnad sker. 

Genom avstyckning blir den tidigare komplementbyggnaden istället en 

huvudbyggnad och får därmed ändrat användningsområde, vilket enligt lag ej kan 

ske inom strandskyddat område eller utan bygglov. 

Kort sagt, i vårt arbete vill vi försöka klargöra vad som gäller vid dessa avstyckningar 

där komplementbyggnad får ändrad användning, både inom strandskyddat område 

och utanför. Som vi har förstått det beror många av meningsskiljaktigheterna på att 

lagen är otydlig och lämnar fönster för viss tolkningsfrihet. Vi gör därför också en 

liten studie där vi intervjuar olika myndigheter för att ta reda lite på hur ni brukar 

hantera dessa förrättningar och få del av era erfarenheter och kunskaper inom 

området. 

Frida- Kan inte du berätta lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär? 

Respondent- Jag är kommunarkitekt och avdelningschef för en avdelning som 

heter fysisk planering. I avdelningen ingår Lantmäteri, plan- detalj- och 

översiktsplaner, bygglov och trafik. Jag är utbildad landskapsarkitekt. Under mina år 

har jag arbetat i del olika kommuner. Har för det mesta jobbat med 

översiktsplanering och detaljplanering, sen har jag varit planchef och nu de sista åren 

som avdelningschef kombinerat till stadsarkitekt.  

 

Frida- Anser du att den här sortens prövning av bygglov, för ändrad användning, är 

vanligt hos er? 

Respondent- Ja det kan jag tycka att det är, inte överdrivet men ja. Det är alltid 

en balansgång mellan vad som är en mindre avvikelse och inte. När man gör en 

planläggning måste man titta på hur mycket volym som ska få plats. 

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad användning 

av komplementbyggnader?  

Respondent- Ja det är det nog, annars skulle ni inte ställa frågan. Det är otydligt. 
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Ofta tycker jag att lagstiftaren är för snabb, de tänker inte vad kan det innebära utan 

man ser bara det positiva. Ofta tycker jag ändå att dem här som skriver lagar börjar 

fundera men det är som att man inte har sett följdeffekterna av allt.  

 

Frida- Anser du att det förekommer skillnader i bedömningar från Lantmäteriet 

och från kommunens synpunkt gällande krav på bygglov vid ändrad användning? 

Respondent- Vi har ett kommunalt Lantmäteri och vi försöker träffas och utbyta 

synpunkter mellan varandra. Men Lantmäteriet ser nog väldigt hårt på sina lagar. Vi 

har försökt jobba bort otydligheterna mellan varandra. Vi har ett forum dör vi kan 

diskutera mellan de olika inblandade myndigheterna. 

 

Frida- Varför tror du att byggnadsnämnden, länsstyrelsen och Lantmäteriet 

bedömer så olika från fall till fall och varför kan de i vissa fall vara oense? Olika 

intressen?  

Respondent- Tycker inte att vi är oense så mycket, vi blivit bättre på samarbete.  

Frida- På vilka grunder beviljas alternativt nekas bygglov för ändrad användning? 

Ser man enbart till byggnaden och dess standard eller tar ni även med området på 

fastigheten i bedömningen?  

Respondent- Vi kan neka om det blir för stora avsteg om det finns en plan till 

exempel. Är det så att det blir ett positivt avslag, att störningen inte är så stor, så 

kan nämnden gå emot kontoret. Till exempel på jordbruksmark nekar vi bygglov, 

vilket vissa har svårt att förstå.  

Frida- Vid en sådan här avstyckning där komplementbyggnad styckas av har vi 

genom tidigare intervjuer fått höra att det ibland räcker med samråd angående 

bygglov och i andra fall kräver ni att ärendet prövas. Vad är det som gör att ni ibland 

kräver prövning medan ni ibland godtar endast samråd? 

Respondent- Där man inte har så motstående intressen kan jag tänka mig att det 

räcker med samråd, där det rör väldigt få.  

Frida- Andra myndigheter uppfattar att kommunerna har blivit hårdare senaste 

åren gällande prövning av bygglov, att ni alltmer sällan godtar endast samråd. Vad 

beror det på? 

Respondent- Jag tänker att myndigheterna tolkar lagen så väldigt strikt och vill 

vara på säkra sidan. Sen förtätar vi ju samhället och allt fler blir berörda vilket 

betyder att man måste vara väldigt noggrann.  

Frida- Vad kan ske med en byggnad som är olovligen uppförd inom strandskyddat 

områden? Vilka åtgärder kan tas och vad kan en fastighetsägare bli skyldig att göra?  

Respondent- Den måste rivas, i vissa fall man kanske flytta den in på rätt plats på 
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tomten. Vid små åtgärder kan man ibland få bygglov i efterhand men vid större 

krävs det att man återställer till ursprunget. Har man uppfört en byggnad utan lov 

inom strandskydd så är det ganska strikt, speciellt om man har gjort den som en 

gäststuga eller bostad. Då får man väga hur stort intrång det är på strandskyddet 

men det blir ju självklart en sanktionsavgift på det. Det beror alldeles på. 

Frida- Bedömer man olika beroende på om byggnaden är uppförd för 25 år sedan 

jämfört med 5 år? 

Respondent- Har byggnaden funnits där väldigt länge så kan man ju haft en annan 

tolkning av strandskyddet när byggnaden uppfördes. Vi har haft några tvivelaktiga 

fall. Det är ganska mycket utredning att göra kring detta. Strandskyddet är ett 

besvärligt område i hur man ska tolka det. 

Frida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi har eventuellt har 

missat? 

Respondent- Nej det är det inte. 
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Bilaga G 

Intervju 7 

Förrättningslantmätare, erfaren 

2021-05-04 

Frida- Berätta gärna lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär.  

Respondent- Jag arbetar som erfaren förrättningslantmätare på SLM. Jag har 

arbetat som förrättningslantmätare i ca 4,5 år och handlägger främst FBL-ärenden 

avstyckningar, fastighetsregleringar, fastighetsbestämningar, klyvningar, särskilda 

gränsutmärkningar, anläggningsförrättningar och bildande av 

samfällighetsföreningar. 

Frida- Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom eller utom strandskyddat område, är vanligt förekommande?  

Respondent- Nej, jag skulle säga att denna typ av ärende hör till ovanligheten men 

min känsla är att den har blivit vanligare. Jag kan tänka mig att frågan är mer vanligt 

förekommande hos kommunen som prövar frågan om ändrad användning av en 

byggnad enligt plan- och bygglagen. Om möjlighet saknas att ändra användningen så 

är det säkerligen så att fastighetsägare inte skickar in en ansökan till Lantmäteriet.  

Frida- Har du genomfört många förrättningar med denna typ av åtgärd?  

Respondent- Jag har enbart genomfört en sådan förrättning. Om frågan dykt upp 

tidigare har ärendet säkerligen återkallats.  

Frida- Är denna fastighetsbildningsåtgärd vanlig enligt dig?  

Respondent- Nej det tycker jag inte.  

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad användning 

en komplementbyggnad i samband med en avstyckning?  

Respondent- Nej det tycker jag inte, då en komplementbyggnad inte är att se som 

en självständigt fungerande byggnad så är frågan avhängig kommunens utlåtande.  

Frida- Anser du att människor som inkommer med ansökan om att stycka av en 

fastighet med tillhörande komplementbyggnad redan vid det skedet är införstådda 

med att det i många fall kan behövas ett beviljat bygglov för att ändrad användning 

av byggnaden?  

Respondent- I ärendet jag handlagt saknade sökande kännedom om att de behövde 

komplettera ansökan med ett beslut om ändrad användning från kommunen.  

Frida- Anser du att det förekommer skillnader i bedömning mellan Lantmäteriet 

och byggnadsnämnden vid frågan om bygglov vid ändrad användning? Mellan 

Lantmäteriet och länsstyrelsen vid frågan om dispens för strandskydd?  

Respondent- Jag upplever att utlåtande om tomtplatsavgränsning skiljer sig åt från 
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kommun till kommun samt att Länsstyrelsen har en tendens att överpröva beviljade 

strandskyddsdispenser. Det förekommer att strandskyddsdispens enbart ges för 

själva avtrycket byggnaden gör på marken och att den mark som ska avstyckas inte är 

lagligen ianspråktagen. Det finns också en viss olikhet mellan kommuner kring vad 

man anser är en komplementbyggnad och vilka byggnader som är självständigt 

fungerande enheter.  

Frida- Varför kan det vara så att Lantmäteriet, byggnadsnämnden och länsstyrelsen 

bedömer så olika från fall till fall och kan till och med vara oense många gånger?  

Respondent- Samtliga tre parter har olika lagstiftning som huvudfokus. 

Exempelvis ser Lantmäteriet främst utifrån fastighetsbildningslagen där man 

eftersträvar att det som ska avstyckas ska motsvara det som får tas i anspråk för 

bostadsändamål. Kommunen å sin sida fokuserar enbart på själva byggnaden och 

ibland kan dispensen enbart omfatta det avtryck byggnaden gör på marken och ej 

marken runt om. Länsstyrelsen har det övergripande ansvaret att både granska 

dispenser och lantmäteriförrättningar.  

Av förarbetena till bestämmelserna i fastighetsbildningslagen framgår att, vid 

fastighetsbildning för bostadsändamål inom strandskyddsområde, eftersträvas i 

rättspraxis överensstämmelse mellan den fastighet som nybildas och det område som 

får tas i anspråk som tomtmark, enligt prop. 1989/90:151 s.22 f.  

Frida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi absolut inte får 

missa?  

Respondent- Värt att tänka på är att om ett ärende inkommer till Lantmäteriet 

som avser avstyckning av komplementbyggnad inom strandskydd där negativt 

besked lämnats av kommunen om ändrad användning så kan ärendet hos 

Lantmäteriet återkallas av sökanden. Om ärendet återkallas så läggs det inte upp 

någon förrättningsakt som är sökbar. Det finns då ingen statistik på hur många av 

denna typ av ärendet som aldrig tas upp till prövning.  
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Bilaga H 

Intervju 8 

Förrättningslantmätare 

2021-05-11 

Ida- Vi håller på med ett examensarbete som handlar om lagstiftning och tillstånd 

vid ändrat användning av komplementbyggnader. Vad som krävs när en 

komplementbyggnad avstyckas inom ett område som utgörs av strandskyddat 

område samt utanför. Vårt syfte med detta examensarbete är att undersöka om det 

förekommer skillnader i bedömning och hur olika myndigheter ser på område som 

avstyckas inom strandskydd. Även om huruvida bygglov och andra tillstånd krävs 

beroende på vilken myndighet som behandlar frågan. Om det förekommer 

skillnader i bedömning mellan lantmäterimyndigheten och exempelvis 

byggnadsnämnden osv.  

Frida - Kan inte du berätta lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär? 

Respondent- Jag är förrättningslantmätare sen 10 år tillbaka och just nu är jag 

också funktionschef. Jag har också arbetat med kursverksamhet inom området. 

Frida- Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom (eller utom) strandskyddat område är vanlig? 

Respondent- Nej det är inte fruktansvärt vanligt om vi pratar om avstyckning med 

en ”ren” komplementbyggnad. Sen kan man ju bråka om vad som är en 

komplementbyggnad. Det finns fall där det är svårt att avgöra vad som är en 

komplementbyggnad och inte. Däremot skulle jag säga att det har blivit lite 

vanligare. 

 

Frida - Har du genomfört många förrättningar med denna typ av åtgärd?  

Respondent- Jag har gjort förrättningar som ligger lite i gråzonen med enklare 

byggnader, men ett par stycken har jag gjort och ställt in några. 

 

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad användning 

av komplementbyggnader i samband med avstyckning? 

Respondent- Ja det finns en viss problematik där. I normalfallet krävs det en 

strandskyddsdispens och det är den vägen vi i princip nästan alltid går, annars 

samråder vi. Kommunen äger egentligen byggfrågorna och Lantmäteriet äger 

fastighetsbildningsfrågorna och sen har vi länsstyrelsen som en tredje spelare där. 

Det kan bli vissa problem däremellan, vi har inte alltid en samsyn på det. Vi ska 

alltid samråda med kommunen i byggfrågor och sen ska vi göra som de säger och det 

funkar inte alltid helt och hållet. Men i praktiken så ska det ju vara så om 

lagstiftningen ska följas ordentligt enligt en samordnad tillståndsprövning, då ska vi i 
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första hand samråda med kommunen i byggnadsfrågor och sen ska kommunen säga 

om en dispens krävs och om kommunen säger att en dispens inte krävs då ska 

byggnaden egentligen vara lovlig. Men om en dispens krävs då ska vi uppmana om 

att söka dispens och om inte det görs så ska förrättningen egentligen ställas in. Så 

egentligen från vår sida är inte lagstiftningen så jätteotydlig men sen finns det 

konstiga gråzoner när vi inte är ense. 

 

Frida-Anser du att människor som inkommer med ansökan om att stycka av en 

fastighet med tillhörande komplementbyggnad redan vid det skedet vet att det i 

alla/många fall behövs beviljat bygglov för ändrad användning av 

komplementbyggnad? 

Respondent- Nej det är de nog inte alltid. Vi skulle egentligen vilja ha gången så 

att man först vänder sig till kommunen och sen till Lantmäteriet så att man först 

ordnar tillstånden. Men det händer rätt ofta att vi får in saker som inte har lov och 

då får vi bestämma vad vi ska göra med det och oftast kräver vi då en dispens direkt, 

trots att vi egentligen ska samråda det med kommunen först. Oftast gör vi det som 

ett sorts föreläggande, där vi ställer ett villkor och fullföljs inte det så ställer vi in 

förrättningen. Det är sällan man vilandeförklarar en förrättning på grund av detta. 

 

Frida- Anser du att det förekommer skillnader i bedömningar mellan Lantmäteriet 

och kommunen när det gäller krav på bygglov? Mellan Lantmäteriet och 

länsstyrelsen gällande strandskydd?  

Respondent- Ja det förekommer en del skillnader där. Det här förarbetet som 

kom 2014 (samordnad tillståndsprövning), den förutsätter lite felaktigt, att alla 

myndigheter känner till lagen till fullo och att alla gör rätt hela tiden och då kommer 

det aldrig finnas några problem. För då kommer det vara så här att Lantmäteriet kan 

å ena sidan samråda med kommunen och sen kan Lantmäteriet alltid gå på 

kommunens linje. Men så funkar det inte i verkligheten för kvaliteten på 

kommunerna varierar väldigt mycket över landet. Kommunerna har ett intresse av 

att få folk att flytta till sin kommun och den problematiken gör att vissa kommuner 

kan vara lite mer frikostiga. Strandskyddet är ett väldigt komplicerat område och det 

gör att kommuner förstår inte Lantmäteriets lagstiftningar (fastighetsbildningslagen) 

och de premisser som krävs för att fastighetsbilda inom strandskydd och 

medellantmätaren förstår inte kommunens bygglovsprövning och 

strandskyddsprövning. Det gör att vi i många fall frågar om fel saker och inte kan 

föra någon vettig kommunikation. Jag är ofta ganska hård när det gäller strandskydd, 

jag använder ofta kommunen som en samrådspart men jag anser däremot inte att jag 

är bunden vid kommunens samrådssvar. Det innebär att jag som lantmätare är 

beslutsfattande i fastighetsbildningen. Ett samråd är inte en remiss. Vissa lantmätare 

gör precis som kommunen säger på samråden medan det händer att andra går emot 
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dem. Det är ett tecken på att lagstiftningen inte fungerar som den ska. I de bästa 

världar skulle vi vara perfekt insatta i varandras lagar och vi skulle kunna samråda på 

ett väldigt bra sätt, men det fungerar inte alltid på grund av att lagstiftningen är för 

komplicerad och för spretig.  

 

Frida- Varför tror du att byggnadsnämnden, länsstyrelsen och Lantmäteriet 

bedömer så olika från fall till fall och varför kan de i vissa fall vara oense? 

Respondent- Dels tror jag att det handlar om att man inte förstår varandras 

lagstiftningar sen har man olika intressen i botten. Kommunen och länsstyrelsen kan 

i sig ha ganska olika intressen. Vissa kommuner ser ju länsstyrelsen som ett sorts 

problem kring det här med dispenser. Kommuner vill ju ofta ge dispenser mer 

frikostigt än vad länsstyrelsen vill göra men kommuner känner sig hindrade av 

länsstyrelsen. Så bara mellan kommunen och länsstyrelsen uppfattar jag att det finns 

lite problem och det bottnar i att länsstyrelsen är aningen mer kompententa än 

kommunen generellt sätt och sen har dem olika viljor. Kommunen har ju intresse av 

sin befolkning medan länsstyrelsen mer är en utpekad kontrollmyndighet och 

överprövningsmyndighet. Lantmäteriet å andra sidan, vi är lite fristående spelare 

däremellan. Den stora problematiken kring varför vi kan ha en annan syn är att 

fastighetsbildningslagen är väldigt komplex i de här frågorna och den lirar inte fullt 

ut med PBL och MB. Då får man försöka täcka upp där men lagstiftningen är lite 

svag. Tomtplatser och dispenser kan vara väldigt problematiskt, vi kan ha lite olika 

syn där. 

Frida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi har eventuellt har 

missat? 

Respondent- Jag tycker det vore intressant om exjobbet kunde besvara hur pass 

avstyckningsbara komplementbyggnader egentligen är. Komplementbyggnader 

tenderar ju också att bli större och större. Det finns en liten gråzon där i juridiken. 

När man ska säga nej då ska man säga nej av ett tydligt skäl och det börjar bli mer 

och mer gråskala i vad som är en komplementbyggnad och inte.  
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Bilaga I 

Intervju 9 

Lantmätare  

2021-05-24 

Frida- Berätta gärna lite om din bakgrund och vad ditt arbete innebär. 

Respondent- Jag arbetar på funktion juridik som är den avdelning på Lantmäteriet 

som arbetar med principiella frågor inom den juridik som 

fastighetsbildningsverksamheten berörs av. Med min bakgrund som lantmätare och 

förrättningslantmätare arbetar jag främst med fastighetsbildningsrätt och 

fastighetsrätt. De arbetsuppgifter som jag har är arbete med handböcker, besvara 

remisser till domstolar och olika departement och annat arbete med utveckling av 

fastighetsbildningsverksamhet där rättsligt stöd behövs inom fastighetsrätt.  

Frida- Anser du att den här sortens förrättning, där en komplementbyggnad 

avstyckas inom eller utom strandskyddat område, är vanligt förekommande? 

Respondent- Eftersom jag inte längre handlägger kan jag inte svara på frågan 

utifrån ett aktuellt dagsläge, så jag avstår. 

Frida - Har du genomfört många förrättningar med denna typ av åtgärd? 

Respondent- Jag har handlagt dessa i viss utsträckning under min tid som 

handläggare, men tänker att det inte är så avgörande för mina svar som ges ur ett 

mer teoretiskt perspektiv. 

Frida- Är denna fastighetsbildningsåtgärd vanlig enligt dig?  

Respondent- Jag kan ju inte säga om den är ovanlig eller inte eftersom det kräver 

statistik för att uttala sig om mängden av ärenden som inkluderar 

komplementbebyggelse eller en frågeställning om huruvida bebyggelse är 

komplementbebyggelse i förhållandena till ärenden där det inte är en frågeställning.  

Frida- Anser du att det finns ett problem i att tyda lagrum kring ändrad användning 

en komplementbyggnad i samband med en avstyckning?  

Respondent- Det kan vara komplext och krävas en hel del utredning, Förutom 

lagtext och förarbeten finns en del rättspraxis i dessa frågor som vi får ta ledning 

från. Sedan är de prövningar som ska ske i 3 kap 1–3 §§ FBL ofta påverkade av 

varandra, vilket gör det en aning komplicerat. En fastighetsbildning som strider mot 

strandskyddet genom att annan mark än tomt läggs till en fastighet strider mot 

strandskyddets syften, men den blir också en olämplig fastighet eftersom endast 

mark som ska användas som tomt bör ingå i en bostadsfastighet. Att avstyckning sker 

kring en byggnad som förvisso uppfyller kraven på en självständigt fungerande 

bebyggelse och därmed kan ge en lämplig bostadsfastighet (FBL 3:1), kan trots att 

den är legalt uppförd genom att den undantagits från dispenskrav (FBL 3:2), leda till 
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olämplig bebyggelse eller försvåra områdets ändamålsenliga användning (FBL 3:3) 

på grund av den är belägen inom strandskydd och därmed hindras avstyckningen.  

I övrigt kräver dessa frågor noga utredning där status på byggnad behöver bedömas, 

framförallt ur perspektivet om den är legalt uppförd för det användningssätt som 

fastighetsbildningsåtgärden kräver. Detta för att bedöma om den kan tas i bruk för 

detta ändamål utan krav på nya tillstånd. Ett problem med dessa bedömningar är 

sådan ändrad användning som sker gradvis och under en lång tidsperiod. En sådan 

gradvis och över lång tid ändrad användning gör det svårare att avgöra när den 

ändrade användningen uppstått. Den tidpunkten är avgörande för att bedöma om 

byggnaden är legalt uppfört/ändrad. Sedan är det en viss skillnad mellan byggnader 

som står utanför strandskydd och inom strandskydd eftersom olika regler gäller för 

dessa olika typer av område. Det är skillnad på vilka tillstånd som krävs för att 

uppföra bebyggelse. Det är även skillnad på preskriptionstid för uppförande av 

byggnad utan tillstånd utanför strandskyddat område respektive inom. Enligt plan- 

och bygglagens regler finns preskription, men inte enligt miljöbalkens regler, se bl. 

a MÖD 2014:27.  

I de fall befintlig byggnad enligt BN inte kan sägas utgöras av självständig bebyggelse 

behöver frågan om denna fråga utredas närmare. Enligt plan- och bygglagen finns 

bestämmelser som innebär att komplementbyggnader kan uppföras utan tillstånd, 

förutsatt att det finns ett enbostadshus (9 kap 4 och 4 a § PBL). Det kan hända att 

BN ser negativt på avstyckning kring en byggnad som de betraktar som en 

komplementbebyggelse, eftersom det riskerar leda till att åtgärder som är befriade 

från bygglov kan komma till stånd. 

Vid fastighetsbildning genom avstyckning ska lotten prövas mot ett ändamål (3 kap 1 

§ FBL). Om ändamålet är bostad ska en självständigt fungerande bebyggelse finnas 

eller tillstånd till att sådan uppförs finnas. Skulle en komplementbyggnad uppfylla 

kraven enligt FBL och vara uppförd legalt, så finns möjlighet för att en sådan 

byggnad kan leda till fastighetsbildning. Enligt rättspraxis kan dock inte 

rubriceringen på bygglov ensamt vara ledande vid bedömning av byggnadens status. 

Det är bygglovets innehåll (beslut och ritningar) tillsammans med faktisk användning 

av byggnaden som tillsammans ska bedömas, se MÖD, 2021-05-21, F 6639–20.  

Skulle strandskyddat område beröras blir frågan om byggnadens legalitet påverkad 

av ytterligare krav på tillstånd, den som rör dispens från strandskyddet.  

Vi måste dock komma ihåg att för att det ska vara möjligt att stycka av en fastighet 

behöver det finns tillräckligt med mark runt byggnaden för att fastigheten ska kunna 

få en tomtfunktion (FBL 3:1). Inom strandskyddat område kan det hindra en sådan 

avstyckning, eftersom det där även för tomtmark behöver bedömas vilken mark som 

kan anses vara legalt ianspråktagen (FBL 3:2). Avstyckning kan även hindras av den 
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bedömning av FBL 3:3 som ska göras, dvs om åtgärden skulle försvåra områdets 

ändamålsenliga användning, föranleda olämplig bebyggelse eller motverka lämplig 

planläggning av området. Detta är frågor som kan behöva samrådas med 

byggnadsnämnden.  

Frida- Anser du att människor som inkommer med ansökan om att stycka av en 

fastighet med tillhörande komplementbyggnad redan vid det skedet är införstådda 

med att det i många fall kan behövas ett beviljat bygglov för att ändrad användning 

av byggnaden?  

Respondent- Jag har egentligen ingen uppfattning om det. Det skulle vara 

intressant att få en belysning av den frågan, eftersom det skulle underlätta för 

lantmäterimyndigheten om sakägaren gjort en check hos kommunen innan de söker 

om fastighetsbildning.  

Frida- Anser du att det förekommer skillnader i bedömning mellan 

Lantmäteriet och byggnadsnämnden vid frågan om bygglov vid ändrad användning?  

Respondent- Detta är BN kompetensområde, varför LM bör stämma av med ett 

samråd dit i oklara fall. Lantmäterimyndigheten ska förstås efter samråd göra en 

självständig bedömning.  

Det senaste målet får exemplifiera hur skillnaderna i bedömning mellan BN och 

lantmäterimyndigheten kan se ut (MÖD, 2021-05-21, F 6639–20). I det fallet att 

det finns olika syn på statusen på byggnaderna där BN anser att det inte kommer att 

finnas huvudbyggnad till stammen efter avstyckning, där var LM av en annan åsikt 

vilket MÖD instämde i.  

Frida- Anser du att det förekommer skillnader i bedömning mellan Lantmäteriet 

och länsstyrelsen vid frågan om dispens för strandskydd?  

Respondent- Fastighetsbildning är ett enskilt intresse och det ska finnas sakliga 

skäl för att lantmäteriet ska ha anledning att neka fastighetsbildning. I denna 

bedömning har lantmäterimyndigheten ansvar att bevaka allmänna intressen enligt 

FBL:s regler vid fastighetsbildning.  Vidare ska Länsstyrelsen bevaka att dessa regler 

efterlevts med hänsyn till de allmänna intressen som Länsstyrelsen har ett nationellt 

ansvar för, däribland strandskyddet. Länsstyrelsen blir genom sitt ansvar att bevaka 

strandskyddet en samrådspart till lantmäterimyndigheten när frågan om tillåtlighet 

är oklar.  

Eftersom det många gånger är svåra bedömningar att göra, särskilt när frågan rör 

befintlig bebyggelse, samt att myndigheterna har olika roller som beskrivits ovan, 

kan det innebära att i de enskilda ärende leder till att myndigheterna gör olika 

bedömningar i dessa enskilda fall. Samtidigt finns ett pågående arbete centralt där 

länsstyrelserna och lantmäterimyndigheterna för samtal om gemensamma frågor, 

det rör framförallt dessa allmänna intressen samt frågor om samråd. I det arbetet har 

diskussioner kring tillämpning av fastighetsbildning som omfattas av strandskydd 
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förts de senaste åren och förs ännu och jag upplever inte att synen på när dispens 

krävs är en sådan fråga som skulle tolkas principiellt olika från respektive myndighet. 

Dessutom har rättspraxis kommit att hantera strandskyddet löpande de senaste åren 

vilket gett oss bättre vägledning. När det gäller den specifika frågan om huruvida 

dispens behövs för ändring av byggnad har jag ingen annan syn på frågan. MÖD har 

även kommit med en del avgöranden i denna fråga. Bland annat ett avgörande 

rörande fråga om dispens för ny bebyggelse där frågan är om det finns hemfridszon 

kring delvis förfallen byggnad (M 9926–20), dels det som rörde fastighetsbildning 

kring befintlig bebyggelse i ett fastighetsmål (F 6639–20). 

Frida- Varför kan det vara så att Lantmäteriet, byggnadsnämnden och länsstyrelsen 

bedömer så olika från fall till fall och kan till och med vara oense många gånger? 

Respondent- Först och främst ska man vara medveten om att de enskilda fallen i 

sig ofta har mycket skilda förutsättningar och innehåller inte sällan flera är olika 

komponenter som kommer in i bedömningen och påverkar och komplicerar 

prövningen. En beskrivning eller t.o.m. ett foto eller en flygbild ger inte alltid hela 

bilden. Jmf med domen (MÖD 2020:22) där Länsstyrelsen åkte på 

rättegångskostnader för att de onödigtvis överklagade utifrån otillräckliga underlag, 

dvs flygfoton. Utifrån den vetskapen behöver en grundlig bedömning ske i varje 

enskilt fall och oftast med platsbesök. En annan förklaring till att bedömningar kan 

uppfattas skilja sig åt kan vara de olika roller som vi har, lantmäterimyndigheten som 

ska genomföra fastighetsbildning om inget hindar den (FBL 4:31) men samtidigt ska 

bevaka allmänna intressen utifrån prövning av lagrummen i FBL 3 kap. 

Byggnadsnämnden å sin sida har planmonopol och ansvar för bebyggelsefrågor där 

dispensprövning sedan år 2009 blivit deras ansvar som första instans, och sedan 

Länsstyrelsen som har ett övergripande och nationellt ansvar för allmänna intressen 

där de har rätt att överklaga förrättningar på grunden att lantmäterimyndigheten 

inte bevakat ett allmänt intresse tillräckligt (FBL 15:8). De har även ansvar för att 

granska och eventuellt överpröva kommunens strandskyddsdispenser och har ett 

övergripande ansvar för strandskyddet som ett nationellt allmänt intresse. Med detta 

sagt är det viktigt att framhålla att det för den enskilde ska vara en förutsebar process 

och att de prövningar som ska ske för ett ärende kan beskrivas. 

Det innebär att om alla förutsättningar har lagts upp på bordet, ska man kunna ta sig 

igenom alla prövningar och komma till i stort samma resultat oavsett vilken 

myndighet som har att bedöma frågan. Det som kan skilja sig åt ligger på mer 

detaljnivå som kan bero på variationer i förutsättningar i det enskilda ärendet som 

lett till skilda bedömningar. Samtidigt kan en sådan fråga som huruvida dispens krävs 

påverka vidare prövning och även utgången, det blir så att säga en vägvalsfråga i 

förrättningen. Därför är det viktigt att, om det finns en osäkerhet kring en sådan 

fråga, samråda med berörd eller berörda myndigheter.  



 

I5 

 
 

Frida- Är det något annat enligt dig som berör vårt ämne som vi absolut inte får 

missa?  

Respondent - När det gäller frågan om samråd är det lite speciellt i 

strandskyddssammanhang. Om frågan rör dispens eller bebyggelse, är det normalt 

dispensmyndigheten som samrådet riktas mot. Samtidigt bevakar Länsstyrelsen 

utifrån sin roll enligt FBL 15:8 att lantmäterimyndighetens beslut inte strider mot 

strandskyddets syften. I ett hypotetiskt fall skulle byggnadsnämnden kunna svara att 

dispens inte behövs, medan länsstyrelsen anser det och efter avslutad förrättning 

överklagar förrättningen. Här behöver lantmäterimyndigheten vara noga med att få 

en tillräcklig motivering från dispensmyndighet vid ett sådant samråd för att 

självständigt kunna bedöma att strandskyddsdispens verkligen inte behövs. 

Lantmäterimyndighetens beslut ska motiveras i protokollet och där ska rättslig 

grund, sakförhållanden och skäl till att man kommit fram till det man beslutat 

redogöras för. För den enskilde är en sådan redogörelse av yttersta vikt för att kunna 

tolka besluten och bedöma möjligheter att klaga. Detta är också viktigt för att 

Länsstyrelsen sedan ska kunna bedöma överensstämmelsen med hänsyn till allmänna 

intressen. Det är även viktigt vid en eventuell prövning av ärendet i domstol för att 

ge domstolen och parter förutsättningar att bedöma lantmäterimyndighetens 

ställningstaganden 


