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Inledning

Fore ikrafttradandet av andringen av markanvandnings- och bygglagen (nedan MBL) den 1 april 2016 (lag
197/2016) fordelades behdrigheten att bevilja undantag mellan kommunerna och nérings-, trafik- och miljo-
centralerna (NTM-centralerna) sa att behdorigheten tillnérde kommunerna, med undantag av fyra arendegrup-
per. Tidigare fattade NTM-centralen beslut om undantag enligt 171 § 2 och 3 mom. i MBL, da det var frdga
om:

1) uppforande av en ny byggnad pa ett strandomrade dar en plan enligt 72 § 1 mom. i markanvand-
nings- och bygglagen inte ar i kraft, om det inte ar frdga om utbyggnad eller ersattande av ett
befintligt bostadshus,

2) awvikelser, om de inte ar ringa, frn den totala byggratt som i detaljplanen anvisats for en tomt
eller byggplats eller anvisande av byggratt, om den inte ar ringa, for ett omrade for vilket byggratt
inte har anvisats i detaljplanen,

3) avwvikelse fran en planbestammelse som géller skydd av en byggnad, eller

4) avvikelse fran ett sddant byggférbud enligt 53 § 3 mom. i markanvandnings- och bygglagen som
beror pa att en detaljplan har godkants.

Genom lagandringen éverfordes behdrigheten att bevilja undantag frdn NTM-centralerna till kommu-
nerna, vilka nu forfogar dver behorigheten i sin helhet.

I motiveringarna till regeringens proposition (RP 148/2015 rd) som ledde till lagandringen konstateras fol-
jande: "Bestammelserna om forutséattningarna for undantag ar i nulaget flexibla, och tillampningen av dem
kraver i hog grad tillstAndsmyndighetens prévning fran fall till fall. Tillampningen av bestimmelserna styrs
dock av den omfattande rattspraxis som utformats under den tid markanvandnings- och bygglagen varit i
kraft." Dessutom konstateras foljande i regeringspropositionen: "I propositionen féreslas det inte att forutsatt-
ningarna for undantag ska &ndras. Forutsattningarna for undantag enligt nuvarande 172 8§ i markanvand-
nings- och bygglagen ar flexibla, men tillampningen av dem styrs av en vedertagen réttspraxis som utformats
under 15 ars tid."

Syftet att bevara vedertagen tillampningspraxis framgar av regeringspropositionen, dar féljande konsta-
teras: "En precisering av forutsattningarna for undantag kan dock bli aktuell senare, nar uppgifter fds om hur
overforingen till kommunerna av réatten att bevilja undantag i sin helhet har fungerat i praktiken."

Utgangspunkten for utarbetandet av handboken har varit att andringen av bestammelserna som
géller behorighet inte ska ge ndgon grund fér en dndring av praxis som tidigare etablerats vid
domstolarnai utévandet av behérigheten som éverforts till kommunerna. Darfor bestar det centrala
bakgrundsmaterialet for handboken av domstolarnas, i synnerhet hdgsta férvaltningsdomstolens
(HFD), avgdranden.

| forslaget ligger tyngdpunkten pa granskning av frdgor med anknytning till den behdérighet som overfors till
kommunerna i och med lagandringen. Utdver de fyra drendegrupperna betonas aven granskningen av un-
dantag i anslutning till strandbyggande, eftersom undantag fran det forbud som faststélls i 72 § 2 mom. i MBL
har utgjort den mest betydande arendegruppen som omfattats av NTM-centralens behérighet.

Ett mal har varit att i en situation som innebér nya utmaningar for kommunerna sammanstélla en guide i
handboksformat som ar tillrackligt detaljerad for att svara pa de centrala frdgorna som galler undantag. Ett
annat mal har varit att handboken ska vara till hjalp i avgérandet av detaljer med anknytning till undantag. Till
forslaget har dessutom fogats en PPT-presentation, som har gétts igenom under de utbildningar som ordnats
om lagandringen.



Som en féljd av de ovan namnda premisserna har handboken en tvadelad struktur. | Del | behandlas i
stora drag undantagsforfarandet som en forvaltningsprocess. Granskningen inleds med att en ansékan om
undantag anhangiggors i kommunen och avslutas med en granskning av vilka atgarder som behéver vidtas
efter att ett beslut om undantag har utfardats. Tyngdpunkten for forslaget ligger pa forfaranden.

Del Il innehaller mer detaljerade granskningar med betoning pa substantiella frAgor. Dessa hanvisas till
med gront i Del 1.

Forhoppningen ar att granskningarna som presenteras i Del 1l ska framja beslutsfattandet om huruvida
en ansokan om undantag kan godkannas i sin helhet eller som en féljd av eventuella tillstAndsvillkor endast
delvis, eller om ans6kan ska avslas.

Mer information om handbokens malgrupper, kravet pa att folja den rattspraxis som etablerats i tolkningen
av forutsattningarna fér undantag och rattspraxis som utgor det centrala kallmaterialet fér handboken finns i
Del 11.1.



DEL |
BEHANDLINGSPROCESSEN FOR
ANSOKAN OM UNDANTAG

Ett arende som géller undantag blir anhangigt hos kommunen nar ansékan som géller arendet har anlant till
den behoériga kommunen. Férutom bestdmmelserna om férfarande i MBL regleras behandlingen av ansékan
aven i central omfattning av foérvaltningslagen (FL).

Beredningen av ett arende for beslutsfattande indelas i tva faser. Forst maste man utreda om forutsatt-
ningarna for forvaltningsforfarande uppfylls. Vid behov ska man med olika metoder forsdka eliminera even-
tuella brister i forutsattningarna for forvaltningsforfarande. Om de formella férutsattningarna for forvaltnings-
forfarande till nAgon del inte kan f&s till stdnd, ska ett beslut om att lamna arendet utan prévning, éver vilket
besvar kan anforas, fattas (5 8 1 mom. i forvaltningsprocesslagen).

Om s6kanden férnyar en anstkan som redan tidigare har avslagits, kan inte heller en ansékan som i sin
helhet har samma innehall som den tidigare ansdkan lamnas utan prévning, utan ett nytt beslut ska fattas i
arendet. Se arsboksbeslut HFD 2016:48 utfardat 15.4.2016:

Ett beslut med vilken en ans6kan i ett forvaltningsarende har avslagits far inte sadan ratts-
kraft som skulle hindra att den sak som ansdkan galler inte skulle kunna avgéras med ett
nytt forvaltningsbeslut. Av 21 § 1 mom. i grundlagen féljde att myndigheten skulle behandla
och avgora den ans6kan om undantag som riktats till myndigheten. Ett avgérande pa an-
sokan skulle ges oberoende av om motsvarande ansdékan tidigare varit foremal for avgo-
rande hos samma myndighet. Skyldigheten att behandla saken paverkades inte heller av
hur sannolikt det med anledning av tidigare avgéranden kunde anses vara att anstkan
skulle komma att avslads. NTM-centralen kunde inte avvisa ansokan med hanvisning till att
centralen tidigare gett ett avgérande med anledning av en ansokan med samma innehall
och inte heller p& den grunden att centralen hade ansett det vara oandamalsenligt att s6-
kanden blev tvungen att gang pa& gang betala handlaggningsavgift.

Nar villkoren uppfylls kan den egentliga beredningen av avgorandet inledas. | ansokningsérenden, till exem-
pel en anstkan som géller undantag, ar de grundlaggande formerna for avgorandet godk&nnande av ansdkan
eller avsldende av ansokan. Anstkan kan dven godkannas delvis. D& kan en del av ansdkan avslas enligt ett
tillstandsvillkor som fogats till beslutet med stod av 174 § 1 mom. i MBL. Godkannande och avsladende av
ansokan kan uttryckas pa olika satt, till exempel genom att i beslutet anvanda uttrycken ansékan godkanns,
undantag beviljas, undantag beviljas inte etc.

1. Intr&de av anhangighet och klarlaggande av
forutsattningarna for forvaltningsforfarandet

For att en ansokan ska kunna behandlas som ett undantagsarende och ett avgérande ska kunna ges, maste
forvaltningsférfarandet uppfylla féljande fyra formella férutsattningar:

1) Myndigheten ska ha behdrighet att behandla arendet som ett undantagséarende.

2) Ansokan ska gélla undantag.

3) Sokanden ska ha rétt att anhangiggora arendet.

4) Anhangiggorandet ska ha skett p& det satt som bestammelserna forutsatter.



1.1 Myndighet

En ansdkan som géller undantag avgors av den kommun i vars omrade byggplatsen ar belagen. Om ansokan
av misstag har skickats till fel kommun eller fel myndighet, ska kommunen eller myndigheten med stdd av 21
§ 1 mom. i FL utan drojsmal dverféra ansokan till den kommun som den anser vara behérig och underratta
sokanden om 6verfdringen. Enligt 2 mom. i samma paragraf behdver det néar en handling dverfors inte fattas
nagot beslut om att arendet avvisas.

1.2 Behov av undantag

Ett arende kan borja behandlas som ett undantagsarende endast om ett undantagslov behévs for projektet
pa nagon grund. Fragan om for vad undantag kan beviljas och vad undantaget inte omfattar behandlas i Del
1.2.

Ofta kan det vara oklart huruvida undantagslov behdvs fér genomférande av ett projekt. Ett exempel pa
en bestammelse som lamnar rum for tolkning &r 72 § i MBL, som géller strandbyggande. Pa grund av férbudet
i paragrafens férsta och andra moment behdvs det undantagslov for byggande i strandzoner och strandom-
raden om omradet inte omfattas av en sadan plan som avses i 1 mom. | paragrafens tredje moment namns
fem situationer dar undantag emellertid inte ar nédvandigt. Till och med i domstolar har det férekommit olika
uppfattningar om till exempel nar det har varit fraiga om byggande som behévs for att bedriva jord- eller
skogsbruk enligt 3 mom. 1 punkten eller nar en ekonomibyggnad befinner sig pd samma gardsomrade som
ett befintligt bostadshus pa det satt som avses i 3 mom. 4 punkten. Som en foljd av avgérandetvanget maste
tillstindsmyndigheten emellertid i forsta hand med stod av sdval 72 § i MBL som andra féreskrifter och be-
stammelser ta stallning till huruvida undantagslov behdvs i sokandens arende. Nar det ar frdga om undantag
frdn behovet av strandplanering ska myndigheten dessutom utreda om 1 eller 2 mom. i 72 § i lagen ska
tillampas (strandzon eller strandomrade). Till denna del ska avgorandet inklusive motiveringar senare framga
aven av sjalva undantagsbeslutet. Fragan om tolkningen av 72 § 3 mom. i MBL granskas i Del 11.4.2.

1.3 S6kande

Forutsattningen for forvaltningsforfarande i fraga om sékanden faststalls i 85 § 1 och 2 mom. i markanvand-
nings- och byggférordningen (MBF). Enligt bestdmmelsen ska en handling som visar att sékanden har besitt-
ningsratt till byggplatsen eller att det finns nagon annan grund for ansokan om undantag fogas till en ansékan
om undantag.

Det ar vanligast att sokanden ager fastigheten. D& pavisas ratten att fora talan med ett lagfartsintyg.
Denna handling ska fogas till anstkan som ett grundlaggande dokument som pavisar ratten att fora talan for
fastigheten aven i alla andra situationer.

Om sokanden i stéllet fér byggplatsens &gare ar ett ombud eller ett bitrdde, ska sékanden enligt 12 § i FL
med fullmakt eller p& nagot annat tillforlitligt satt visa att han eller hon har rétt att féretrada huvudmannen.
Om sokanden &r kopare i ett foravtal till ett fastighetskop eller t.ex. en legotagare som ar part i ett jordlegoavtal
som beréttigar till byggande, pavisas ratten att ansoka om undantag med lagfartsintyget och féravtalshand-
lingen eller jordlegoavtalet. Om sdkanden &r en juridisk person (férening, aktiebolag etc.) ska den/de som
undertecknar anstkan pavisa sin behérighet med hjalp av relevanta handlingar. Om det omrade som ar fo-
remdl for ansokan 4gs gemensamt (t.ex. doédsbo, makar) ska alla delagare vara sokande eller s ska en
fullmakt av de personer som inte har undertecknat ansokan fogas till ansékan. Om den fastighet som ar
foremal for ansdkan ags av en sddan omyndig som avses i 14 § i FL, bestams ratten att fora talan enligt den
namnda lagparagrafen.



Om s6kanden inte i ansdkan har inkluderat en tillracklig utredning om ratten att anstéka om undantag, ska
myndigheten pa det satt som foreskrivs i 22 § i FL uppmana s6kanden att komplettera ansokningshandling-
arna inom en viss tid. Sékanden ska upplysas individuellt om hur handlingarna ska kompletteras.

Om sokanden inte kompletterar handlingarna enligt begéran kan behandlingen av &rendet inte fortsatta.
D4 fattas ett beslut om att lamna &rendet utan prévning. Beslutet och anvisningen om sokande av &ndring i
beslutet ska skickas till sékanden.

1.4 Anhéngiggorande av ansdkan

I 85 § i MBF foreskrivs det om anstkan om undantag. Enligt 1 mom. i paragrafen ska till ansékan fogas 1) en
omgivningskarta, som visar omradets lage, samt en situationsplan, varav framgar bade befintliga och plane-
rade byggnader eller byggatgarder pa byggplatsen, 2) en handling som visar att sékanden har besittningsratt
till byggplatsen eller att det finns ndgon annan grund fér ansékan om undantag, samt 3) en utredning om
horande, om sdkanden har ombesorjt detta pa det satt som anges i 86 § 2 mom. i MBF. Enligt 2 mom. i
samma paragraf ska i anstkan ges en bedémning av de centrala verkningarna av det projekt som galler
undantaget samt motiveringarna till ansékan. Ansékan inklusive bilagor inlamnas till kommunen.

Ansokan om undantag gérs med en ansékningsblankett som fas fran kommunen. Om ansdkan har ifylits
bristfalligt eller inte inkluderar faststallda bilagor som uppréttats p& vederborligt satt, ska sokanden enligt 22
§ i FL ges mojlighet att komplettera handlingarna och korrigera bristerna.

Situationsplanerna har ofta upprattats bristfalligt. | miljdministeriets férordning om planer och utredningar
som galler byggande (12.3.2015/216) foreskrivs det om situationsplanens innehall. Situationsplanen ska i
tillampliga delar innehélla de uppgifter som forutsatts i 3-6 § i forordningen. (Mer information om situations-
planen finns &ven i Miljoministeriets anvisning MM3/601/2015.)

Ifyllandet av ansokan eller uppréattandet av bilagor kan innebéara svarigheter for sokanden. | motiverings-
promemorian som géaller utfardandet av MBF har bestammelserna om skyldigheten att ge en bedémning av
de centrala verkningarna av det projekt som galler undantaget samt motiveringarna till ansékan i 85 § 2 mom.
i forordningen motiverats med att "undantag innebar att det planlaggningsférfarande som faststalls i lagen
asidosatts och att projektet avgors genom ett separat undantagsforfarande”.

Soékanden ar inte nédvéandigtvis medveten om allt som ska redogoras for till exempel i den ovan ndmnda
beddmningen av de centrala verkningarna. Enligt 8 § i FL ska myndigheterna inom ramen for sin behdrighet
ge sokanden rad i anslutning till skétseln av ett forvaltningsarende. | forsta hand kan radden galla forfarandet
med anknytning till arendet, men information ska ocksa ges om innehallet, till exempel om vilka faktorer som
i tillstdnds- och rattspraxis har ansetts gynna godkénnandet av ansékan och tala emot ett godkannande. Nar
myndigheterna ger rad ska de dock sakerstélla att de inte forsatter sig i ombudsmannens stallning, eftersom
detta kan innebéra javighet i fraiga om behandlingen av arendet.

Atgarder som omedelbart ska vidtas for att uppfylla férutsattningarna for forvaltningsférfarande.
Enligt 23 8§ 1 mom. i FL ska ett arende behandlas utan ogrundat dréjsmal. Kravet galler saval utredningen av
forutsattningarna for férvaltningsforfarande som beredningen av avgérandet och efter avslutad beredning
slutférande av behandlingen till ett beslut. Nar ansdkan har blivit anhangig ska man inom ramarna for arbets-
situationen sa snart som mojligt utreda om ansokan har mottagits av den behériga kommunen, om ett un-
dantagslov behovs for genomférande av projektet, om sfkanden har ratt att fora talan i &rendet och om alla
nodvandiga handlingar medfoljer ansékan och har upprattats p& vederborligt satt. Vid behov ska arendet utan
dréjsmal 6verforas till den behériga kommunen, sékanden uppmanas att komplettera handlingarna etc. Dar-
efter kan ansdkan placeras i ko i vantan péa tidpunkten for behandling, som bestams enligt arbetssituationen.

Ovriga mellanatgarder som ska vidtas omedelbart, t.ex. hérande av grannar m.m. | det skede da
uppfyllandet av forutsattningarna for forvaltningsforfarande har sékerstéllts (t.ex. nar begéarda kompletteringar
har erhallits), dvs. att ett avgdrande kommer att ges i arendet, ska kommunen enligt 23 § 1 mom. i FL pa det
satt som avses i 173 8§ 1 mom. i MBL och 86 8 i MBF ge grannarna och andra, vars boende, arbete eller



ovriga forhallanden kan paverkas betydligt av projektet, mojlighet att gora en skriftlig anméarkning till den del
sOkanden inte har genomfért ett hérande pa det satt som foreskrivs i 86 § 2 mom. i MBF.

For de horda ska framstéllas en vederbérlig situationsplan, av vilken projektets karaktar och omfattning
(t.ex. vaningsyta, antal vaningar, avstand till grannar, trafikférbindelser) tydligt framgar. Beroende p& pro-
jektets karaktér ska dven centrala konsekvenser (lukt, buller etc.) tillkdnnages. Atminstone 7 dagar ska re-
serveras for anmarkningar. Hérandet av en granne bestyrks med underskrift.

Om ett mer omfattande hérande av de parter som avses i 173 § 1 mom. i MBL ar nddvandigt t.ex. pa
grund av projektets konsekvenser, ska arendet enligt 86 § 1 mom. i MBL kungoras pa kommunens anslags-
tavla och dessutom publiceras i &tminstone en av de dagstidningar som &r allmant spridda pa det omrade
som paverkas av byggandet.

Enligt 87 § i MBF ska kommunen informera grannarna och andra, vars boende, arbete eller dvriga for-
hallanden kan paverkas betydligt av projektet, om ett férslag till beslut om omradesvist undantag genom att
kungora det p& kommunens anslagstavla och genom att meddela om det pa kommunens webbplats och i
atminstone en dagstidning med allman spridning pa det omrade som paverkas av projektet. Kommunen ska
reservera minst 14 dagar for att géra en skriftlig anmarkning om férslaget till beslut om omradesvist undantag.

Bestammelserna i 173 § 1 mom. i MBL om de parter som omfattas av hérandet ar foremal for tolkning.
Oklarheter kan uppsta redan i faststallandet av vem som ska betraktas som granne. Vid ansdkan om bygglov
avses enligt 133 § 1 mom. i MBL med granne agaren eller innehavaren av en fastighet eller ett annat omrade
som ligger invid eller mittemot.

| &rsboksavgorande HFD 2003:36 var det fraga om féljande:

Enligt den beviljade lagfarten dgde makarna hélften vardera av den fastighet vars grann-
fastighet hade beviljats undantag. HFD ansdg att horandet hade genomforts bristfalligt, da
ansOkan hade delgivits endast en av saméagarna. Beslutet om beviljande av undantagslov
upphéavdes pa grund av felaktigt forfarande.

Andra mellanatgarder som ska vidtas omedelbart. Begaran om utlatande av myndigheterna.

Utlatanden som skaffas genom behovsprovning. | 173 § 3 och 4 mom. i MBL féreskrivs det om utlatanden
som ska begaras av myndigheterna. | paragrafens tredje moment ar det frdga om begaran om utlatande som
grundar sig p& avgorande fran fall till fall. Enligt momentet ska kommunen innan ett &rende som géller un-
dantag avgors "vid behov begara utlatande" av narings-, trafik- och miljocentralen, en annan statlig myndighet
och forbundet pa landskapsnivd, om undantaget i avsevard man galler deras verksamhetsomrade. Andra
statliga myndigheter kan vara t.ex. museiverket vid undantag med anknytning till byggnadsskydd, luftfarts-
verket och férsvarsmakten t.ex. i arenden som galler vindkraftverk etc. Det kan vara nddvandigt att begéara
ett utldtande av landskapsforbundet vid en betydande avvikelse fran landskapsplanen.

Behovet att begéara utldtande bedoéms i tva faser. Forst ska man avgora om undantaget "i avsevard man
galler myndighetens verksamhetsomrade". Om svaret ar ja ska man darefter bedéma om det finns "behov"
av att begara ett utlatande. | praktiken kan ett andamalsenligt och tillrackligt forfarande ofta vara att kommu-
nen fragar myndigheten om myndigheten anser att det &r nodvandigt att ge ett utldtande i arendet. Om svaret
ar nej ar arendet avgjort till denna del.

I motsats till forut behover ett (lagstadgat) utlatande av NTM-centralen enligt paragrafens fiarde moment
inte langre begéras efter lagandringen varen 2016, d& undantaget galler ett omrade som omfattas av sarskilda
riksomfattande mal fér omradesanvandningen. | de detaljerade motiveringarna i den regeringsproposition
som ledde till lagandringen konstateras féljande med tanke pa behovsprévade utldtanden:

"Bestammelsen ar for narvarande mycket flertydig. Nar ratten att bevilja undantag helt
overfors till kommunerna okar betydelsen av bestammelsen och den kan tolkas som att
utlatande av narings-, trafik- och miljécentralen ocksa ska begaras i sddana situationer dar
inget utlatande behovs. Detta ar inte andamalsenligt i en situation dar stravan ar att minska



narings-, trafik- och miljocentralens uppgifter och att férenkla och férkorta undantagspro-
cessen. | praktiken ska kommunen dock aven i fortsattningen vid behov begéara utlatande
av narings-, trafik- och miljécentralen nar undantaget galler ett sarskilt betydelsefullt om-
radde med tanke p& uppnéendet av det riksomfattande malet fér omraddesanvandningen."

A andra sidan kan det ibland ocksa vara frAga om att kommunen, for att uppfylla sin skyldighet att utreda
arendet enligt 31 8 1 mom. i FL, anser att det for avgdrandet av drendet ar nddvandigt att fa ett utlatande av
en myndighet som besitter sarskild sakkunskap (t.ex. museiverket) som grund for beslutsovervagandet. Da
finns det kanske skal att uttryckligen framhalla det ovan namnda behovet i begaran om utltande. | samband
med detta kan det ndmnas att varje myndighet enligt 10 8 1 mom. i FL inom ramen for sin behérighet och i
den omfattning arendet kraver pa andra myndigheters begaran ska bista dessa i skotsel av en forvaltnings-
uppgift, och @ven i dvrigt strava efter att framja samarbetet mellan myndigheterna.

Dessutom faststélls det i 173 § 3 mom. i MBL att "om undantaget inverkar avsevart pa grannkommunens
markanvandning, ska kommunen begara utlatande dven av grannkommunen". Om denna troskel - som i sig
ar foremal for tolkning - dverskrids, ska ett utldtande begaras utan behovsprévning. Det kan till exempel vara
fraga om att ett projekt som genomférs i narheten av en kommungrans har betydande miljoeffekter, till exem-
pel i form av 6kad trafik.

Lagstadgade utlatanden. Enligt 173 § 4 mom. i MBL ska kommunen alltid begara utlatande av narings-
, trafik- och miljocentralen nar undantaget galler 1) ett med tanke pa naturvarden betydande omrade, 2) ett
med tanke pa byggnadsskyddet betydande objekt eller omrade, eller 3) ett omrade som i landskapsplanen
har reserverats som rekreations-, skydds- eller trafikomrade. Gemensamt for lagstadgade utlatanden ar att
de begars fér undantag som har att gdéra med ett behov att beakta kommunéverskridande intressen.

Enligt RP 101/1998, som utmynnade i stiftandet av MBL, ar det friga om ett med tanke pa naturskyddet
betydande omréde enligt bestammelsen, om omradet hor till ett riksomfattande skyddsprogram, det ar fraga
om ett omrade med skyddad naturtyp enligt naturvardslagen, en plats dar en art som kraver sarskilt skydd
féorekommer eller ett landskapsvardsomrade eller Natura 2000-omrade.

Ett med tanke pa byggnadsskyddet betydande objekt eller omrade ar i frAga, om undantaget galler en
byggnad som &r skyddad i planen eller med stéd av byggnadsskyddslagen eller en byggnad som har klassi-
ficerats som vardefull vid den riksomfattande inventeringen (RKY 2009). Att en byggnad &r belagen i ett
omrade som har konstaterats vara betydande i den riksomfattande inventeringen innebar daremot inte auto-
matiskt att ett utldtande av narings-, trafik- och miljocentralen maste begéras for undantag.

For det tredje ska ett utldtande av NTM-centralen alltid begéras da undantaget galler ett omrade som har
reserverats som rekreations-, skydds- eller trafikomrade i landskapsplanen. Av dessa ar det sistnamnda fo-
remal for ett nytt lagstadgat forfarande for utlatanden. Utéver utlatandet som ska begaras av NTM-centralen
ska ett utldtande av landskapsférbundet begaras enligt 6vervagande pa det satt som konstateras ovan nar
det ar fraga om en avvikelse fran landskapsplanen.

Ovriga utldtanden. Bestammelserna i 173 § 3 och 4 mom. i MBL géller endast fall dar utldtanden av
olika myndigheter atminstone ska begéaras. Utdver det som uttryckligen faststalls i lagen kan och bor kommu-
nen inom ramarna for 31 8 1 mom. i FL se till att ett &rende utreds tillrackligt och pa behérigt satt genom att
skaffa den information och den utredning som behovs for att arendet skall kunna avgoéras. | allmanhet kan
det vara fraga om att begara ett utldtande av till exempel den egna kommunens miljgskydds- och/eller halso-
myndighet.

Lamnande av ett utladtande till kommunen. Tidigare skulle de myndigheter som avses i 174 § 3 mom.
i MBL ge sitt utlatande till kommunen inom tvd manader, men efter lagandringen &r tidsfristen en manad.
Kommunen kan pa myndighetens begaran bevilja tillaggstid for utlatandet.



2. Beredningen av ett avgorande

2.1 Handlingar som behovs for beslutsfattandet

Foljande uppgifter bor framgéa av i forsta hand ansékan och dess bilagor:

Atgarden som ansékan galler samt fastighetens nuvarande och framtida anvandningsandamal
(t.ex. fritidsbostad, egnahemshus. Bostads- eller huvudbyggnad &r inte en tillrackligt entydig be-
skrivning)

En uppskattning av projektets konsekvenser och motiveringarna till ansdkan

Vaningsytan eller 6kningen av vaningsytan som ansékan galler (kvadratmeter vaningsyta)
Antalet bostader och vaningar som ansokan galler

Fastighetsbeteckning

Utredning av &gande-/besittningsréatt (lagfartsintyg m.m.)

Byggplatsens areal och omstandigheter (t.ex. hojdniva forhallande till vattendrag, jordman)
Trafikforbindelser till byggplatsen eller anslutning till landsvag

Situationsplan inklusive skala

Sokandens genmalen p& anmarkningar och utlatanden

Ifall sbkanden inte har gett ndgon utredning, skaffas féljande uppgifter pa tjanstens vagnar. Aven i sddana
fall dar sokanden har framstallt uppgifterna, ska uppgifternas riktighet sakerstéllas pa tjanstens vagnar:

Grannarnas anmarkningar med anledning av ansdkan

Den redan anvanda byggratten for fastigheten och befintliga bygglov (nummer och en kopia av
situationsplanen, fasadbilderna och planritningarna).

Undantagsbeslut som redan har sokts for byggplatsen etc.

Mojligheten att ansluta fastigheten till vatten- och avloppsnétet

Faktorer som paverkar byggandet (eventuella servitut m.m.)

Grannfastigheternas och -tomternas registerbeteckningar.

Kontaktuppgifter till grannfastigheternas och -tomternas agare

| frdga om planlaggningssituationen och andra markanvandningsbestammelser som géller byggplatsen ska
atminstone féljande utredningar skaffas pa tjanstens vagnar:

En uppdaterad fastighetsregisterkarta

Beteckningar och bestammelser i landskapsplaner som galler pa byggplatsen

Beteckningar och bestammelser i generalplaner som galler p& byggplatsen

Beteckningar och bestammelser i detaljplaner som géller pa byggplatsen

Bestdmmelserna i kommunens byggnadsordning

Kommunens planlaggningsoversikt

Beslut om byggnadsskydd enligt BygSkyL och BygArvL som géller byggplatsen (Museiverkets
byggnadsarvsregister)

Tillhér byggplatsen de byggda kulturmiljéerna av riksintresse (RKY 2009)

Finns det anteckningar om byggplatsen eller dess narmiljo i Museiverkets fornlAamningsregister
Naturvarden (bl.a. naturskyddsprogram och -beslut enligt 7 och 77 §, landskapsvardsomraden
enligt 32 § och beslut om skyddade naturtyper enligt 29 § i NVL. Mer information om naturvarden
finns pa adressen www.syke.fi/avointieto, som har ersatt OIVA-tjansten for miljdinformation och
geografiska data som dppnades 2008)

Vid undantag som galler strandomréden ska beredaren utreda fastighetens registreringsdatum och samman-

stalla:
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- Utredning av moderlagenhet inklusive kartor, om ingen utredning har gjorts i planen

- Utredning av de byggplatser som anvands av moderlagenheten per omvandlad kilometer strand-
linje, om denna dimensionering inte har anvisats i planen eller det inte ar friga om ersattande
byggande

De nodvandiga utredningarna varierar bland annat pa basis av om byggplatsen ar belagen inom ett planom-
rade dar dimensioneringen av byggandet har anvisats med tillracklig noggrannhet eller ligger utanfor ett sa-
dant planomrade. Dimensioneringen av stranden och verkstallandet av en jamlik behandling av markagarna
ska beddémas noggrannare genom en granskning av moderlagenheten och principen f6r omvandlad strand-
linje till exempel i strandomraden som inte har ndgon stranddetaljplan eller generalplan med réattsverkningar,
dar det specifikt definieras att planen har anvants som grund for beviljande av bygglov.

2.2 Syn eller annan inspektion av byggplatsen

I samband med en ans6kan om bygglov ska det enligt 133 § 2 mom. i MBL pa byggplatsen vid behov forrattas
syn for att utreda hur byggnaden passar in i miljon, bedéma konsekvenserna av byggandet och héra gran-
narna.

Undantagsforfarandet omfattas inte av ndgon motsvarande foreskrift. Det ar mojligt att forratta syn eller
en mer informell inspektion av byggplatsen aven i samband med undantag, och det kan i synnerhet i strand-
omraden anses vara nédvandigt. P4 synen tillampas bestammelserna i 38 § i FL. | paragrafen foreskrivs
féljande:

En myndighet kan forratta syn om det behovs for att ett &rende skall kunna utredas. Den
som ar part skall ges tillfalle att narvara vid synen och att uttala sin &sikt om de omstandig-
heter som kommer fram. Nar arendets art kraver det skall till synen kallas ocksa den myn-
dighet som enligt lag skall utdva tillsyn 6ver verksamheten i fraga eller vars sakkunskap
behovs for att arendet skall kunna avgéras. Syn skall forrattas utan att syneobjektet eller
dess innehavare orsakas oskélig olagenhet.

Vid syn skall uppréttas protokoll av vilket myndighetens viktigaste iakttagelser och par-
ternas anmarkningar skall framgd. Protokollet skall utan drojsmal delges parten och andra
som har kallats till forrattningen.

En synefdrrattning ar offentlig. En myndighet kan begransa allméanhetens tilltrade till
syneforrattningen, om det ar pakallat med hansyn till arendets art eller karaktaren av den
verksamhet som &r féremal for syn. Syn far inte forrattas i lokaler som omfattas av hemfri-
den, om inte ndgot annat bestams sarskilt i lag.

2.3 Utredning av forutsattningarna for undantag och sarskilda skal

Undantagslov kan beviljas endast om de juridiska forutsattningarna fér undantag som faststélls i 171 § 2
mom. i MBL uppfylls och om det dessutom finns ett sddant sarskilt skal som avses i 1 mom. i samma paragraf.
I annat fall ska tillstdndsansdkan avslas.

Forutsattningarna for undantag och sarskilda skal behandlas narmare i Del 11.3
Enligt 171 § 2 mom. i MBL far undantag inte beviljas, om det
1) medfor olagenheter med tanke pa planlaggningen, genomférande av planen eller annan regle-

ring av omradesanvandningen,
2) forsvarar uppnaende av malen for naturvarden,
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3) forsvarar uppnaende av malen fér skyddet av den byggda miljon, eller
4) leder till byggande med betydande konsekvenser eller annars har avsevérda skadliga miljokon-
sekvenser eller andra avsevéarda skadliga konsekvenser.

Enligt paragrafens tredje moment betraktas inte som byggande med betydande konsekvenser enligt 2 mom.
4 punkten byggande av vindkraftverk pa ett omrade som i detaljplanen anges som industri- eller hamnomrade
och som redan ar bebyggt. Enligt paragrafens fjarde moment kan undantag inte beviljas fran bestammelserna
om tillstand for miljoatgarder och inte frdn de sarskilda forutsattningarna enligt 137 § for bygglov pa omraden
i behov av planering.

Enligt 172 § 2 mom. i MBL &r en foérutsattning fér omradesvist undantag dessutom att undantaget framjar
anvandningen, utvecklandet och underhdllet av befintliga byggnader.

Fororsakande av olagenhet for planlaggningen. Syftet med denna forutséattning for undantag &r att
forbereda sig for kommande planlaggning. Det vasentliga ar att undantaget inte far aventyra upprattandet av
en plan som uppfyller innehdllskraven enligt MBL. Saledes kan inte till exempel ett undantag som galler
strandbyggande tilldta byggande pa en sadan plats dar en byggplats (t.ex. en liten tradlos klippd) inte ens
med en plan kan anvisas med beaktande av bestammelserna i 73 § 1 mom. 1 punkten i MBL. P& samma sétt
maste man se till att det kvarstar ett tillrackligt stort sammanh&ngande obebyggt omrade pa en moderlagen-
hets omrade (MBL, 73 § 1 mom. 3 punkten).

Fororsakande av olagenhet fér genomférandet av en plan. Férbudet i bestdmmelsen galler planer
med rattsverkningar. Om ansokan daremot avviker frdn bestimmelserna om en generalplan utan rattsverk-
ningar enligt 45 8§ i MBL, behdvs inget undantagslov och ett negativt undantagsavgdrande kan inte heller
motiveras med en sadan plan. En plan utan rattsverkningar kan dock fran fall till fall ges betydelse som en
bakgrundsutredning av fakta.

Olagenhet for genomférandet av en plan kan uppsta till exempel i en situation dar undantaget skulle
asidosatta de grundlaggande losningarna i planen. Det kunde till exempel vara frdga om att med undantags-
lov 6ka antalet byggplatser som anvisas i en stranddelgeneralplan baserad pa en granskning av moderlagen-
heten eller tillata en betydande tillaggsbyggratt pa en specifik byggplats i stranddetaljplanen i en situation dar
motsvarande undantag borde tilldtas dven fér manga andra i planomradet.

Fororsakande av oldgenhet med tanke p& annan reglering av omradesanvandningen. Denna forut-
sattning for undantag kan ha att géra med att undantaget férorsakar oldgenhet for antingen planlaggningen
eller genomfdrandet av en plan. Dessutom kan den ha sjalvstandig betydelse till exempel i en situation déar
syftet &r att utan planlaggning placera permanent boende i ett omrade som anvants for fritidsbebyggelse.

Forsvarande av uppnaende av mélen for naturvarden. | 6vervagandet av undantagslov har malen for
naturvarden direkt anknytning till de naturtyper som skyddas med stod av naturvardslagen (NVL 29 8) och
de landskapsvardsomraden som inrattats genom beslut av miljoministeriet och den regionala miljcentralen
samt NTM-centralen (NVL 32-33 §). Dessutom ar det frdga om de sarskilda stadganden om Naturanatverket
som faststélls i 10 kapitlet i NVL. Med stod av detta avsnitt ska man &ven beakta de naturskyddsprogram och
beslut som avsesi 7 och 77 § i NVL.

Forsvarande av uppnaendet av malen for skyddet av den byggda miljon. Har ar det oftast frdga om
undantag frén en planbestammelse som galler skydd av en byggnad. Undantagsansokan kan galla rivning
av en skyddad byggnad som enligt planen ska bevaras, men daven mindre projekt som stér i konflikt med en
skyddsbestammelse i planen kan forutsatta undantagslov. A andra sidan &r behovet av undantagslov till ex-
empel for rivning av en byggnad, aven da det &r frdga om byggnader som ska bevaras, i sista hand beroende
av de detaljer och fakta som ingar i planbestammelsen, till exempel byggnadens skick i forhallande till skydds-
malen. Om en byggnad till exempel &r sa forfallen att dess ursprungliga skyddsvarden har gatt forlorade,
finns det beroende pa innehdllet i planbestammelsen inte nédvandigtvis nagot hinder for beviljande av un-
dantag.

Ett undantag far inte leda till byggande med betydande konsekvenser eller annars ha avsevarda
skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda skadliga konsekvenser. Med byggande med bety-
dande konsekvenser avses byggande som fullstandigt avviker frAn omgivningen, till exempel att bygga ett
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hoghus pa ett omrade som i planen anvisats for egnahemshus eller att bygga en stor svingard i ett RA-
kvartersomrade i stranddetaljplanen.

Ovriga betydande miljokonsekvenser och andra verkningar kan enligt motiveringarna till RP 101/1998
hanféra sig till mangahanda konsekvenser som undantaget i 6vrigt kan ha. Det ar fraga om byggande som
med tanke pa konsekvenserna forutsatter uttryckligen planlaggning. Av dessa namns byggande av en stor
detaljhandelsenhet som ett exempel i regeringspropositionen.

Enligt 171 8 3 mom. i MBL betraktas inte som byggande med betydande konsekvenser byggande av
vindkraftverk pa ett omrade som i detaljplanen anges som industri- eller hamnomrade och som redan ar
bebyggt.

Situationer som har lamnats utanfér undantaget. Enligt 171 § 4 mom. i MBL kan undantag inte beviljas
fran bestammelserna om tillstdnd for miljéatgarder och inte fran de sarskilda forutsattningarna enligt 137 §
for bygglov pa omraden i behov av planering.

Sarskilt skél enligt 171 8 1 mom. i MBL. Det ar mdjligt att bevilja undantagslov om de ovan konstaterade
forutsattningarna for undantag uppfylls och om det dessutom finns ett sarskilt skéal fér undantaget enligt 171
§ 1 mom. i MBL.

Utgangspunkten ar att sokanden ska framfora vad i arendet som kan anses vara ett sarskilt skal. Enligt
forvaltningslagen ar myndigheten skyldig att ge rad och utreda arendet, vilket i praktiken innebar att den som
bereder drendet ofta ar tvungen att pa tjanstens vagnar utreda om det finns ett sarskilt skal i arendet.

Sarskilda skal definieras inte i lagen, utan begreppsinnehallet har formats under langvarig tillstands- och
rattspraxis. Personliga skal som har anknytning till sokanden &r inte sddana sarskilda skal som avses i lagen.

Innehallet i ett sarskilt skal varierar enligt undantagets innehall och vilken typ av undantag som séks. Till
exempel kan undantag fran en planbestammelse som galler byggnadsskydd i regel ha helt andra skal an da
det ar frdga om undantag till exempel frdn den maximala mangden strandbyggande enligt byggnadsord-
ningen.

En gemensam namnare for sarskilda skal kan anses vara att de pd nagot satt maste ha anknytning till
markanvandningsmalen och uppfyllandet av malen i MBL. Alla faktorer som stéder markanvandningsma-
len kan vara sarskilda skal.

2.4 Sékerstallande av jamlik behandling av markagare i synnerhet vid
strandbyggande

Fragan om sakerstallande av jamlik behandling av markagare behandlas i storre detalj i Del I1.5.

Kravet p& jamlik behandling av markagare. Kravet pa jamlik behandling av markagare har fatt en cen-
tral roll i tillampningen av MBL vid planldggnings- och undantagsforfaranden som har anknytning till strand-
byggande, dar sakerstallandet av jamlik behandling har gett upphov till etablerade specialférfaranden i fraga
om granskning av moderlagenheten och omvandling av strandlinjen i anslutning till detta samt dimensioner-
ingszonerna for strandavsnitt som pa olika satt lampar sig for byggande.

I tillampningen av kravet pa jamlik/likvardig behandling av markégare héarleds planlaggnings- och till-
stdndsbestammelserna i MBL fran 6 § i Finlands grundlag, som géller som en grundldggande réttighet och
vars andra moment innehaller ett diskrimineringsforbud. | lagparagrafen faststalls foljande:

Ingen far utan godtagbart skal sarbehandlas pa grund av kon, alder, ursprung, sprak, re-
ligion, 6vertygelse, asikt, halsotillstand eller handikapp eller av ndgon annan orsak som
géaller hans eller hennes person.

Av formuleringen i 6 8 2 mom. i grundlagen framgar det att diskrimineringsférbudet inte &r ovillkorligt; man far

"sarbehandla” om det finns en godtagbar grund for detta ur juridisk synpunkt. MBL innehaller inga uttryckliga
preciseringar av pa vilka grunder kravet pa jamlik behandling av markagare kan asidosattas i samband med

13



tillstandsforfaranden (eller planlaggning). Med beaktande av formuleringen i 6 8 2 mom. i grundlagen kan och
far det dock finnas sadana skal eller grunder aven i fraga om MBL.

| rattspraxis har det i samband med bade planlaggning och undantagslov upprepade ganger framforts att
kravet pa jamlikhet endast galler personer i sinsemellan jamforbar stéllning. Som en annan allman grund for
ratten att dsidosatta (formell) jamlikhet har det i vedertagen rattspraxis konstaterats att markagare i samma
stallning ska behandlas jamlikt, om det inte finns sarskilda skal att avvika fran detta pa grund av planens
innehall eller nadgon annan godtagbar orsak med anknytning till markanvandningen. Detta konstateras bl.a. i
arsboksbeslut HFD 2013:110.

Jamlikhetsprincipen som faststélls i 6 § i Finlands grundlag ska tillampas aven pa planlagg-
ning enligt markanvéndnings- och bygglagen. Principen, vars genomférande i sista hand
ar beroende av innehallet i planen i fraga, forutsatter bland annat att omradenas agare inte
forsatts i olika stallning i planen, om det inte finns markanvéandningsbaserade grunder till
detta med beaktande av bestammelserna om planens innehall.

Granskningen av moderlagenheten - bakgrund, syfte och bindande verkan. Eftersom det enligt 73 § 1
mom. 3 punkten ska kvarsta ett tillrackligt stort sammanhangande obebyggt omrade pa strandomradena, ar
det klart att alla byggnadsbehov bland markagare i strandomraden inte kan godkannas i praktiken. Darfor
maste det finnas en mekanism med vilken begransade byggréatter kan genomforas sa att kravet pa likvardig
och jamlik behandling av markagare inte frangas.

Inom planlaggningen och den réattspraxis som géller planlaggningen har s.k. granskning av moderlagen-
heten etablerats for att sakerstalla jamlik behandling av markagare i strandomraden. Samma galler dven
undantagsforfarandet, eftersom undantaget ska genomféras med de villkor som géller planlaggningen (171
§ 2 mom. 1 punkten i MBL). Forfarandet innebar att man gar bakat i fastighetshistoriken till en viss tidpunkt
och utreder hur mycket av den moderlagenhet som gallde da har separerats till sjalvstandiga lagenheter och
hur manga byggratter som har anvants i moderlagenhetens strandomraden per omvandlad kilometer strand-
linje.

| arsboksbeslut HFD 2014:2 tas det stéllning till behovet av en granskning av moderlagenheten.

Stadsfullméktige i Idensalmi godkande delgeneralplanen fér den vastra stranden av
Kilpijarvi. Narings-, trafik- och miljocentralen (NTM-centralen) i Norra Savolax har i forvalt-
ningsdomstolen kravt att beslutet ska upphavas som lagstridigt. | NMT-centralens besvar
konstaterades bland annat foljande: | en generalplan som direkt styr byggandet ska ut-
gangspunkten vara att byggplatsernas antal ska anvisas i planen enligt lagenhets- och
markagandeenhet. | plandokumenten med anknytning till byggplatsernas dimensionering
finns det inga dimensioneringsberdkningar baserade pa ar 1969, som har uppgetts som
tvarsnittsar, for at-omradet i bygeneralplanens omradesavgransning och inte heller for
strandzonen utanfor detta omrade.

Kuopio férvaltningsdomstol 16.2.2012 nr 12/0077/3: | fraga om dimensioneringen av
omraden som anvisats for byggande framgér av tabellen endast lagenhetsfordelningen vid
tidpunkten for upprattandet av diagrammet, de befintliga byggplatserna vid lagenheterna,
eventuella nya byggplatser som anvisats till dem samt strandlinjens och den omvandlade
strandlinjens langd vid dessa lagenheter. | planmaterialet saknas for varje lagenhet som
anvisats for byggande lagenhetens avskiljning fran moderlagenheten enligt lagenhetsfor-
delningen ar 1969. Detta kan inte heller harledas ur den ovan namnda tabellen. Saledes
finns det for dimensioneringens del ingen utredning i plandokumenten, utifran vilken det
kan bekraftas att den dimensionering som anges i planbeskrivningen genomfors i at-omra-
det i generalplanen eller i strandzonen utanfor at-omradet. D& det i dessa omraden ar fraga
om en generalplan som fungerar som en direkt grund for beviljande av bygglov for det
byggande som anvisas i planen, bor faststéllandet av byggandet och byggnadsratten for
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att framja jamlik behandling av markdgarna grunda sig pa en detaljerad lagenhets- och
markagarspecifik utredning. Pa grund av arendets natur ska denna utredning fogas till plan-
materialet sa att det konkreta genomférandet av den dimensionering som ligger till grund
for planeringen utan svarigheter kan utlasas.

For dimensioneringens del ar de utredningar som planen grundar sig pa inte tillrackliga.

Med stod av det som konstateras ovan har beslutet om godkannande av planen varit
lagstridigt pa det satt som avses i 90 § 2 mom. i kommunallagen néar det géller bygeneral-
planeomradet i den sddra delen och omraddena som anvisats for byggande i strandzonen i
den norra delen.

HFD 2014:2 Hogsta forvaltningsdomstolen anser, liksom forvaltningsdomstolen, att
handlingarna som hérde till planen inte innehdll ndgon sadan utredning om dimensioner-
ingen med stdd av vilken man skulle ha kunnat ta stéllning till om markégarna bemotts
jambordigt i frdga om strandbyggandet. Detta hade dock varit nddvandigt, sarskilt nar man
tog hansyn till att syftet med planen var att i stallet for den fritidsbebyggelse som med stod
av en stranddetaljplan uppstatt pa den vastra stranden av Kilpisjarvi nu anvisa byggplatser
for stadigvarande bostader s, att bebyggelsen bade i friga om téthet och byggkvalitet
skulle komma att betydligt skilja sig fran den tidigare bebyggelsen.

Kravet pa jamlikhet mellan moderlagenheter och inom en moderlagenhet. Tidigare avsags med gransk-
ning av moderlagenheten i férsta hand sékerstallande av att det &r mdjligt att bygga olika moderlagenheter i
motsvarande férhallanden med samma effektivitet. HFD har under den senaste tiden i sin beslutspraxis fram-
hallit att jamlikheten ska forverkligas dven inom en moderlagenhet.

Bakre tidsgrans for granskning av moderlagenhet. | granskningen av moderlagenheter &r det vanlig-
ast att man gar bakat i tiden till antingen tidpunkten for ikrafttradandet av bygglagen som féregick MBL,
1.7.1959, eller tidpunkten for ikrafttrAdandet av bestdmmelserna for strandplanen i den gamla bygglagen,
15.10.1969. Valet av tidsgréans bestams framfor allt enligt tidpunkten for den fastighetsbildning som inleddes
for fritidsbebyggelsens behov. For att sékerstélla ett konsekvent och jamlikt forfarande finns det skal att
komma ihdg att redan en byggplats som uppstatt mellan aren 1959 och 1969 forutsatter att tidpunkten for
bygglagens ikrafttradande anvands som tidsgrans.

Granskningens langa tidsspann kan motiveras med att endast ett begransat antal byggratter kan anvisas
till varje moderlagenhet, och darfor kan man genom att beakta en tillrackligt 1ang tidsperiod atminstone till en
viss grans eliminera betydelsen av fastighetsbildningens tidsmassiga slumpmaéssighet och for sin del pa detta
satt framja jamlikhet.

D4 langden pa moderlagenhetens modifierade strandlinje divideras med antalet byggratter som anvants
i fastighetens strandomraden far man ett tal som visar moderlagenhetens exploateringsgrad, dvs. hur manga
byggrétter moderlagenheten redan har anvant per modifierad kilometer strandlinje. Eftersom den exploate-
ringsgrad som tillats med undantagslov for varje moderlagenhet till en viss grans har blivit vedertagen i till-
stdnds- och rattspraxis, kan man i regel med stdd av slutresultatet av granskningen av moderlagenheten
direkt konstatera tminstone fall dar ansokan inte kan godkannas. Ett sadant fall ar det fraga om bland annat
nar det verkar obestridligt att man pa grund av omradets omstandigheter, egenskaper etc. ens med en plan
kunde tilldta en sa stor exploateringsgrad som redan har anvants for att bygga moderlagenheten.

Modifiering av strandlinjen i samband med granskning av moderlagenheten. Modifiering av strand-
linjen, som ursprungligen inférdes inom planlaggningen, har blivit vedertagen praxis &ven inom undantags-
forfarandet. Det planeringsméassiga behovet av och den juridiska grunden for modifiering av strandlinjen fram-
gar av det som framfors i inledningen till arsboksbeslut HFD 2013:91.:

Vid planlaggning anvands for vattendragen individuella dimensioneringstal, som &r bero-
ende av bland annat vattendragets och stréndernas naturvarden, vattenvaxlingen, vatten-

djupet samt i vilken man bebyggelse ar majlig eller byggnader redan finns langs stranderna.
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Nar s kallad omvandlad strandlinje anvands vid dimensioneringen av byggratterna, forso-
ker man bland annat anpassa byggandets omfang till naturvardena i omradet samt vatten-
dragets talighet samt sarskilt ta hansyn till hur nara den motsatta stranden ar pa platser dar
vattendraget ar smalt samt att det pa platser med smala markomraden, sdsom pa nas och
uddar, kanske inte &r mojligt att placera byggnaderna tillrackligt langt frn strandlinjen. | det
praktiska planlaggningsarbetet ar langden av den omvandlade strandlinjen tillsammans
med dimensioneringstalet ett vanligt hjalpmedel vid dimensioneringen av den byggratt som
i en generalplan kan anvisas pa olika strandomraden och séledes &ven pa olika moderfas-
tigheter, med hansyn till innehallskraven for en plan enligt 39 § och 73 § i markanvand-
nings- och bygglagen. Vidare ska principen i 6 § i Finlands grundlag beaktas nar byggrétt
anvisas pa moderfastigheter och fran dessa bildade fastigheter.

Modifiering av strandlinje &r sledes ett forfarande som for sin del bidrar till att sakerstélla att en plan eller ett
undantag inte far konsekvenser som strider mot 73 § 1 och 3 punkten i MBL. Den sa kallade Sodra Savolax-
modellen har blivit ett allmant férfarande fér modifiering av strandlinjen. Modellen presenterades forsta
gangen i planbeskrivningen till den tredje fasen av regionplanen for Sédra Savolax ar 1985. Sedan dess har
den modell fér modifiering av strandlinjen som framférs dér blivit nationellt vedertagen och aven fatt en erkand
stéallning i rattspraxis.

| vikar och sund som ar under

100 m broch kan stormingar pd

den motsatta stranden Inta

undanrojas enbart ganom Ower-

bpplmng, utan dat behovs mara
oL

Stranden uppmats overskaigt
pd e karta § skalan 1:20 00

I enlighat mad den faktisia ztuationen
med tanke pd fritidsbostader.

Dat gir e 2t bypga pd uddar, nis dentan ¥ aavands.

cller tar som ar e2n 0 m, och
dirfer berakms Inta stranden for dam
over huwud tagee. Koafficlanten ar 0.
(Stugan skal vanligen vara balagen 20
m frin bida stranderma, stugans stor-
lck 10 m, mmmankgt 50 m.)

1 100-200 m breda vikar och
sund forakommer dat fort-
farande tydligt stocningar pd
motsatta stranden, man det kan
anses att den motsatm
strandens Intrassen har tryggats
om hogst halftan av stranden
anvandas.
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faktor.
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caras hak fritt pi bida strandarna, vil-
kat baror pd tarrangen. | barakningen
bor darfor koafficienten ¥ anvandas.

Kalla: Sodra Savolee regionphen

Modell for berakning av modifierad strandlinje utarbetad av landskapsforbundet i S6dra

Savolax

I inledningen till &rsboksbeslut HFD 2013:110 konstateras féljande om modifiering av strandlinjen och dven
mer allmant om betydelsen for planlésningens innehallshelhet, kravet p& jamlik behandling av markagare
enligt 6 § i GL samt uppfyllandet av innehallskraven pa planer i strandomraden enligt 73 § i MBL:
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Bestammelser om innehallet i en plan som reglerar markanvandningen pa ett strandom-
rade finns i 73 § i markanvandnings- och bygglagen, men i detta lagrum hade inte bestamts
nagot om hur manga fritidsbyggnader som hégst far finnas per kilometer eller hur strand-
linjen ska matas. Kommunen hade féljaktligen en stor rorelsefrihet nar det gallde att be-
stamma hur manga fritidsbyggnader som fick finnas pa ett strandomrade. Nar en plan gjor-
des, gallde det dock att med hansyn till vad som féreskrivs i namnda 73 § utreda bland



annat hur val de aktuella strandomradena lampade sig att bebyggas, om omradena var en
del av en vardefull landskapsbild, vilka naturskyddsobjekt eller andra naturvarden som
eventuellt fanns pa omradet samt om den markanvandning som foreslogs i den tilltankta
planen var férenlig med dessa egenskaper hos omradet. Kommunen kunde som grund for
planlaggningsarbetet anta allménna dimensioneringsgrunder, som kunde gélla till exempel
det hogsta tillatna antalet byggplatser for fritidsbostader, antingen pa hela planomradet el-
ler i olika zoner, samt aven bestdmma hur strandlinjen skulle matas. Kommunen hade stor
rorelsefrinet nér det géallde dimensioneringsgrunderna, forutsatt att den plan som man gjort
med tillampning av dessa uppfyllde kraven i 73 8 i markanvéndnings- och bygglagen samt
6 8§ i Finlands grundlag.

Sddra Savolax-modellen ar inte den enda modellen fér modifiering av strandlinjen, utan &ven andra I6sningar
ar mojliga. Om modifieringen anda gors enligt ett lindrigare forfarande, ska detta i varje fall beaktas i planens
dimensioneringsgrunder s& att planldsningens slutresultat uppfyller de krav pa planens innehall som fére-
skrivs i 73 8 i MBL. Detta ska beaktas &ven i undantagsférfarandet.

2.5 Avvikelse fran generalplanen pa strandomraden

Eliminering av planeringsbehovet for en strand genom en generalplan. Enligt 72 8 1 mom. i MBL elimi-
neras planeringsbehovet pa ett strandomrade av en detaljplan eller en sadan generalplan med rattsverk-
ningar dar det sarskilt bestams att generalplanen eller en del av den kan anvandas som grund fér beviljande
av bygglov.

Snart efter ikrafttradandet av MBL utfardades arsboksavgorande HFD 2001:43, dar det togs stéllning till
planeringsbehovet for en strand i planens olika delar da det i den generalplan som stadfasts for strandomradet
(stranddelgeneralplan for Tuulos, faststalld av miljdcentralen i Tavastland 15.10.1999) hade definierats att
bygglov kan beviljas enligt generalplanen fér byggande av en sedvanlig fritidsbyggnad, om ingen téatbebyg-
gelse bildas.

Det var friga om byggande av en fritidsbyggnad och en bastu pa en areal av 1,2 ha i
stranddelgeneralplanens M-omrade. | generalplanebestammelsen som géller M-omraden
forbjods placering av fritidsbyggnader och bostadshus i M-omradet mindre &n 200 meter
fran strandlinjen. HFD ansag att planen hade eliminerat planeringsbehovet for alla delar av
planen. Med beaktande av bestdmmelserna i 172 8 1 mom. i MBL behdvdes inget undan-
tagslov beviljat av den davarande miljécentralen i drendet.

HFD:s beslut fattades av en forstarkt avdelning bestaende av atta ledamoter (avdel-
ningsplenum), i stallet for den normala avdelningssammansattningen bestdende av fem
forvaltningsrad, vilket innebar att man ville ge beslutet sarskilt stor betydelse som forhands-
beslut. Tolkningen som presenteras i beslutet foljdes darefter konsekvent och beslutet be-
aktades till exempel i miljoministeriets miljohandledning 120 "Planeringen av stréndernas
markanvandning".

HFD &andrade senare sin tolkningslinje i arsboksavgorande HFD 2006:4, som ocksa utfardades av en forstarkt
avdelningssammansattning (réstning 7-1) for att understryka den &ndrade tolkningslinjen. | beslutet var det
frdga om byggande av en fritidsbyggnad och anslutna ekonomibyggnader i ett naturskyddsomrade (SL) i en
stranddelgeneralplan. | den stranddelgeneralplan som stadfastes 1998 foreskrevs det med stod av 135 § i
byggnadslagen bland annat att det ar forbjudet att uppféra byggnader och konstruktioner i SL-omraden. HFD
ansag att planen inte kan eliminera planeringsbehovet i SL-omradena, eftersom planen inte definierar an-
vandningen av generalplanen som grund for beviljande av bygglov pa det satt som avses i 72 § 1 mom. i
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MBL. Motsvarande uppfattning presenterades i beslut HFD 2006:89, som fattades av en normal avdelnings-
sammansattning och gallde byggande av en bastubyggnad i ett jord- och skogsbruksdominerat omrade (M)
i stranddelgeneralplanen.

Det avgdrande for elimineringen av planeringsbehovet verkar i férsta hand ha ansetts vara om det plan-
omrade som omfattar byggplatsen éver huvud taget var avsett for byggande eller avsett att lamnas fritt fran
byggande. Overensstammelsen mellan anvandningsandamalet i planen och det anvandningsandamal som
avses i ansokan verkar saledes inte ha haft nagon betydelse for arendet i detta avseende.

I beslut HFD 2008:39 var det fraga om tilloyggnad till en fritidsbyggnad och andring av byggnadens an-
damal till permanent bostad pa ett omrade for fritidsbostader (RA) i stranddelgeneralplanen.

HFD ansag att d& RA-omradet enligt planen i alla fall var avsett att bebyggas och planen
gjorde det mojligt att bevilja bygglov utan detaljplan for uppférande av en byggnad avsedd
for permanent boende pa ett omrade for fristdende smahus (A), kravdes inget av NTM-
centralen utfardat undantag med anledning av planeringsbehov enligt 172 § 1 mom. i MBL.

Daremot ansag HFD i sitt beslut att RA-beteckningen som géller anvandningsandamal
ovillkorligen ska tillampas i bygglovsforfarandet, eftersom beteckningen styr detaljerna med
anknytning till byggandet i planen. Saledes gallde RA-beteckningen med de rattsverkningar
som avses i 43 § 2 mom. i MBL och for genomférande av projektet krvdes undantagslov
beviljat av kommunen fér en bygginskrankning enligt den namnda foreskriften. Med de mo-
tiveringar som namns i beslutet ansdg HFD att forutsattningarna for undantag inte uppfyll-
des i detta fall.

| beslutet HFD 8.2.2016 T 416/2016, (publicerat pd HFD:s webbsidor under Beslut - Andra beslut, se Del |
punkt 1.3) var det friga om byggande av en fritidsbyggnad med 65 kvadratmeter vaningsyta pa en byggplats
som i stranddelgeneralplanen med rattsverkningar hade reserverats for en bastu (RA-s). Enligt planbestam-
melsen fick en bastubyggnad omfattande hogst 20 kvadratmeter byggas pa byggplatsen. P& lagenheten
fanns en bastubyggnad omfattande 20 kvadratmeter vaningsyta, som enligt situationsplanen skulle omvand-
las till forrad, om tillstand for byggande av en separat fritidsbyggnad beviljas.

| det avsnitt av HFD:s beslut som galler den juridiska bedémningen, frdgor som behaover
avgoras och slutresultatet konstateras det att &ven om anvandningen av RA-s-omradet inte
i planen har planerats for bildande av egentlig fritidsbebyggelse, har omradet i fraga i pla-
nen &nd& anvisats for byggande pa ett sddant satt att omfattningen av det tilldtna byggan-
det samtidigt avgors i planen. Trots att planen inte i nulaget kan fungera som grund for
beviljande av bygglov for en fritidsbostad i RA-s-omradet, maste omradet anses ha en sa-
dan plan som avses i 72 § 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen, dar det sarskilt
bestéams att generalplanen eller en del av den kan anvéndas som grund for beviljande av
bygglov. Saledes forutsatte byggandet inget undantag fran 72 8 1 mom. i markanvand-
nings- och bygglagen.

HFD ansag dock aven i detta fall att RA-beteckningen gallde som en ovillkorlig bygg-
inskrankning pa det satt som avses i 43 § 2 mom. i MBL, for vilken undantagslov ska be-
vilias av kommunen. Arendet 6verfordes till kommunen fér avgérande, &ven om kommunen
inte i sitt utlatande till NTM-centralen hade forordat ett beviljande av undantag fran det
forbud som faststélls i 72 § 1 mom. i MBL.

Forutom det som konstaterats tidigare om hur skillnaden mellan omrédden som i planen anvisats fér byggande
och omraden som anvisas som obebyggda paverkar elimineringen av planeringsbehovet, ska nagra ytterli-
gare synpunkter beaktas. Generalplanen eller en del av den kan ha upprattats sa att omradena avsedda for
byggande har markts ut i planen utan granskning av moderlagenheten sa att endast anteckningar om omra-
desreservering har anvants i stéllet for noggranna anteckningar om anvisande for enskilda byggplatser. Till
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dessa delar kan planeringsbehovet inte anses ha eliminerats for stranden och tillstdnd for undantag fran
forbudet i 172 8 1 mom. i MBL behovs for byggande i omradet, &ven om omradet som sadant har anvisats
for byggande i planen. Samma maste anses galla sddana omraden i generalplanen som inte ar avsedda att
genomféra direkt med bygglov, utan dar avsikten ar att byggandet ska losas forst i generalplanen. | regel
galler detta till exempel omraden i generalplanerna dar turistservice tillhandahalls (RM). Detta framgar av
beslutet HFD 1.9.2004 T 2165, som vidmakthdll Tavastlands férvaltningsdomstols beslut 11.2.2004
04/0079/2.

Forvaltningsdomstolens beslut gallde den generalplan som stadféstes 19.3.1993, dar man
hade undersoékt och utrett fritidsbebyggelsens maximala omfattning per sjé och anvisat be-
byggelsens foérdelning per markagare. P& plankartan hade byggratten for fritidsbostader
anvisats till fritidsbostadsomraden (RA). Med indexmarkeringar har det anvisats hur manga
fritidsbyggnader som kan placeras i varje RA-omrade. For att sakerstalla att omraden som
inte ar avsedda att bebyggas bevaras som sadana hade man férbjudit uppférande av bygg-
nader narmare strandlinjen &n 150 meter utanfér omraden avsedda fér byggande. | gene-
ralplanen anvisades aven ett omrade med turistservice (RM). RM-omradena i planen var i
regel omfattande och var féremal fér anvisning av byggande av flera byggnader vars antal
eller mer specifika placering emellertid inte anvisades i planen. Enlig plandokumenten var
RM-omradena avsedda for byggande forst med stod av den mer detaljerade planen.

Forvaltningsdomstolen ansag att RM-omradena i generalplanen inte var en sadan del
av planen som &r avsedd att som sadan fungera som grund fér beviljande av bygglov, och
RM-omradena hade darfor ingen sadan plan som avses i 72 § 1 mom. i MBL. Saledes
ansag man att det for byggande av en inkvarteringsbyggnad som anvands inom lantgards-
turism i ett RM-omrade behovs ett undantag fran forbudet i 72 § 1 mom. i MBL (las mer
om tillampningen av 72 § 3 mom. i MBL pa lantgardsturism i Del II. 4.2.1)

Huruvida en generalplan har eliminerat behovet av strandplanering eller inte, hade fore lagandringen varen
2016 betydelse for om undantagsbehérigheten tillhorde kommunen eller NTM-centralen. Arendet har inte
langre denna dimension, men man maste saklart fortsattningsvis ta stallning till sjalva grundfragan om till vilka
delar generalplanen har eliminerat behovet av strandplanering.

Planeringsbehovet for ett strandomrade utanfér generalplanens omrade. | regel anges (bestams)
det i strandgeneralplanernas allmanna bestammelser pa vilket djup/avstand (t.ex. 150, 200 meter) fran
strandlinjen byggratterna har undersokts for moderlagenheterna och 6verforts till de omraden i planen som
har anvisats for byggande.

MBL ger dock ingen behorighet att med normer pé lagre niva an lagen (MBF, plan, byggnadsordning)
definiera djupet for en strandzon enligt 72 § 1 mom. eller ett strandomrade enligt 72 § 2 mom. i lagen. Det &ar
ocksd madjligt att ett omrade som enligt lagen omfattas av planeringsbehovet for strandomraden hamnar
bakom den avgransning som presenteras pa plankartan for ett generalplaneomrade. | en normhierarkisk
granskning har planerna samma stallning som byggnadsordningarna i férhallande till MBL. Med tanke pa de
sistndmnda ar beslutet HFD 23.1.2006/97 (Kort referat) relevant. | beslutet konstateras foljande:

Sattet pa vilket kommunen i sin byggnadsordning hade definierat ett strandomrade, hade
ingen inverkan p& det som avses med ett strandomrade i 72 § i markanvandnings- och

bygglagen.

Behovet av undantag vid byggande pd andra platser i generalplanen &n de som ar avsedda foér byg-
gande. Om ansokan galler byggande pa M-omraden och andra omraden i generalplanen som ar avsedda att
forbli obebyggda, ska man i forsta hand utreda om det for genomférande av projektet behovs tillstand for
undantag fran behovet av strandplanering.
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Ibland kan byggande for jord- och skogsbruk ha tillatits pA M-omraden i strandgeneralplanerna med en
planbestammelse, utan att byggande fér det &ndamal som namns i bestammelsen ar forbjudet i strandzoner
och strandomraden. D& maste man utreda om det &r friga om byggande fér det namnda dndamaélet. Om
svaret &r ja, behdvs inget undantagslov. | regel kan strandbyggande inte anses vara byggande for det ndmnda
andamalet. Daremot kan t.ex. en hélada som placeras i narheten av en dker anses uppfylla det nAmnda
andamalet.

Overféring av byggratt enligt generalplanen med undantagslov. Vanligen géller en generalplan (i
motsats till en stranddetaljplan) ett sa stort antal markagare att alla som omfattas av planen inte nédvandigtvis
inser att det I6nar sig att bevaka sina intressen i tillracklig utstrackning for att slutresultatet som uppnas med
planen ska vara s& bra som mgjligt ur deras synvinkel. Det &r oftast frdga om att det hade varit mojligt att
anvisa byggratt till ett battre omrade &n den byggplats som faststélls i planen. En byggplats som faststalls i
planen kan inte avlagsnas eller flyttas med undantagslov. Detta innebar att det i regel inte gar att skapa en
ny byggplats med undantagslov, utan for detta kravs att planen andras.

| vissa sarskilda omstandigheter kan ersattande av en byggplats med en annan dock komma i fraga med
undantagslov. Till exempel om omrédet dar byggplatsen finns saljs till staten i naturskyddssyfte, kan man
anse att det med undantagslov vore méjligt att anvisa en erséattande byggplats i ett omrade som i planen &r
avsett att forbli obebyggt utan att dventyra kravet pa jamlikhet (forutsatt att kdpesumman motsvarar det nor-
mala priset for jordbruks- och skogsmark och inte priset for en plats fér byggande av en fritidsbyggnad).

Utokande av byggratt enligt generalplanen med undantagslov. Om beviljandet av ett undantag inne-
bar att en helt ny byggplats bildas pa ett strandavsnitt som i planen har lamnats fritt frin byggande, ska det i
regel anses att beviljandet av undantaget medfér sddan olagenhet for genomférande av planen som avses i
171 8 2 mom. i MBL med tanke p& jamlik behandling av markagarna. Om det & andra sidan finns ett obe-
stridligt fel i planen, pa grund av vilket markagaren inte har beviljats byggratt enligt planens dimensionering,
kan det fran fall till fall vara majligt att 6vervaga att korrigera felet med undantagslov i stallet for att andra
planen. Da skulle kravet pa jamlik behandling av markagarna inte dventyras. Ett sadant fel kunde i forsta
hand bero pa att en byggplats som annu i férslagsfasen fanns med i planen, éverensstamde med dimension-
eringen och hade markts ut pa kartan har "fallit bort" frdn den godkanda slutgiltiga plankartan t.ex. p& grund
av ett tekniskt behandlingsmisstag. | den ovan namnda situationen motsvarar alltsd inte den godkanda
plankartan innehallet i den plan man ursprungligen hade for avsikt att godkanna. | varje fall maste felet kunna
pavisas med dokument fran upprattandet av planen.

Risken for fel framgar till exempel av féljande formulering i inledningen till arsboksavgo-
rande HFD 2004:49: "Enligt miljonamndens uttalande i saken hade fastigheten pa felaktiga
grunder inte markerats i kartan dver generalplanen som en byggplats for fritidsbostad". |
detta fall var det visserligen vid sidan av évriga faktorer frdga om att det p& den lagenhet
som var avsedd som byggplats redan fanns en fritidsbyggnad som man hade fér avsikt att
ersatta med en ny.

Las mer om felaktigheter aven i &rsboksbeslut HFD 2013:13, vars inledning innehaller
en beskrivning av en situation som enligt besvar uppstod som en f6ljd av en felaktig bas-
karta.

Indelning av en byggplats i tva delar for att halvera byggratten. Ibland har en markagare ansokt om att
dela en byggplats som anvisas i planen i tva delar, sa att byggratten enligt planen halveras mellan de nya
byggplatserna. Detta har inte beviljats. Aven om byggréattens areal inte skulle 6ka, skulle férfarandet i varje
fall innebara ny byggrétt pa en sjalvstandig byggplats.

Undantagslov avgors utifrdn granskningen av moderlagenheten, inte utifran markagandet. En
markagare kan forfoga éver lagenheter som tillhor flera olika moderlagenheter. | planlaggningen ar det mojligt
att kombinera byggratterna for olika moderlagenheter i planomradet och éverféra byggratterna ocksa till en
sadan lagenhets omrade som inte ar foremal for ytterligare byggratt med stéd av granskningen av moder-
lagenheten. Detta forfarande ar inte mojligt i samband med undantag, utan byggréatter kan beviljas pa varje
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enskild moderlagenhets omrade endast pa det satt som faststalls i undantagslovet som beviljats for moder-
lagenheten i fraga.

Undantag fran den vaningsyta som anvisats i strandgeneralplanen. En ans6kan om undantag galler
ofta 6verskridande av den vaningsyta som anvisats i planen. Eftersom generalplanen ar mer allmant formu-
lerad an stranddetaljplanen, kan tréskeln for beviljande av undantag for 6verskridande av lagenhetsytan enligt
planen i viss utstrackning vara lagre &n i fraga om undantag frén stranddetaljplanen. A andra sidan kan trés-
keln kanske vara en aning hogre an det som ar mgjligt vid undantag fran byggandets maximala omfattning
enligt byggnadsordningen.

Arendet ska 6vervagas som en helhet med beaktande av bl.a. byggplatsens areal, byggnadernas avstand
frn strandlinjen, planens innehall i narheten av byggplatsen etc. Aven om 6verskridande av byggratten inte
innebar att en ny byggplats bildas, ska man aven i fraga om detta undantag bedéma om undantaget leder till
att kravet pa jamlikhet asidosatts.

2.6 Undantag fran den byggratt som anvisats i detaljplanen

Undantag fran detaljplanen kan p& samma sétt som undantag fran generalplanen gélla bade stranddetaljpla-
ner och detaljplaner for tatortsomraden. Fore lagandringen varen 2016 omfattade NTM-centralernas beho-
righet bada undantagen fran detaljplanen med stéd av 171 § 2 mom. i MBL, d& ansokan gallde avvikelser,
om de inte ar ringa, frdn den totala byggratt som i detaljplanen anvisats for en tomt eller byggplats eller
anvisande av byggratt, om den inte ar ringa, for ett omrade for vilket byggratt inte har anvisats i detaljplanen.

Overskridningen av byggrétten har ofta ansetts vara stérre &n ringa om avvikelsen har varit storre &n 10
procent. | sddana fall har det emellertid i regel varit frdga om situationer dar éverskridningens omfattning inte
har varit betydande matt i kvadratmeter vaningsyta. Nar byggrattens omfattning enligt planen har varit stor,
kan &ven en procentuellt liten avvikelse ha ansetts vara storre an ringa.

Om 6verskridningen av byggratten inte var storre an ringa, fick kommunen avgoéra arendet som ett mindre
undantag i samband med bygglov enligt 175 8 i MBL. Dessutom skulle NTM-centralen endast avgora over-
skridningen av den totala byggratten. Om byggratt for olika &ndamal (t.ex. boende och affarslokal) hade an-
visats for en tomt eller byggplats i planen, fick kommunen bevilja undantag for att anvanda all byggratt till
exempel for boende, &ven om 6verskridningen till denna del hade varit stérre &n ringa.

Enligt de detaljerade motiveringarna i RP 101/1998, som ledde till stiftandet av MBL, var ett av syftena
med 171 § 2 mom. 2 punkten i lagen att man nar man vill avvika fran byggréatten enligt detaljplanen i regel
bor andra planen, vilken for sin del i sin helhet ar foremal for kommunens eget 6vervagande. Med beaktande
av detta syfte uttryckt av lagstiftaren har NTM-centralens tillampningslinje i frdga om dverskridningar av bygg-
ratten varit synnerligen aterhallsam. | synnerhet i omraden med tat samhallsstruktur utanfér strandomradena
har det varit vanligt att forhalla sig negativt till dverskridningar av byggréatten som &r ens en aning betydande,
eller s& har sddana 6éverskridningar kunnat beviljas forst i det skede da planlaggningen har inletts och fram-
skridit s& langt att det finns n&gorlunda visshet om planens kommande innehall. Aven i detta fall har man
annu beaktat hur viktigt det har varit for framjandet av markanvandningsmaélen att pdskynda genomforandet
av projektet genom att bevilja undantagslov.

Samma mattfulla tillampningslinje har ocksa anvants for stranddetaljplaner. | 6vervagandet av undantag
i strandomraden ska kravet pa jamlik behandling av markagarna ges central betydelse saval mellan de mo-
derlagenheter som omfattas av planen som inom moderlagenheterna. Dessutom ska kravet pa jamlikhet
beaktas pa ett sddant satt att undantagslov inte fororsakar ojamlikhet mellan olika stranddetaljplaner. Ef-
tersom byggréattens omfattning per byggplats ar en central grundlaggande lésning i stranddetaljplanen, ska
man vara forsiktig sa att man inte urvattnar planens grundlaggande innehall med ett enskilt undantagslov. |
omraden som omfattas av stranddetaljplanen kan man i 6vervagandet av 6verskridningar av byggréatten un-
derstryka nédvandigheten och betydelsen av att pavisa sarskilda skal som grund for ett positivt beslut. | Gvrigt
kan man i 6vervagandet av 6verskridningar av byggratten féasta vikt vid samma typ av faktorer som beskrivs
ovan i anslutning till generalplanerna.
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Ibland har det i ansokningar dberopat att byggrattens omfattning i en strand(detalj)plan som godkants for
lange sedan ar liten i jamférelse med de planer som godkanns idag. Da maste man som motvikt fran fall till
fall ge betydelse till planens effektivitet (byggplatsernas antal/omvandlad kilometer strandlinje) i jamforelse
med de planer som godkanns idag. Man kan ocksa fasta vikt vid hur mycket strandlinje planen omfattar. Om
endast nagra byggplatser har anvisats i planen, kan troskeln for undantag med stod av helhetsévervagandet
och undantagets majliga konsekvenser vara lagre an for en stranddetaljplan som innehaller manga byggplat-
ser och omfattar mycket strandlinje.

En helt egen fraga ar anvisandet av byggratt som ar storre an ringa till ett omrade for vilket ingen byggratt
har anvisats i detaljplanen, eftersom man i sddana fall inte kan bedéma 6verskridningen av byggratten pa
procentuell grund, utan endast i form av absolut vaningsyta. Foreskriften inférdes i 172 § 2 mom. 2 punkten
i den ursprungliga MBL ar 2008 och var d& forknippad med fordelningen av befogenhet mellan de davarande
regionala miljdcentralerna och kommunen. Enligt de detaljerade motiveringarna till RP 102/2008, som féran-
ledde andringen, ar det frdga om en sadan situation som avses i bestimmelsen t.ex. nar byggréatt anvisas for
ett omrade som i detaljplanen angetts som park eller annat rekreationsomrade. Nar det ar friga om ett om-
rdde som i detaljplanen angetts som obebyggt omrade har tolkningen av vad som kan tillitas som ringa
avvikelse i samband med bygglov enligt regeringspropositionen "varit snav. Man har inte for avsikt att &ndra
denna tolkning."

2.7 Undantag fran byggnadsordningen pa ett strandomrade

Forhallandet mellan byggnadsordningen och planerna. | en mall for byggnadsordning upprattad av kom-
munen presenteras bland annat mallar for bestammelser som galler strandomraden. | kommunernas bygg-
nadsordningar har det ocksa regelméassigt utfardats egna bestammelser om byggande och annan markan-
vandning i strandomraden. Planerna anvands for att reservera omraden for olika anvandningsandamal (t.ex.
RA-omraden avsedda for fritidsbyggande), vilket inte kan géras i byggnadsordningen. Saledes ar utgangs-
punkten i MBL att fragor som galler byggande och annan omradesanvandning i forsta hand ska losas i planen.
Av denna orsak kan byggnadsordningen inte ersatta planen.

De vanligaste bestammelserna som tillampas pa strandomraden i byggnadsordningen géller bl.a. bygg-
platsen minimiareal, strandlinjens langd, byggandets totala omfattning i vaningsyta (och t.ex. for terrasser i
bottenyta), vaningsyta och antal fér byggnader med olika anvandningsandamal, byggnadernas vaningsantal,
byggnadernas avstand fran strandlinjen och 6vriga placering, byggnadernas farg och bevarande av vaxtlig-
heten.

Bestammelserna i byggnadsordningen ar normer p& en lagre niva, fran vilka undantag kan beviljas. Av
detta foljer att om det finns en bestammelse om samma fraga (till exempel minsta avstandet fran en bastu till
strandlinjen) i bAde byggnadsordningen och en plan som géller omradet, ska undantaget sckas fran planbe-
stammelsen, eftersom byggnadsordningen inte ska tillampas till denna del i ett planomrade. Byggnadsord-
ningen ar endast ett kompletterande normsystem i forhallande till planen, dvs. om planen inte innehaller be-
stammelser om en viss aspekt, ska en bestammelse om samma aspekt i byggnadsordningen (t.ex. antal
vaningar for en byggnad) tillampas och da kravs det tillstand for undantag fran denna bestammelse.

Aven i fraga om undantag fran byggnadsordningen grundar sig évervagandet pa en helhetsbedémning,
dar man overvager de faktorer som talar for respektive mot godkannande av ansdkan. Om 6vervagandet
skulle leda till att ansdkan avslas, ar det dock med stdd av de tillstdndsvillkor som utfardas med stéd av 174
§ i MBL i manga fall mojligt att fa pendeln att svanga mot ett godkannande. (Las med om tillstandsvillkor och
bestammelser nedan i avsnitt 4.3. Mdjligheten att faststalla tillstdndsvillkor galler naturligtvis aven undantag
fran planen.)

Byggandets omfattning. Byggandets omfattning enligt planerna innebar i regel byggrattens omfattning,
medan det i byggnadsordningarna ar frdga om byggandets maximala omfattning. Detta innebar att sékanden
inte har ratt att fa bygga enligt den maximala omfattningen i byggnadsordningen. Skillnaden beror pa att man
under upprattandet av planen har utrett hur mycket det ar mgjligt att bygga pa byggplatserna enligt planen
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med beaktande av strandlandskapet och andra synvinklar. | uppréattandet av byggnadsordningen gérs ingen
motsvarande utredning for varje strandavsnitt.

Ett av de vanligaste undantagsbehoven har féranletts av att byggandets omfattning enligt byggnadsord-
ningen overskrids. Det kan vara friga om 6verskridande av antingen byggande som sker for ett faststallt
anvandningsandamal (t.ex. en bastubyggnad) eller byggandets totala omfattning p& byggplatsen.

I regel ar troskeln for undantag lagre om byggandets maximala omfattning enligt byggnadsordningen inte
overskrids. | synnerhet om man vill bygga om en ekonomibyggnad sa att den blir stérre &n vad som tillats i
byggnadsordningen och pa motsvarande satt forminska en bostadsbyggnad, kan man anse att projektet inte
aventyrar jamlikheten och att forutsattningarna for undantag uppfylls. Att byggandets totala omfattning halls
inom de ramar som faststalls i byggnadsordningen kan dessutom fran fall till fall anses vara en sarskild orsak
for beviljande av undantag.

Om man daremot ansoker om att anvisa allt byggande pa en byggplats till en bostadsbyggnad, kan aren-
det betraktas mer kritiskt. Ofta foljs en sadan koncentrering av byggandet senare av ett behov att bygga
ekonomibyggnader som tjanare byggplatsens huvudsakliga anvandningsandamal och saledes avvika fran
byggandets totala omfattning eller éverskrida den. | synnerhet p& byggplatser dar permanent boende uppfors
finns det i undantagsfasen skal att noggrant beddéma byggplatsens framtida anvéandning och byggnadsbeho-
ven pa lang sikt.

Under vissa forutsattningar ar det ocksd mojligt att tilldta en 6verskridning av byggandets maximala om-
fattning enligt byggnadsordningen. D& maste man fasta sarskild vikt vid att kravet pa jamlikhet uppfylls och i
anslutning till detta vid behovet att pavisa sarskilda skal. Om arealen for en byggplats ar stérre 4n det som
faststélls i byggnadsordningen kan det utgéra en grund for tillstdnd att bygga mer &n det som foreskrivs i
byggnadsordningen, i synnerhet om byggnaderna kan placeras langre fran stranden &n det minsta tillatna
avstandet. Beroende pa byggplatsens areal och form ar det mojligt att i frdga om avstanden tillampa tillstdnds-
villkor som utfardats med stéd av 174 § i MBL.

Nar en dverskridning av byggandets maximala omfattning évervags kan man aven ge betydelse till bygg-
nadssituationen i byggplatsens naromraden. Om byggplatsen &r belagen langt ifrdn annan fritidsbebyggelse
eller permanent bebyggelse, ar det kanske inte nédvandigt att bedéma om aven andra i motsvarande stéllning
kan beviljas en dverskridning av byggandets maximala omfattning i den utstrédckning som anstkan géller.
Detta galler inte sddana tatt bebyggda omraden dar byggplatserna ar i samma storleksklass sinsemellan.

Byggplatsens areal. Om arealen for en (obebyggd) byggplats &r mindre &n den minsta tillatna arealen i
byggnadsordningen, kravs det undantagslov fér byggande. Da maste man ofta 6vervaga hur mycket byggratt
som kan beviljas. Byggplatsens ringa storlek kan vara en godtagbar grund att tilldta en vaningsyta som &r
mindre an det som foreskrivs i bestdammelserna i byggnadsordningen. | rattspraxis har det ansetts vara god-
tagbart att stalla byggandets omfattning i proportion till byggplatsens areal. Om byggplatsens areal till exem-
pel utgdr 2/3 av det som faststalls i byggnadsordningen, har dven byggrattens omfattning genom tillstands-
villkor kunnat faststéllas till endast 2/3 av byggandets maximala omfattning.

Strandlinjens langd. | vissa strandgeneralplaner har man for obebyggda s.k. gamla moderlagenheter,
dvs. moderlagenheter byggda fore 1.7.1959, kunnat anvisa en enda byggrétt, a&ven om moderlagenhetens
exploateringsgrad skulle bli hdgre &n den dimensionering som har anvisats for omradet i planen. Detta forut-
satter att man i lagenhetens strandzon kan bilda en byggplats som med tanke pa arealen och strandlinjens
langd uppfyller kraven i planbestammelserna. | undantagsforfarandet ska man forhalla sig kritiskt till ett sddant
tillvagagangssatt. Det ar dessutom klart att om till exempel beviljandet av en byggratt per moderlagenhet for
moderlagenheter som gransar till en liten damm skulle leda till att strandzonen blir fullbyggd, finns det inga
forutsattningar for undantag, nar man beaktar det krav pa ett tillrackligt stort sammanhangande obebyggt
omrade pa strandomradena som faststélls i 73 § 1 mom. 3 punkten i MBL. Da bor arendet I6sas pa ett séatt
som omfattar vattendraget som helhet, sd att man kan avgora till vilken moderlagenhet de eventuella bygg-
ratterna ska anvisas.

Byggnadernas avstand fran strandlinjen. Det &r vanligt att en bastubyggnad av hogst en viss storlek
(i regel hogst 20-30 kvadratmeter vaningsyta) enligt byggnadsordningen far placeras narmare strandlinjen an
andra ekonomibyggnader och bostadsbyggnader. | samband med férnyandet av byggnadsordningar har
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manga kommuner under de senaste aren indelat det minsta tillatna avstandet mellan byggnaderna och
strandlinjen i olika kategorier beroende pa byggnadens vaningsyta. (T.ex. en fritidsbyggnad med hogst 80
kvadratmeter vaningsyta pa minst 30 meters avstand, en fritidsbyggnad med hogst 100 kvadratmeter va-
ningsyta pa minst 40 meters avstand etc.)

Undantag fr&n det minsta tillatna avstandet innebar att byggnaden i byggnadsordningen ska anvisas nar-
mare stranden. | 6vervagandet av undantag ska man pa samma satt som vid en éverskridning av vaningsytan
fasta vikt vid innehallskraven for planer som géller strandomraden enligt 73 § i MBL. Enligt 1 mom. 1 punkten
i paragrafen ska det planerade byggandet och annan markanvandning lampa sig for strandlandskapet och
omgivningen i évrigt. Enligt 2 punkten ska det ses till att bl.a. landskapsvarden, vattenvard samt vattnens,
terrdngens och naturens sardrag beaktas aven i 6vrigt.

I regel kan man konstatera att ju langre fran stranden byggandet placeras, desto lindrigare &r olagenheten
for landskapet som byggandet férorsakar. Detta stammer dock inte alltid, och beroende pa terrang- och ve-
getationsforhallandena pa byggplatsen kan kraven i 73 & i MBL uppfyllas bast genom att placera byggnaden
pa en plats narmare stranden dar byggnaden inte syns, i stallet for pa till exempel en 6ppen klippa langre bort
frn stranden. | sddana fall ska man som grund fér undantaget framstalla en séarskild orsak som framjar
uppfyllandet av mélen i lagen. D& ar det motiverat att stalla krav pé att tradbestandet ska bevaras, for att
sékerstalla att grunden for undantaget kvarstar.

2.8 Undantag fran en planbestammelse som galler skydd av en byggnad

Tidigare tillhérde behoérigheten NTM-centralen med stod av 171 § 2 mom. 3 punkten i MBL da det var fraga
om undantag fran en planbestammelse som géller skydd av en byggnad. Lagparagrafen gallde alla fyra plan-
nivaer, dvs. landskapsplanen, kommunernas gemensamma generalplan samt kommunernas egna general-
och detaljplaner. Aven om detaljplanen och generalplanen godkanns av kommunen, &r det nar det galler
skyddsbestammelser for byggnader ofta frdga om landskapsmassiga eller nationella intressen, dvs. kom-
mundverskridande intressen, med stod av vilka bibehallandet av behorigheten hos en statlig myndighet hade
motiverats. Nu tillhdr behdrigheten att bevilja undantag aven till denna del kommunen.

NTM-centralen hade endast behérighet att bevilja undantag frdn en planbestammelse om skydd av en
byggnad. Det var sdledes frdga om en snavare drendegrupp an den grupp som omfattade och omfattar for-
svarande av uppnaende av mélen for skyddet av den byggda miljén i regleringen som galler forutsattningarna
for undantag. (Tidigare 172 § 1 mom. 3 punkten i MBL, nu 171 § 2 mom. 3 punkten i MBL.) Det var p& satt
och vis frdga om samma situation som vid undantag fran detaljplanen; aven dar tillhérde behorigheten att
bevilja undantag NTM-centralerna endast om det géllde en 6verskridning av byggratten som var stdrre an
ringa. Ovriga undantag frin detaljplanen avgjordes dven tidigare av kommunen. D& det i 171 § 3 mom. 3
punkten i MBL pa samma satt som tidigare faststalls att undantag inte far férsvara uppnaende av malen for
skyddet av den byggda miljon, behéver arendet inte nédvandigtvis gélla enbart undantag frn planbestam-
melsen. Med tanke p& forutsattningarna for undantag konstateras ocksa féljande i motiveringarna till RP
148:2015:

"| fraga om malen for skyddet av den byggda miljon ar det vanligen frdga om byggnads-
skydd som kan basera sig pa en plan eller pa ett skyddsbeslut som utfardats med stéd av
lag. Bestammelsen kan &ven omfatta ett objekt for vilket ett slutligt beslut om skydd annu
inte har fattats."

I motiveringarna till RP 148:2015, som féranledde lagéandringen, konstateras aven féljande i avsnitt 4.3 Kon-
sekvenser for miljon:

"I och med overféringen av ratten att bevilja undantag far kommunerna mer an for narva-
rande i uppgift att prova kommunoverskridande intressen i anslutning till byggnadsskyddet.

24



Skyddsbestammelserna i saval landskaps-, general- som detaljplaner kan galla nationellt
eller regionalt betydande byggnader eller byggda miljoer. Dessutom ska till exempel vid
prévning av beslut om omradesvist undantag, vars tillampningsomrade det foreslas att ska
utvidgas, dven konsekvenserna av undantaget for malen for skyddet av den byggda miljon
bedomas. Kommunerna har dock som hjalp vid prévningen de utlatanden som med stod
av 173 § begars av narings-, trafik- och miljocentralen samt Museiverket."

Enligt regeringspropositionen har Museiverket och nio landskapsmuseer en mycket reserverad hallning till att
réatten att bevilja undantag 6verfors och museerna framfor oro 6ver att kulturmiljéobjekt aventyras om ratten
att bevilja undantag helt éverfors till kommunerna.

Det ar visserligen sant att avgorandet av frdgor som galler skydd av byggnader forutsatter, ofta kravande,
specialkunskap. Av de fyra undantagssituationer som varen 2016 Gverfordes fran NTM-centralerna till kom-
munerna ar undantag som géller skydd av byggnader kanske i storst utstrackning forknippade med sardrag
som forutsatter ett helhetsévervagande fran fall till fall och pa grund av detta &ven mer specialkunskap an fall
som tillhér de 6vriga tre grupperna. Till exempel i frdga om undantag som géller strandbyggande forknippat
med bildande av en ny byggplats, har granskning av moderlagenheten och omvandling av strandlinjen i an-
slutning till granskningen blivit ett tamligen etablerat innehall i rattspraxis, vilket innebar att argumentationen
som paverkar slutresultatet av bade tillstdndsbeslutsfasen och besvarsfasen i regel framhaver relativt be-
gransade och vedertagna perspektiv. Visserligen kan det d& det galler strandbyggande i utredningen av fakta
fran fall till fall vara ett specifikt specialproblem att faststalla om byggandet &r belaget i ett omrade som om-
fattas av behovet av strandplanering da det &r friga om bildande av en ny byggplats.

Vid undantag frdn en bestammelse om byggnadsskydd méste man beroende p& ansdkans innehéll ta
stallning till inte bara skyddsbestammelsens innehdll (utredning av normens innehall), utan pa faktasidan
aven till exempelvis byggnadens skick (i synnerhet vid rivning av byggnader), de planerade ombyggnadsar-
betenas konsekvenser i forhallande till skyddsbestammelsens innehall och konsekvenserna av helt nytt byg-
gande da det ar fraga om tillbyggnad i anslutning till skyddsobjektet eller i objektets omedelbara narhet. Pa
grund av det som konstateras ovan verkar det som att man i synnerhet under besvérsfasen har behévt fram-
stalla mer fallspecifika, mangsidiga och grundliga argument for och emot uppfyllandet av férutsattningarna
for undantag i sdval besvar och utldtanden som genmalen &n vad som i genomsnitt &r nddvandigt till exempel
i samband med strandbyggande.

Stravan har varit att i handboken beakta den oro som uttryckts i lagberedningen bland annat genom att
HFD:s beslut gallande skydd av byggnader har inkluderats i presentationen i form av mycket omfattande citat
i syfte att visa alla de synvinklar som har framforts innan HFD har fattat beslut och vilka faktorer HFD slutligen
har betraktat som betydelsefulla i sina beslut (Se Del 11.3.3). Dessutom finns det skél att betona mdjligheten
att begéara utlatanden av sakkunniga myndigheter aven i andra situationer an de som beskrivs i 173 § 3 mom.
i MBL. | avsnitt 4.3 om villkoren for undantagslov framférs det att det genom tillstandsvillkor ar majligt att
forutsatta hdrande av museimyndigheten i bygglovsfasen nér projektet &r placerat i en vardefull kulturmiljo
eller dess inflytelsesfar.

Tidigare, nar behorigheten att bevilja undantag tillhérde NTM-centralen, var den forsta frigan som skulle
avgoras huruvida det krévs undantagslov av NTM-centralen for att genomfdra projektet (till exempel rivning
av en byggnad). Frdgan om behovet av undantagslov ska naturligtvis avgéras dven i nulaget, aven om be-
hérigheten nu till alla delar tillhor kommunen. Arendet avgors fran fall till fall med beaktande av planbestam-
melsens innehdll, det planerade projektets innehall och andra fakta pa det satt som beskrivs nedan i avsnitt
4.4 om motivering av beslut.

Rattspraxis med anknytning till undantag fran en planbestammelse som galler skydd av en byggnad
behandlas narmare i Del Il, avsnitt 3.3 i handboken.
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2.9 Undantag fran ett byggforbud enligt 53 8 3 mom. i MBL som beror pa att
en detaljplan godkénts

Fram till 1.4.2016 ingick undantag fran 53 § 3 mom. i MBL i NTM-centralens behorighet med stod av 171 § 2
mom. 4 punkten i samma lag. Som motivering till NTM-centralens behdrighet har det framforts att det i syn-
nerhet i en situation dar besvar mot planen har framforts inte finns nagon visshet om att planen slutligen
kommer att trdda i kraft. Situationen behdver inte i sig vara férknippad med kommunéverskridande intressen.

| 6vervagandet av undantag kan féljande synvinklar anses vara centrala och vérda att beakta. En plan
vinner laga kraft om inga besvar har framférts mot planen under besvarstiden. Utgangspunkten kunde i forsta
hand anses vara att det maste finnas sarskilt vagande skal for att avgéra ett arende som galler undantag
inom den en manad langa besvarstiden, eftersom man i det skedet annu inte vet om besvar kommer att
anféras mot planen och i synnerhet mot objektet for ansékan om undantag.

Om besvar har anforts mot ett planbeslut, vinner planen inte laga kraft innan ett lagakraftvunnet dom-
stolsbeslut har utfardats i arendet. Det kan ta lang tid. D& maste man i évervagandet av undantag fasta vikt
vid om besvaren riktas mot objektet fér ansékan om undantag. Naturligtvis paverkas dvervagandet ocksa av
om anstkan dverensstammer med en plan som har godkants men &nnu inte vunnit laga kraft, &ven om ett
innehallsbaserat undantag fran en plan som annu inte galler inte ar nédvandigt. Om det redan finns en gal-
lande detaljplan for omradet, kan det ockséa vara frdga om att det behévs ett undantag fran den planen for att
projektet ska kunna genomféras.

2.10 Omradesvist undantag

Med en &ndring som godkandes 2008 lades ett nytt fjarde moment till 171 § i MBL, som mojliggjorde bevil-
jande av omradesvisa undantag, till exempel fér en hel stadsdel. Undantaget kunde gélla endast &ndring av
utrymmen i ett befintligt bostadshus s& att de tas i bruk for boende eller for ndgot annat andamal som inte
medfér miljostorningar.

Enligt motiveringarna till RP 102/2008, som foranledde lagandringen, kommer detta i forsta hand i fraga
i stora staders centrum, dar det ar nodvandigt och méjligt att andra t.ex. vindsutrymmen sd att de tas i bruk
som bostader. Med andamal som inte medfér miljgstérningar avsdgs smaskalig foretagsverksamhet, t.ex.
frisersalonger, for vilka det ar mojligt att &ndra t.ex. ovanjordiska kallarutrymmen till affarslokaler.

Sokande nar det galler omradesvist undantag kan vara endast kommunen. | 6vrigt férdelades behorig-
heten mellan kommunen och NTM-centralen enligt 171 § 1, 2 och 3 mom. i den davarande MBL. Om undan-
taget alltsa innebar en éverskridning som var stérre &n ringa av den totala byggratt som anvisats i detaljpla-
nen, avgjordes arendet av NTM-centralen.

I och med lagandringen varen 2016 6verfordes aven behdrigheten i frdga om omradesvist undantag i sin
helhet till kommunen. Samtidigt utvidgades tillampningsomradet for omradesvist undantag (nu 172 § i MBL)
till att galla inte bara befintliga bostadshus, utan aven affars- och kontorsbyggnader.

Forutsattningarna for undantag enligt MBL géller &ven omradesvisa undantag. Likasa maste det finnas
en sarskild orsak for omradesvist undantag. Férutom de normala férutsattningarna ar enligt 172 § 2 mom. en
forutsattning for omradesvist undantag dessutom att undantaget framjar anvandningen, utvecklandet och un-
derhéllet av befintliga byggnader.

Den ovan namnda tillaggsforutsattningen infordes i MBL i samband med &ndringen 2008. Bestammelsen
ar pa samma séatt som andra forutsattningar for undantag mycket flexibelt formulerad, men & andra sidan ar
den anda, trots malnormens naturliga formulering, juridiskt bindande. Om man alltsd anser att undantaget
inte skulle ha de framjande verkningar som forutsatts i lagen, kan inget beslut fattas i arendet. Lagbered-
ningsmaterialet innehaller inga preciseringar av till exempel hurdana utredningar som kunde anvandas som
grund for beddémningen av huruvida den framjande verkan uppfylls eller saknas, utan preciseringen av for-
fattningens betydelseinnehall kommer att avgoras i framtida rattspraxis.
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Enligt 174 § 2 mom. i MBL far tidsfristen i frdiga om ett omradesvist undantag vara hogst fem ar. Nar ett
beslut om omradesvist undantag har fattats, ger det aktéren som ska inleda projektet ratt att direkt ansoka
om bygglov utan att &nnu separat behdva ans6ka om undantagslov.

3. Provningsrattens karaktar och anvandning i fraga om
undantag

3.1 Utgangspunkter

Efter beredningen av ett arende bor beredaren ha en uppfattning om huruvida de forutsattningar for undantag
som faststélls i 178 2 mom. i MBL uppfylls och huruvida det finns ett sddant sarskilt skal for beviljande av
undantag som avses i paragrafens forsta moment. Om svaret till nAgon del ar nej, kan det efterfragade un-
dantaget inte beviljas och ansékan maste avslas. Visserligen ska det annu i detta skede (aven pa satt och
vis med beaktande av proportionalitetsprincipen i 6 8 i FL) utredas om bristerna i férutsattningarna for undan-
tag kan elimineras med tillstandsvillkor. Mojligheten att faststélla villkor granskas narmare nedan i avsnitt 4.3.
Aven i sddana fall dar de lagstadgade forutsattningarna kan uppfyllas med hjalp av tillstandsvillkor, ska det
annu avgoras om tillstdnd kan beviljas. Fragan har till denna del att géra med provningsrattens speciella
karaktar i samband med undantag.

Provningsratten som tillhor offentliga myndigheter indelas enligt kvalitet i laglighetsprovning och anda-
malsenlighetsprévning. Nar det till exempel &r fraga om en tillstindsansokan ska drendet enligt lagen avgoras
genom laglighetsprévning och tillstdnd ska beviljas om de i lagen faststallda juridiska férutsattningarna for
beviljande av tillstand uppfylls. Om myndigheten enligt lagen har rétt att i sista hand avgéra arendet genom
andamalsenlighetsprovning, kan myndigheten enligt eget dvervagande lata bli att bevilja tillstdnd, &ven om
de juridiska forutsattningarna for beviljande av tillstand uppfylls.

Andamalsenlighetsprévningen innebér inte att myndigheten har rétt att avgora drendet enligt eget god-
tycke, utan aven denna anvandning av prévningsratten begrénsas av bl.a. de allménna principerna for be-
gransning av forvaltningsprovningen som faststélls i 6 § i FL (rattsprinciperna inom forvaltningen). Dessa &r
jamlikhetsprincipen, principen om andamalsbundenhet, proportionalitetsprincipen, objektivitetsprincipen och
principen om tillitsskydd. Kravet pa jamlikhet/jamstalldhet gar tillbaka till bestammelserna i 6 § 2 mom. i Fin-
lands grundlag.

3.2 Tillstand enligt MBL som avgoérs genom laglighetsprovning

De tillstdnd som avses i 130 § 1 mom. i MBL (bygglov, atgardstillstand, rivningslov och tillstdnd for miljoat-
garder) avgors genom laglighetsprévning. Om t.ex. de juridiska férutsattningarna for bygglov som faststélls i
135-137 § i MBL och 50-57 § i MBF uppfylls, ska bygglov beviljas och det &r inte mgjligt att avsla ansékan
med stod av principen om andamalsenlighet.

3.3 Provningsrattens karaktar i samband med undantag

I anslutning till undantag gors bade en laglighetsprévning och en andamaélsenlighetsprévning. Laglighetsprov-
ningen avgor huruvida férutsattningarna for undantag enligt 171 8 2 mom. i MBL uppfylls och huruvida det
finns ett sddant sarskilt skal som avses i 1 mom. Aven om forutséttningarna for undantag uttrycks med flexibla
normer i lagen, ar tolkningen av deras betydelseinnehall en laglighetsfraga och forutsattningarna som fast-
stélls i lagen kan inte ges betydelseinnehdll pa "andamalsenlighetsgrunder". Dessutom &r det klart att om
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forutsattningarna for undantag inte uppfylls, kan anstkan inte godkédnnas med stéd av principen om anda-
malsenlighet.

Om det med stéd av bestammelserna gallande forutsattningarna for undantag inte finns nagot juridiskt
hinder for beviljande av tillstand, dvs. om forutsattningarna uppfylls och det dessutom finns ett sarskilt skal
for beviljande av undantag, "kan" kommunen enligt 171 8 1 mom. i MBL bevilja undantagslov. Formuleringen
"kan bevilja" inkluderar ratten att i sista hand avgora drendet med hjalp av en andamalsenlighetsprovning.
Lagstiftarens syfte med provningsrattens karaktar till denna del framgar av de detaljerade motiveringarna om
lagens 172 § i RP 101/1998, som ledde till stiftandet av MBL, dér féljande konstateras:

"Det foreslas separata bestammelser om de réttsliga férutsattningarna for undantag vid
sidan av den befogenhetsbestammelse som galler undantag, som ocksé den innehaller en
viktig forutsattning for undantag, dvs. att undantag kan beviljas av sarskilda skal. | lagen
anges inte vilka de sarskilda skalen ar, utan deras existens skall alltjamt prévas fran fall till
fall och den forvaltnings- och rattspraxis enligt byggnadslagen som galler sarskilda skal
styr tillampningen av bestammelsen. Till férutsattningarna fér undantag hanfér sig ocksa
att undantag kan beviljas, dvs. samtycke till undantag behover inte alltid ges aven om for-
utsattningarna enligt denna paragraf foreligger. Det ar saledes till en del - sarskilda skal
och uttrycket "kan" - fraga om andamalsenlighetsprévning, som grundar sig pa bestammel-
sen om réatt att bevilja undantag.”

Dessutom konstateras det i regeringspropositionens motiveringar att den forsta forut-
sattningen fér undantag (undantaget far inte medféra olagenheter med tanke pa planlagg-
ningen, genomférande av planen eller annan reglering av omradesanvandningen) utgors
av faktorer som hanfor sig till omstéandigheter som géller planlaggningen och allménnare
omradesanvandning. Bedomningen av olagenheterna beror pa det enskilda fallet, men for-
farandet enligt byggnadslagen styr tolkningen av bestammelsen. | RP faststélls foljande:
"De forutsattningar som galler planlaggning ar forknippade med prévning som paminner
om bedémning av andamalsenligheten, men de omfattas huvudsakligen av den rattsliga
prévningen".

Forkastande av en ansokan med stod av Andamalsenlighetsprincipen ska motiveras pd samma satt som nar
en ansokan avslas pa laglighetsgrunder pa grund av att forutsattningarna for undantag och/eller sarskilda
skal saknas.

Som det konstateras ovan galler principerna for begrénsning av forvaltningsprévningen som faststélls i 6
§ i FL aven tillampningen av undantagsbehorighet enligt MBL. Bestammelserna i 6 § i FL begréansar énda-
malsenlighetsprévningens anvandningsomrade i tamligen stor utstrackning. Det har aven ansetts att 4nda-
malsenlighetsprévningens anvandningsomrade Aven i 6vrigt har inskrankts de senaste aren, da de kvalitets-
maéssiga skillnaderna mellan laglighets- och andamalsenlighetsévervakningen har blivit mindre i takt med den
Okade anvandningen av flexibla rattsnormer.

Gransdragningen mellan nar det ar frdga om anvandning av laglighetsprévning och nar om
anvandning av andamalsenlighetsprévning kan ofta vara féremal for tolkning. Det kunde
vara mojligt att en tillstindsansokan avslas till exempel pa grund av att det inte anses vara
andamalsenligt att avgora drendet som ett enskilt undantagsbeslut, utan genom en mer
vittomfattande planlésning. Men i ett arende kan det ocksa vara frdga om att ett undantag
pa det satt som avses i 171 § 2 mom. 1 punkten skulle férorsaka olagenheter med tanke
pa planlaggningen eller annan reglering av omradesanvandningen, vilket innebar att de
ovan ndmnda forutséattningarna for undantag inte uppfylls.

Besvarsformen i beslut som galler undantag &ar enligt 190 § 3 mom. i MBL forvaltningsbesvar, som i motsats
till kommunalbesvar tidigare fick anforas bade pa laglighetsgrund med stod av 7 § i férvaltningsprocesslagen
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och pa& andamalsenlighetsgrund. Enligt andringen (lag 891/2015) av den namnda paragrafen, som tradde i
kraft i borjan av 2016 far nu aven forvaltningsbesvar anféras endast pa laglighetsgrund.

Enligt de detaljerade motiveringarna i RP 230/2014, som féranledde lagandringen, har det
varit vedertagen praxis att det till férvaltningsdomstolens behdrighet endast har hoért att
bedoma lagenligheten av det beslut som utgor foremal for besvaren. Domstolarna har sa-
ledes inte tagit stallning till om beslutet som utgor féremal for besvaren har varit andamals-
enligt. Detta framgick tidigare av den uttryckliga bestammelsen i 2 § i lagen om hogsta
forvaltningsdomstolen, enligt vilken HFD skulle dverfora ett besvar till statsradet for avgo-
rande till den del HFD ansag att besvaret gallde en frdga vars avgérande huvudsakligen
var beroende av prévning av beslutets eller atgardens dndamalsenlighet. Bestimmelsen i
frdga upphavdes med lagen 892/2015, som tradde i kraft 1.1.2016.

De namnda lagandringarna innebar inte att tillampningen av &ndamalsenlighetsprov-
ning skulle falla utanfér den juridiska laglighetskontrollen. Det &r fortfarande mojligt att
lamna besvar till domstolarna for utredning av huruvida andamalsenlighetsprovningen har
tillampats inom grénserna for lagligheten.

4. Undantagsbeslut

Efter beredningen av ett arende utfardas ett undantagsbeslut, enligt vilket anstkan antingen godkéanns med
det ursprungliga innehallet eller delvis begransat med villkor eller avslas i sin helhet.

4.1 Undantagsmyndighet

Enligt 130 & i MBL avgors bygglov, atgardstillstand, rivningslov och tillstand for miljoatgarder av kommunens
byggnadstillsynsmyndighet, vars beslutanderatt med stod av 21 § 4 mom. i samma lag kan 6verforas till ett
annat organ eller en tjansteinnehavare. Om inget annat har faststallts, avgors alltsa de tillstdnd som namns i
130 § av en nAmnd eller annat kollegialt organ som anvisats som byggnadstillsynsmyndighet i instruktionen.
Enligt 21 § 1 mom. i MBL far kommunstyrelsen emellertid inte fungera som byggnadstillsynsmyndighet.

Undantagsbehérigheten har inte anvisats till ndgon sarskild aktor, utan enligt 171 § 1 mom. i MBL "kan
kommunen av sarskilda skal pa anstkan bevilja undantag..." Vilken aktér som har beslutanderétt kan alltsa
faststallas helt fritt genom kommunens interna instruktionslésningar. Det verkar ha varit vanligast att anvisa
beslutanderatten till kommunstyrelsen eller byggnadstillsynsmyndigheten, men dven en namnd eller ett annat
organ och till och med kommunfullmaktige kan tilldelas beslutanderatt, liksom aven en enskild tjansteinneha-
vare.

Nar beslutsratten i instruktionen har anvisats direkt till en tjansteinnehavare, avgor tjansteinnehavaren
tillstdnd som galler undantag i egenskap av kommunal myndighet och fattar inga sadana tjansteinnehavar-
beslut som avses i 187 § 1 mom. i MBL med stod av den éverforda behorigheten. D& soks andring i ett beslut
genom besvar direkt till férvaltningsdomstolen och inte genom en omprévningsbegéran till vederbdrande
kommunala myndighet (I&s mer i avsnitt 5.1).

Hur beslutsfattandet om undantag ordnas i kommunen &r i sista hand en fraga om andamalsenlighet och
personalresurser. A andra sidan har undantagsbeslut i manga fall stor ekonomisk betydelse fér stkanden,
och det finns darfor skal att fasta vikt vid sékerstallandet av tillracklig sakkunskap. Med beaktande av de
lagstadgade forutsattningarna for undantag ska beredaren av ett beslut beharska fragor som har att gora
med bland annat planlaggning, naturskydd och skydd av den byggda miljon. Nar tillstAndsvillkor anvands ska
man beakta bland annat rattsprinciperna inom forvaltningen (6 8 i FL) och beharska tillampningen av dessa
principer.
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4.2 Undantagsbeslutets form och innehall

| 7 kapitlet i FL foreskrivs det p& allman niva om forvaltningsbeslutets innehall under rubriken "Avgérande av
arenden". | kapitlet foreskrivs det bland annat om beslutets form (43 8), innehall (44 8) och motivering av
beslut (45 8§).

Ett forvaltningsbeslut ska enligt 43 § i FL ges skriftligt, men &ven ett muntligt beslut &r mojligt, om det &r
nodvandigt pa grund av att arendet ar bradskande. Det senast namnda kan tillampas framst i tillsyns- och
inspektionssituationer, men knappast ndgonsin i samband med undantagsbesilut.

| 44 8 i FL, som galler beslutets innehall, ska av ett skriftligt beslut tydligt framga:

1) den myndighet som har fattat beslutet samt tidpunkten for beslutet,

2) de parter som beslutet direkt géller,

3) motiveringen for beslutet och en specificerad uppgift om vad en part ar berattigad eller for-
pliktad till eller hur &rendet annars har avgjorts, samt

4) namn och kontaktuppgifter for den person av vilken en part vid behov kan begéara ytterligare
uppgifter om beslutet.

Det ska framga av undantagsbeslutet vilken bygginskrankning eller vilka begransningar beslutet galler.
Nar arendet galler behovet av strandplanering ska det framga av beslutet om bestammelserna i 72 § 1 mom.
i MBL (strandzon) eller 72 & 2 mom. (strandomrade) har tillampats, oberoende av om beslutet &r positivt eller
negativt.

D4 det ar frdga om ett positivt undantagsbeslut ska kommunen enligt 174 § 2 mom. i MBL ange den tid
under vilken ett bygglov som motsvarar undantagsbeslutet ska sékas. Tidsfristen far vara hogst tva ar. Tids-
fristen i friga om ett omradesvist undantag far dock vara hogst fem ar.

4.3 Tillstandsvillkor i ett undantagsbeslut

Med tillstAndsvillkor i ett undantagsbeslut avses godkannande av ansokan p ett séitt som avviker frdn anso-
kan och begransar genomférandet av projektet. Det kan till exempel vara fraga om att en byggnad enligt
tillstandsvillkoret ska placeras langre bort frdn stranden an det som anvisas i situationsplanen eller att en
mindre vaningsyta an den som ansokts om godkanns. Detta kan ocksa uttryckas som att ett tillstandsvillkor i
sak innebar att ansékan delvis avslas.

Ett tillstandsvillkor kan till sin natur, beroende pa den formulering som anvands, vara befallande (bygg-
nadens farg ska vara naturlig), forbjudande (tradbestandet mellan byggnaden och stranden far inte avlags-
nas) eller begransande (byggnadens vaningsyta far vara hogst 80 m?). Tillstandsvillkorets sjalvstandiga natur,
som ar fristdende fran ett i Gvrigt positivt tillstdndsbeslut, framgar av att ett tillstandsvillkor kan vara foremal
for ett separat besvar. Darfor ska aven tillstandsvillkor motiveras pa det satt som faststalls i 45 § i FL.

Ibland 6verensstammer tillstdndsvillkoret i ett beslut med det som faststalls i ansokan (t.ex. att tillstand
beviljas forutsatt att byggnaden placeras pa det satt som presenteras i situationsplanen pa minst x meters
avstand fran strandlinjen). | sjalva verket kunde villkor av denna typ anses vara onddiga, eftersom undantag
beviljas utifrAn ansdkan och man i bygglovsfasen ska folja det som i presenteras i ans6kan som utgangspunkt
for undantaget (t.ex. byggnadernas avstand fran stranden). Faststallandet av ett s&dant "onodigt” villkor kan
dock inte anses vara lagstridigt, utan villkoret kan fran fall till fall motiveras t.ex. med avsikten att sakerstélla
att projektet genomférs pa det satt som uttryckligen avses i undantagsbeslutet.

Formuleringen i 174 § 1 mom. i MBL om villkoren for undantagslov reviderades i samband med den
lagandring som tradde i kraft 1.4.2016. Enligt den ursprungliga formuleringen i MBL kunde "ndédvandiga villkor
och bestammelser" inga i undantagsbeslutet. Enligt den géllande lagen "kan kommunen i ett undantagsbeslut
bestamma villkor for undantag". Bestammelsen &r av blanco-karaktar, dvs. den specificerar inte villkorens
omfattning pd samma satt som t.ex. i 11 8 i marktaktslagen, dar det faststalls for vad tillstindsbestammelser
ska utfardas och for vad tillstandsbestammelser kan utfardas. Hur och med vilket innehall villkor kan fogas till
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undantagsbeslutet bestams i hog grad utifrAn de principer som formats i tillstAnds- och rattspraxis samt ratts-
principerna inom forvaltningen som faststélls i 6 § i FL. P4 ett allmént plan kan man konstatera att villkoren i
princip kan gélla allt sddant som man ocksa kan utfarda en planbestammelse om.

Enligt de detaljerade motiveringarna i RP 148/2015, som foranledde lagandringen, var det for 174 § i
MBL frdga om lagtekniska andringar. Saledes ska principen om andamalsbundenhet enligt 6 § i FL ("Myn-
digheterna ska anvanda sina befogenheter enbart for syften som ar godtagbara enligt lag.") fortsattningsvis
beaktas. | MBL:s fall innebar detta att villkoren i ett undantagsbeslut ska vara "nédvandiga" med tanke pa de
allmanna och séarskilda malen samt detaljerade bestammelserna i MBL (t.ex. kraven pa planernas innehall
som avses i 73 8). PA samma sétt ska man ocksa beakta de ovriga rattsprinciperna inom forvaltningen (t.ex.
jamlikhetsprincipen och proportionalitetsprincipen) som avses i 6 § i FL som normer som begréansar utdvandet
av villkorsbehorigheten.

Ett ramvillkor for utévandet av tillstandsvillkorsbehorighet med tanke pa principen om dndamalsbunden-
het framgar till exempel av det som framstalls i inledningen i &rsboksbeslut HFD 2013:122:

For att pa Grasviksgatan i Helsingfors fa bygga om en kontorsbyggnad med en vaningsyta
om 5 991 kvadratmeter till bostader hade man ansokt om undantag fran den i detaljplanen
bestdmda byggratten samt byggytan och antalet bilparkeringsplatser.

Stadsstyrelsen hade beviljat undantaget pa villkor att bostaderna planerades sa, att de
inte uteslutande 6ppnade sig mot den livligt trafikerade Grasviksgatan.

Hogsta forvaltningsdomstolen konstaterade att den myndighet som behandlade ans6-
kan om undantag, i detta fall stadsstyrelsen, enligt 171 § 1 mom. i markanvéndnings- och
bygglagen har prévningsratt nar den tar stallning till en sadan ansokan. Av lagens forarbe-
ten framgar att undantag inte alltid behover beviljas ens nar villkoren i 172 § 1 mom. i
markanvandnings- och bygglagen uppfylls. Av prévningsratten foljer aven mojligheten att
foga villkor till ett positivt tillstAndsbeslut. Myndighetens provningsratt inskranks dock av
allmanna forvaltningsrattsliga principer, bland annat principen om dndamalsbundenhet.
Enligt denna princip far myndigheten anvanda sin prévningsratt enbart for sddana andamal
som enligt lagen &r godtagbara. Villkoren i ett undantagsbeslut ska framja malsattningarna
for planeringen av markanvandningen.

Till foljd av sitt ansvar for planlaggningen av kommunens omraden var kommunen en-
ligt 54 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen skyldig att utarbeta sina detaljplaner
sd, att man genom planlaggningen bland annat skapade forutsattningar fér en halsosam,
trygg och trivsam livsmiljo. Enligt 3 mom. i samma 54 8§ fick en detaljplan inte heller vara
oskalig for markagaren. Det dverklagade villkor som stadsstyrelsen stéllt for undantaget
hade utgatt frAn kraven p& innehallet i detaljplaner. Till stod for villkoret hade anforts god-
tagbara och till markanvandningen hanférbara skal och villkoret var inte heller oskaligt for
sokanden, nar hansyn togs till storleken av den byggréatt som undantaget medforde.

Kravet pa beaktande av principen for andamalsbundenhet har att géra med uppfyllande av kravet pa det
allmanna intresset. A andra sidan ska det som tillats i villkorens inneh&ll bedémas &ven ur sdkandens syn-
vinkel. D& ska man ta hansyn till den proportionalitetsprincip som avses i 6 § i FL, som aven hanvisades till i
det ovan namnda beslutet av HFD, i granskningen av att villkoret inte var oskaligt fér sékanden.

Ett tillstAndsvillkor far inte begréansa sokandens handlingsfrihet mer an nédvéandigt. Det allménna forvalt-
ningsrattsliga innehallet i proportionalitetsprincipen ar att begransningar eller skyldigheter ska faststallas pa
den lagsta nivan pa vilken det som stkanden anhaller om (t.ex. i en ansokan) annu kan bifallas. Ur s6kandens
synvinkel kan kravet pa beaktande av proportionalitet och rimlighet forbli ouppfyllt, om det beviljade tillstandet
tillsammans med tillstdndsvillkoret snarare blir en borda an ger ratt att genomfora det projekt som ansékan
galler. Om undantag inte kan beviljas utan ett villkor leder till den konstaterade situationen, men and& anses
vara nodvandigt, ska ansokan avslas.
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Kravet pa beaktande av proportionalitetsprincipen uttrycks av det som presenteras i inledningen till ars-

boksbeslut HFD 2015:66:

| ett byggprojekt var det frdga om att bygga ett egnahemshus pa ett omrade som saknade
sadan planlaggning som avses i 72 § 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen. Stads-
strukturndmnden hade bifallit sokandens anstkan om undantag med bland annat det vill-
koret att byggnaden anslots till ett vatten- och avloppsnat. Forvaltningsdomstolen hade pa
besvar av tillstdndstagarna upphavt namndens beslut till den del som det gallde villkoret,
men till 6vriga delar faststallt ndmndens beslut.

Stadsstrukturnémnden hade motiverat villkoret genom att i beslutet hanvisa till skal
som var forknippade med markanvandningen. Dessa var i och for sig skél som var sedvan-
liga och godtagbara som prévningsgrunder for markanvandningsbeslut.

Hogsta forvaltningsdomstolen ansag dock att villkoret om anslutning till vatten- och av-
loppsnat inte stod i riktig proportion till den malsattning som efterstravades, nar byggplatsen
l&g utanfor vatten- och avloppsverket verksamhetsomrade och sé langt borta att en anslut-
ning till natet till f6ljd av avstandet skulle komma att medféra avsevarda kostnader. De med
markanvandningen forknippade skl som hanférde sig till att vattentjansterna skulle fun-
gera pa behorigt satt var saledes inte under de forhallanden som det i detta fall var fraga
om sa betydelsefulla att en anslutning till det allmanna vatten- och avlioppsverket hade
kunnat stallas som villkor for undantaget.

Av motiveringarna till HFD:s beslut framgar narmast féljande med tanke pa en helhetsbedémning av proport-
ionalitetsprincipen/skalighetsbedémningen och det allmanna intresset:

"Stadsstrukturndmnden hade motiverat villkoret genom att i beslutet hanvisa till skal som
var forknippade med markanvandningen. Dessa var i och for sig skal som var sedvanliga
och godtagbara som prévningsgrunder for markanvandningsbesilut. 1 tillstdndsprovningen
bedéms beslutet, projektets tillatlighet och dess villkor frén fall till fall enligt omstandighet-
erna. D& ska man strava efter att hitta en rattvis balans mellan hur man i beslutet betonar
de allméanna markanvandningsprinciperna som ska féljas i kommunen och sardragen for-
knippade med olika fall, s& att bland annat proportionalitetsprincipen inte évertrads.

I undantagsbeslutet kan i och for sig inskrivas ett villkor om skyldighet att ansluta fas-
tigheten till vatten- och avloppsnéatet. Hogsta forvaltningsdomstolen anser dock att villkoret
om anslutning till vatten- och avloppsnatet inte star i riktig proportion till den malsattning
som efterstréavades, nar byggplatsen ligger utanfor vatten- och avioppsverket verksamhets-
omrade och s langt borta att en anslutning till natet till foljd av avstandet skulle komma att
medféra avsevarda kostnader till ett belopp av uppskattningsvis 58 000-80 000 euro. Nar
detta beddéms ska man fasta vikt vid inte bara kostnadseffekterna av olika l6sningar, utan
aven vid den nytta for markanvandningen och samhallsstrukturen som efterstravas med
anslutningen till natet. Dessutom ska man beakta att en fastighetsspecifik I6sning inte hind-
rar en anslutning till natet i ett senare skede.

Hogsta forvaltningsdomstolen anser att de markanvandningsrelaterade grunderna
med anknytning till vattenférscrjningens funktion inte ar sa betydelsefulla i de omstandig-
heter som fallet omfattar, att en anslutning till vatten- och avloppsnéatet med de avsevarda
kostnader som konstateras ovan kunde ha faststéllts som villkor i undantagsbeslutet.”

Med beaktande av begransningarna till foljd av det som faststélls i 6 § i FL om rattsprinciperna inom forvalt-
ningen kan en relativt séker tolkningsmassig huvudregel anses vara att om foérutsattningarna fér undantag
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inte uppfylls och ansdkan borde avslas, ar det majligt att faststalla villkor med hjalp av vilka bristerna i férut-
sattningarna kan elimineras och tillstand kan beviljas. Aven i detta fall kan gransen anses vara att arendet
inte p& grund av tillstAndsvillkoret far forvandlas till ndgot helt annat &n det som ansékan gallde.

Som ett exempel pa en ofta forekommande situation kan féljande presenteras: Undantags-
lov for ett egnahemshus avsett for permanent bruk i en strandzon mitt bland tat fritidsbe-
byggelse kan inte beviljas, eftersom detta enskilda undantagsbeslut med beaktande av
kravet pa jamlik behandling kunde férorsaka en okontrollerad samhallsutveckling, men det
finns inga hinder for beviljande av undantag fér byggande av en fritidsbyggnad. Det var
dock inte mgjligt att godkanna ansdkan med villkoret att undantagslov beviljas for en bo-
stadsbyggnad avsedd att anvandas som fritidsbyggnad, eftersom s6kanden inte hade an-
sokt om undantagslov for byggande av en fritidsbyggnad.

Pa samma satt har man i rattspraxis ansett att det till ett beslut inte kan fogas ett villkor,
enligt vilket byggnadens anvandningsandamal fem ar efter att bygglovsbeslutet har vunnit
laga kraft far vara en bostadsbyggnad avsedd for permanent bruk och darefter andras till
en fritidsbostad, eftersom (de aldre) sbkandena inte har ansékt om ett undantagslov med
sadant innehall.

Dessutom kan en annan allman begransning av tillstandsvillkorets innehall anses vara att det ska vara mojligt
att uppfylla villkoret med atgarder som ingar i sékandens uteslutande bestammanderétt.

Om man till exempel anser att den av s6kanden agda fastigheten som fungerar som bygg-
plats inte p& grund av sin areal mdjliggor beviljande av byggratt av den omfattning som
faststélls i ansokan eller det anvandningsandamal som ansokan galler (i synnerhet perma-
nent boende), kan det inte faststallas som villkor (vilket ibland har hant p& grund av miss-
forstand) att byggplatsen maste inkludera ett outbrutet omrade av en viss storlek som tillhor
en grannfastighet som &gs av ndgon annan. Daremot, om ett outbrutet omrade pa en Ia-
genhet som ags av sokanden anvands som byggplats, ska det i undantagslovet &tminstone
i vanliga fall faststéallas ett villkor om att ett omrade pa stamlagenheten av den storlek som
faststalls i undantagsbeslutet ska fogas till det obrutna omradet som tillaggsmark. Ett annat
alternativ ar att med ett tillstindsvillkor anpassa byggandets omfattning till byggplatsens
areal och i villkoret begréansa byggandets omfattning.

Oftast galler tillstAndsvillkor i undantagslov som omfattar strandomraden byggnadernas avstand till strandlin-
jen, byggnadernas vaningsyta, antalet vaningar, fargsattningen, bevarande av byggplatsens naturliga tillstand
i friga om vaxtlighet etc. Aven villkor som géller vattenvard kan anvandas.

I synnerhet for byggande som ersétter en bostadsbyggnad ar det ganska vanligt att man maste faststélla
ett villkor om rivning av den befintliga bostadsbyggnaden eller &ndring av byggnadens anvandningsandamal
till ekonomibyggnad. Bakgrunden till villkoret &r i regel en bestammelse i planen eller byggnadsordningen om
att det far finnas hogst en bostadsbyggnad pa byggplatsen. Det finns skal att konstatera att man i friga om
uppfyllandet av dessa villkor inte far forlita sig enbart pa atgarder som sokanden ska vidta i ett senare skede.
Uppfyllandet av villkoren ska sakerstéllas till exempel med ett tillaggsvillkor: Den nya bostadsbyggnaden far
inte godkannas for anvandning innan den befintliga bostadsbyggnaden har rivits/dess anvandningsmal har
andrats till ekonomibyggnad. Den faktiska &ndringen av anvandningséandamalet fran bostadsbyggnad till eko-
nomibyggnad bor sakerstéllas till exempel med tillaggsbestammelser som géller rivning av eldstéader, for-
minskning av fénsteréppningar etc.

Villkoret om byggplatsens placering ar en helt egen fraga i strandomraden. | ett strandomrade enligt 73
§ 1 mom. i MBL ska det kvarstd ett tillrackligt stort sammanhéangande obebyggt omrade. | planlaggningen
galler detta varje moderlagenhets omrade och om mdjligt aven varje enskild befintlig Iagenhet. Samma krav
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galler undantag, eftersom ett undantag inte far aventyra upprattandet av en plan som uppfyller innehallskra-
ven i lagen. Kravet genomférs genom att strava efter att koncentrera byggandet till kvartersomraden som
omfattar flera byggplatser. | rattspraxis har féljande godkants:

Ansokan gallde placering av en byggplats pa sékandens lagenhet i mitten av en strandzon
omfattande cirka 200 meter pa ett sadant satt att den strandzon som vid lagenheten skulle
reserveras for byggande i praktiken i sin helhet faller utanfor friomraddena. Med tillstands-
villkor kunde man faststélla att byggandet borde placeras i narheten av den andra &nden
av lagenhetens strandomrade. Tack vare I6sningen tryggade man att det i lagenhetens
strandzon aven kvarstod ett omrade som kunden anvandas med stod av allemansratten.
Nar man overvager att med ett tillstAndsvillkor féreskriva att byggande ska placeras nar-
mare en grannes omrade &n det som foreslas i anstkan, ska grannen horas eftersom and-
ringen kan paverka anvandningen av grannens omrade.

Vid byggande i en vardefull kulturmiljo eller dess influensomrade kan villkoren gélla byggnadens utseende,
placeringen i omradet och andra faktorer som foranleds av omradets sardrag. Dessutom ar det mojligt att till
exempel foreskriva att museimyndigheterna ska hdras om de detaljerade byggnadsritningarna som present-
eras i bygglovsfasen.

Nar den byggplats som ar foremal for ansokan omfattas av anhangig planlaggning och det redan finns
ett planutkast eller planférslag, &ar det motiverat att utfarda tillstandsvillkor som hindrar en eventuell foresta-
ende konflikt mellan undantagslovet och den kommande planen.

4.4 Motivering av undantagsbeslut

Skyldigheten att motivera ett forvaltningsbeslut betraktas som en preliminér rattsskyddsmetod, eftersom for-
farandet sa gott som tvingar beslutsberedaren och beslutsfattaren att aven utreda beslutets lagenlighet. Sam-
tidigt ger forfarandet sdkanden och andra besvérsberéttigade mdjligheter att bedéma till exempel om det
I6nar sig att dverklaga beslutet. Aven besvarsmyndigheten maste ta stéllning till motiveringarnas innehéll och
darigenom till innehallet i det beslut som &r foremal for besvar. Att Iata bli att motivera ett beslut som omfattas
av motiveringsskyldigheten ar ett fel i forfarandet som i regel leder till att beslutet upphavs och arendet ater-
forvisas for behandling i laga ordning.

Enligt 174 8 1 mom. i MBL ett undantagsbeslut motiveras pa det satt som foreskrivs i forvaltningslagen.
Enligt 45 § 1 mom. i FL ska det i motiveringen anges vilka omstandigheter och utredningar som har inverkat
pa avgorandet och vilka bestammelser som har tillampats. Med beaktande av bestammelsernai 45 § 2 mom.
4 punkten och de som omfattas av besvarsratten enligt 193 § i MBL ska ett undantagsbeslut alltid motiveras,
oberoende av om beslutet ar positivt eller negativt.

Om avgorandet galler undantag fran flera an en bygginskrankning (t.ex. 72 § 1 mom. i MBL och en
bestdmmelse i byggnadsordningen), ska beslutet motiveras separat for varje bygginskrankning. Forutom det
huvudsakliga beslutet ska aven tillstandsvillkoren motiveras. Om ansokan avslas med stod av andamalsen-
lighetsprévningen, ska beslutet motiveras aven till denna del, eftersom tillampningen av &ndamalsenlighets-
prévningen omfattas av den rattsliga kontrollen.

Enligt FL ska det i motiveringen anges vilka omstandigheter och utredningar som har inverkat p& avgo-
randet och vilka bestammelser som har tillampats. Omsténdigheterna och utredningarna géaller inhamtande
av fakta som grund for beslutsfattandet. De fakta som utreds (t.ex. om byggplatsen ar belégen i ett strand-
omrade) har betydelse bland annat nar det galler vilka bestammelser som ska tillampas. Vissa andra fakta
(t.ex. resultatet av granskningen av moderlagenhet) har for sin del betydelse for innehallet i det utfardade
beslutet. Med stdd av fakta och tillampade bestdmmelser kan man som slutsats framstélla att férutsattning-
arna for undantag antingen uppfylls eller inte uppfylls och enligt detta antingen godkanna eller avsla ansékan.
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| synnerhet nar tillstAindsmyndigheten i strid med beredarens beslutsforslag har beviljat det ansokta till-
standet, bestar motiveringen till beslutet ofta av enbart en upprepning av formuleringen om forutsattningarna
for undantag i 171 § 2 mom. i MBL ("Undantaget medfér inga olagenheter for planlaggningen..."). Detta ar
dock inte en s&dan motivering som avses i 45 § 1 mom. i FL, utan en slutsats som kan framféras forst efter
att uppfyllandet av foérutsattningarna for undantag har utretts separat till exempel genom en granskning av
moderlagenheten.

Ibland, nar besvar har anforts mot ett positivt beslut som avviker fran beredarens férslag med stod av ett
motiveringsfel, har det i redogérelsen som lamnats till forvaltningsdomstolen med anledning av beslutet fram-
forts att motiveringen av beslutet bestar av de faktorer som i beredarens forslag stoder godkannandet av
ansokan. Domstolen har dock konstaterat att detta inte racker, eftersom undantagsbeslutet grundar sig pa
en helhetsbeddomning av situationen, dar man ocksa maste beakta de faktorer och utredningar som talar mot
ett godkannande av ans6kan. Atminstone bér det motiveras varfor de faktorer som talar mot ett godk&annande
av ansokan inte har tillskrivits nagon betydelse.

D& det ar fraga om motivering av ett negativt beslut som galler ett oplanerat omrade &r det dock inte
tillrackligt att namna att omradesanvandningen bor l[6sas med en plan, eftersom undantag i synnerhet i strand-
omraden som inte omfattas av en sddan plan som avses i 72 § 1 mom. i MBL séks just pa grund av att det
inte far byggas i omradet utan en plan. Visserligen kan det dven i beslut som galler dessa omraden inskrivas
ett tillaiggsomnamnande om att markanvandningen vid behov ska lésas med en plan, férutsatt att avsaknaden
av forutsattningarna for undantag i Gvrigt forst har motiverats pa vederbdrligt satt. Anteckningen om behovet
av en plan ska i sadana fall forstas som tillstdndsmyndighetens uppfattning om att det fortfarande kunde vara
mdjligt att anvisa byggratt med en plan.

Motiveringarna ska innehdlla grundlaggande uppgifter om undantagsprojektet, bygginskrankningen (for
vilken undantag behovs), innehallet i anmarkningar som har inlamnats p& grund av ansokan, innehallet i
erhallna utlatanden, planlaggningssituationen i omradet och andra myndighetsbeslut, program etc. som galler
byggplatsen. Nar ansokan om undantag géller en tidigare obebyggd byggplats i ett strandomrade, som inte
omfattas av en saddan plan som avses i 72 8 1 mom. i MBL, ska en utredning av moderlagenheten goéras, dar
det redogors for den icke modifierade och modifierade langden pa moderldgenhetens strandlinje, fastighets-
historiken, hur manga byggréatter som redan har anvants i moderlagenhetens strandomraden, moderlagen-
hetens nuvarande exploateringsgrad samt obebyggda avstyckade lagenheter. | de ovan ndmnda situation-
erna utgor utredningen av moderlagenheten central faktainformation som kan anvandas som grund for be-
slutsfattandet.

Utifrdn genomférda och erhéalina utredningar ska man ta stéllning till om forutsattningarna for undantag
uppfylls och om det finns séarskilda skal for undantaget. | samband med detta ska det presenteras varfér de
fakta som framkommit talar antingen for eller emot uppfyllandet av forutséttningarna for undantag. Till exem-
pel ska slutresultatet av granskningen av moderlagenheten (hur manga byggratter moderlagenheten redan
har anvant per modifierad kilometer strandlinje) bedomas i beslutet utifran information om huruvida moder-
lagenheten annu efter godkannandet av anstkan skulle ha kvar oanvand byggratt som kan anvisas med en
plan (planlaggningsreserv). Om svaret ar nej, skulle slutsatsen atminstone i de flesta fall vara att forutsatt-
ningarna for undantag inte uppfylls och att ansdkan ska avslas.

Forutom det huvudsakliga beslutet ska &ven de villkor som fogats till undantagsbeslutet motiveras. Moti-
veringsskyldigheten galler aven tillampningen av andamalsenlighetsprovningen. Om en ansokan alltsa avslas
med stdd av provningen, trots att forutsattningarna for undantag skulle ha uppfyllts, ska det motiveras varfor
ansokan anda inte har godkants.

4.5 Meddelande av beslut efter anslag

I den nya kommunallagen, som tradde i kraft 1.5.2015, har man 6vergatt till information och meddelanden i
ett elektroniskt datanat. Till den del speciallagstiftningen férutsatter anvandning av anslagstavla, foljs fortsatt-
ningsvis speciallagstiftningen. Enligt 198 § 2 mom. i MBL meddelas undantagsbeslut efter anslag. Enligt 97
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§ i MBF ska information om meddelandet av ett beslut ges pa anslagstavlan hos den myndighet som fattar
beslutet fére den dag beslutet meddelas. Den radande uppfattningen har varit att informationen ska ges minst
en dag innan beslutet meddelas. Det kan dock anses vara god forvaltningssed att beslutet har hunnit anlanda
till sbkanden per post fére den dag beslutet meddelas.

I informationen skall naAmnas myndigheten, drendets natur och den dag da beslutet meddelas. Informat-
ionsmeddelandet skall vara uppsatt pa anslagstavlan under minst den tid som reserverats f6r anforande av
rattelseyrkande eller besvar. Enligt 2 mom. i samma paragraf ska beslutet vara tillgangligt for dem som saken
galler den dag det enligt anslaget meddelas. Enligt 198 § 3 mom. i MBL anses den som saken galler ha fatt
del av beslutet nar det meddelades. Det sistnamnda betyder att tidsfristen fér sékande av andring borjar
samtidigt denna dag for alla som har ratt att soka andring, oberoende av nar de i sjalva verket har fatt inform-
ation om beslutet.

5. Atgarder efter meddelande av beslut

5.1 Utfardande av anvisningar om s6kande av andring

Bestammelserna om sékande av dndring reviderades inte i samband med lagandringen varen 2016. Séledes
har foljande aktorer enligt 193 § i MBL fortsattningsvis besvarsratt i friga om ett undantagsbeslut: de i para-
grafen ndmnda privatpersonerna, organisationerna och av myndigheterna kommunen och en grannkommun
vars markanvandningsplanering beslutet paverkar, NTM-centralen samt en annan myndighet i &renden som
hor till dess verksamhetsomrade.

| 46 § i FL foreskrivs det om anvisningar om hur man begar omprdévning. | 1 momentet i paragrafen
faststélls det att om en part maste begara omprévning av ett beslut genom ett sarskilt féreskrivet omprov-
ningsforfarande innan besvar éver beslutet far anféras, ska anvisningar om hur man begar omprévning ges
samtidigt som beslutet meddelas. Betraffande innehallet i en anvisning om hur man begar omprévning galler
vad som i 47 och 49 § bestams om besvéarsanvisning.

| 47 8 i FL foreskrivs det om besvarsanvisning. Besvarsanvisning skall fogas till ett beslut som far over-
klagas genom besvar. | besvarsanvisningen skall ndmnas

1) besvarsmyndigheten
2) den myndighet som skall tillstéllas besvarsskriften, samt
3) besvarstiden och fran vilken tidpunkt den réknas.

Enligt paragrafens andra moment ska det i besvarsanvisningen redogoras for de krav som stalls pé in-
nehallet i och bilagorna till besvarsskriften samt pa frambefordrandet av besvaren.

Besvarstiden ar enligt 22 § i forvaltningsprocesslagen (FPL) 30 dagar fran att beslutet har delgivits. Den
dag da delgivningen sker medraknas inte. | 23 § i samma lag foreskrivs det om besvéarens form och innehall.
Enligt denna paragraf ska besvar anforas skriftligen och i besvarsskriften ska anges

1) det beslut i vilket &ndring soks,

2) till vilka delar &ndring soks i beslutet och vilka andringar som yrkas, samt

3) de grunder pa vilka andring yrkas.

| 25 8 i FPL foreskrivs det om bilagor till en besvérsskrift. Enligt paragrafen ska till besvarsskriften fogas

1) det besluti original eller kopia i vilket &ndring soéks genom besvar,

2) intyg over vilken dag beslutet har delgivits eller annan utredning Over nar besvéarstiden har
bdrjat, samt

3) de handlingar som andringssdkanden aberopar till stod for sina yrkanden, om dessa inte
redan tidigare har tillstallts myndigheten. Enligt 26 8§ 1 mom. i FPL ska besvéarsskriften inom
besvarstiden tillstallas besvarsmyndigheten.

Eftersom ett undantagsbeslut meddelas efter anslag och beslutet anses ha delgivits vid tidpunkten for
meddelande av beslutet, finns det skél att i anvisningarna for sokande av &ndring ange att meddelandet efter
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anslag (av vilket en kopia bor skickas till sokanden med beslutet) utgér ett sadant intyg éver vilken dag be-
slutet har delgivits som avses i punkt 2 ovan.

Enligt 49 § i FL ska myndigheten ge en ny lagenlig besvarsanvisning om besvéarsanvisning inte getts eller
det i ett beslut felaktigt angetts att det inte far 6verklagas genom besvér. Ar en besvérsanvisning felaktig skalll
myndigheten ge en ny besvéarsanvisning, om detta begérs inom den i besvéarsanvisningen namnda eller den
foreskrivna besvarstiden. Besvarstiden borjar 16pa fran den tidpunkt da den nya besvarsanvisningen har del-
getts.

Besvar eller omprévningsbegéran? Enligt FL ska i besvarsanvisningen och i anvisningarna om hur
man begar omprévning namnas den myndighet, till vilken besvarsskriften eller begédran om omprdvning ska
tillstallas. Ibland har det forekommit oklarheter eller felaktiga uppfattningar om hur sékande av andring i ett
undantagsbeslut bestdms nar beslutanderatten i &rendet har anvisats till en tjansteinnehavare.

Enligt 190 8 1 mom. i MBL soks andring i ett beslut som en kommunal myndighet fattat med stod av
denna lag och som inte avses i 188 eller 189 § hos forvaltningsdomstolen genom besvér. Enligt 187 § 1 mom.
i samma lag far andring i ett beslut av en tjansteinnehavare i ett arende betraffande vilket beslutanderatten
overforts fran kommunens byggnadstillsynsmyndighet eller ndgon annan kommunal myndighet pa tjanstein-
nehavaren inte s6kas genom besvar. Den som ar missnojd med beslutet har ratt att f& arendet upptaget till
behandling av vederbdrande myndighet (rattelseyrkande).

Enligt 21 § 1 mom. i MBL skdts de myndighetsuppgifter som géller byggnadstillsynen av en namnd eller
nagot annat kollegialt organ som kommunen utser, dock inte av kommunstyrelsen. Enligt 4 mom. i samma
paragraf tillampas pa éverfoéring av byggnadstillsynsmyndighetens befogenheter vad som bestams i kommu-
nallagen. Ett arende som géller férvaltningstvang och rattelseyrkande far dock inte éverforas for att avgoras
av en tjansteinnehavare.

Enligt 130 § i MBL avgors bygglov, atgardstillstand, rivningslov och tillstand for miljoatgarder av kommu-
nens byggnadstillsynsmyndighet. | lagen foreskrivs det alltsd om vilken myndighet som har beslutanderatt i
frdga om de namnda tillstanden. Satillvida att byggnadstillsynsmyndighetens tillstdndsbefogenheter har 6ver-
forts till en tjansteinnehavare med stod av 21 § 4 mom. i lagen, avgor tjansteinnehavaren arendet pa det satt
som avses i 187 § 1 mom. i lagen i egenskap av en tjansteinnehavare som utévar dverférd beslutanderétt.
D& far andring i beslutet inte sokas genom besvar, utan i férsta hand ska ett rattelseyrkande anforas.

I MBL har aktéren som har beslutanderatt i frAga om undantagsbeslut daremot inte anvisats separat, utan
enligt 171 8 1 mom. kan "kommunen" av sarskilda skal bevilja undantag. Saledes ska kommunen med en
instruktion faststélla vem som har beslutanderatten. Denna aktor kan vara ett organ som utsetts till bygg-
nadstillsynsmyndighet, en annan namnd eller ett annat organ, men ocksd kommunstyrelsen eller till och med
kommunfullmaktige och dessutom ocksa en tjansteinnehavare. Satillvida att behérigheten med en instruktion
har anvisats direkt till en tjansteinnehavare, utdvar tjansteinnehavaren i egenskap av myndighet den beho-
righet som tillhér kommunen och fattar i undantagsarenden sadana beslut som en "kommunal myndighet"
fattar, i vilka andring soks direkt hos forvaltningsdomstolen genom besvar. Om behérigheten att bevilja un-
dantag daremot har anvisats till ett kollegialt organ, fran vilket behorigheten med stéd av den fullmakt som
ges i instruktionen Gverférs pa en tjansteinnehavare, bestams sokandet av andring enligt 187 8 1 mom. i
MBL.

Upplagget motsvarar till exempel det som beskrivs i 79 8§ 2 mom. i MBL, enligt vilket en separat tomtin-
delning utarbetas och godkanns av "kommunen". | arsboksavgorande HFD 2003:97 tas det stéllning till denna
fraga:

Enligt 79 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen utarbetas och godkanns en separat
tomtindelning av kommunen. Det & kommunens ansvar att besluta vilket kommunalt organ
eller vilkken kommunal myndighet som har behdrighet att godkanna en separat tomtindel-
ning. Enligt 4 § punkt A underpunkt 1 i instruktionen for miljosektorn i Vittis, som godkandes
av stadsfullmaktige 30.12.1996 och tradde i kraft 1.1.1997, ska den stadsgeodet som ar
sektorsdirektdr avgora arenden som géaller godkdnnande av tomtindelning. Enligt det sista
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stycket i 4 8§ punkt A i instruktionen (&ndring 15.12.1997) kan sektorsdirektéren "delegera
vidare den beslutanderétt som har dverforts till honom eller henne®.

Enligt 187 § 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen far andring i ett beslut av en
tjansteinnehavare i ett arende betraffande vilket beslutanderatten éverforts fran kommu-
nens byggnadstillsynsmyndighet eller ndgon annan kommunal myndighet pa tjansteinne-
havaren inte sokas genom besvar. Den som ar missnéjd med beslutet har enligt samma
lagparagraf ratt att fa arendet upptaget till behandling av vederbérande myndighet genom
ett rattelseyrkande. D& man beaktar 79 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen och
4 § punkt A underpunkt 1 i ovan namnda instruktion, har stadsgeodetens behérighet i &ren-
den som galler godkadnnande av tomtindelning inte dverforts till stadsgeodeten i egenskap
av tjansteinnehavare frdn en kommunal myndighet. Rattelseyrkandet som avses i 187 § i
markanvandnings- och bygglagen ska saledes inte tillampas i a&rendet, utan andring i stads-
geodetens beslut stkes genom forvaltningsbesvar hos forvaltningsdomstolen pa det satt
som faststélls i 190 § 1 och 3 mom. samt 194 § i markanvandnings- och bygglagen.

Om besvarsanvisningen ar felaktig, ska myndigheten pa begaran tillhandahalla en ny korrigerad besvarsan-
visning. Den som soker &ndring upptacker inte nddvandigtvis till exempel ett fel med anknytning till besvars-
instansen i besvarsanvisningen. Enligt 30 § i FPL fororsakas andringssdkanden dock ingen rattsforlust, obe-
roende av om andringssdkanden inlamnar sin besvarsskrift till den lagliga myndigheten eller den felaktiga
myndighet som anges i anvisningarna om stkande av &ndring, eftersom det i 1 mom. i den ovan nadmnda
paragrafen faststélls att om besvar anforts genom fel forfarande pa grund av att besvarsanvisning saknats
eller varit felaktig, ska besvéaren inte pa denna grund lamnas utan prévning. Om besvarsskriften inom den
tidsfrist som anges i lagen eller besvéarsanvisningen har anlant till fel myndighet, antingen som besvar till
forvaltningsdomstolen eller som rattelseyrkande till vederbérande kommunal myndighet, ska myndigheten
enligt 2 mom. i samma paragraf éverfora besvarsskriften till ratt myndighet.

Tillampning av ratten att dverta arenden. | 51 § i kommunallagen av ar 1995 foreskrevs det om be-
handling av ett arende i ett hogre organ, dvs. ratten att overta arenden. Enligt paragrafens 1 mom. kan kom-
munstyrelsen, kommunstyrelsens ordférande, kommundirektéren eller en genom instruktion tillférordnad
kommunal tjansteinnehavare till behandling i kommunstyrelsen ta upp ett &rende som med stéd av denna lag
har delegerats till en underlydande myndighet eller en sektion i kommunstyrelsen och i vilket den behdriga
myndigheten har fattat ett beslut. | paragrafens 2 mom. foreskrivs det om motsvarande ratt for nAmnderna.
Enligt paragrafen far dock inte arenden som galler tillstdnds-, anmalnings-, tillsyns- och forrattningsforfaran-
den enligt lag eller férordning tas till behandling i ett hégre organ.

Den sistnamnda begransningen av ratten att éverta arenden ingar aven i 92 § 4 mom. i den nuvarande
kommunallagen (410/2015), som tradde i kraft 1.5.2015.

Ibland har det forekommit ovisshet och felaktiga uppfattningar om méjligheten att tillampa réatten att 6verta
arenden enligt kommunallagen pa undantagsbeslut enligt MBL, i synnerhet nar beslutanderatten med en
instruktion har anvisats eller dverforts till en tjansteinnehavare. | instruktionen har det till och med kunnat
foreskrivas vilken kommunal myndighet som uttvar réatten att dverta arenden. De felaktiga uppfattningarna
har atminstone delvis kunnat p&verkas av att undantag ar forknippade med mdjligheten till andamalsenlig-
hetsprovning. | arsboksavgorande HFD 2003:85 tas det stéllning till méjligheten att tillampa ratten att Gverta
arenden. | motiveringarna till beslutet konstateras bland annat féljande:

Ett undantagséarende enligt markanvandnings- och bygglagen ar ett &rende som omfattas
av ett sddant (6vrigt) tillstandsforfarande enligt lag som avses i 51 § 5 mom. 1 punkten i
kommunallagen. Kommunstyrelsen kan saledes inte med stod av 1 mom. i samma paragraf
Overta ett arende som har dverforts till en sektion i kommunstyrelsen och avgjorts av denna
sektion. Kommunstyrelsen har saledes inte haft mojlighet att 6verta ett undantagsarende
for avgdrande i kommunstyrelsen.
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Ratten att dverta arenden och besvarsratten ar separata 6vervakningsmekanismer inom forvaltningen. Av
motiveringarna till HFD:s avgorande framgar det att kommunstyrelsen, aven om den inte hade ratt att Gverta
arendet, i egenskap av tillsynsmyndighet enligt 23 § i kommunallagen hade ratt att med stéd av 193 § 5
punkten markanvandnings- och bygglagen anféra besvér dver ett beslut fattat av en underordnad myndighet.
I instruktionen hade &ven nagot annat kunnat bestammas om besvarsratten.

5.2 Meddelande om beslut

Enligt 174 § 3 mom. ska kommunen sanda undantagsbesiutet till sokanden. P4 samma sétt ska undantags-
beslutet eller en kopia av det séndas &ven till dem som har gjort en anmérkning samt till dem som sérskilt har
begart det. Om flera har undertecknat samma anmarkning, kan beslutet eller en kopia av det skickas enbart
till den forsta undertecknaren av anméarkningen. Den férsta undertecknaren ansvarar for att informationen
lamnas till de andra undertecknarna. Den forsta undertecknaren bor underrattas om det skadestandsansvar
vid férsummelse att vidarebefordra delgivning som faststélls i 68 § i FL.

Enligt 174 § 4 mom. ska kommunen dessutom utan drojsmal delge narings-, trafik- och miljocentralen ett
undantagsbeslut. Enligt 88 § i MBF ska till beslutet fogas en situationsplan éver det omrade beslutet galler
och en omgivningskarta eller ndgon annan karta av vilken tillrackligt tydligt framgar hur omradet ar bebyggt
eller kommer att bebyggas.

Eftersom ett undantagsbeslut ges efter anslag, anses beslutet ha delgivits alla parter vid tidpunkten for
meddelande av beslut, oberoende av nar en part i sjalva verket har fatt kannedom om beslutet. Av detta skal
ar det inte nédvandigt att tillampa de former foér bevislig delgivning som faststalls i 60 § i FL, utan det &r
tillrackligt att beslutet séands for kdnnedom i form av en normal brevférsandelse.
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DEL Il
DETALJERADE GRANSKNINGAR

1. Utgangspunkterna for utarbetandet av handboken

1.1 Behovet av och malgrupperna foér handboken

De fyra arendegrupperna som var féremal for andringen av behorighetsbestammelserna i MBL omfattar del-
omraden som forutsatter specialkompetens inom i synnerhet strandbyggande (tidigare 171 § 3 mom. 1 punk-
ten i MBL) och skydd av byggnader (3 punkten). Andringen genomférdes med snabb tidtabell och méjligheten
att férbereda sig p& de utmaningar som andringen medférde var begransad. Aven om kommunerna redan i
de utldtanden till NTM-centralen som forutséatts i 85 § 3 mom. i MBF hade behandlat de undantag som nu
overforts till kommunerna, maste kommunerna i egenskap av avgorare av undantagsansokningar satta sig in
i de aspekter som ar foremal for andringen med annu storre allvar och noggrannhet. Dessutom har utlatan-
dena i manga kommuner delegerats till en tjansteinnehavare, vilket innebdr att de fértroendevalda inte har
behandlat de frdgor som omfattas av den éverférda behdrigheten. Visserligen ar det fortsattningsvis mojligt
att den egentliga beslutanderatten i fraga om undantag anvisas till en tjansteinnehavare antingen direkt eller
genom delegering.

| utldtandena om lagandringen framtradde behovet att anordna tillracklig handledning och utbildning.
Detta behov uttrycktes i saval flera kommuners som till exempel hogsta forvaltningsdomstolens utldtanden.
HFD konstaterade att utkastet till regeringspropositionen helt riktigt faste vikt &ven vid att sékerstélla att kom-
munerna i samband med 6verforingen av undantagsbehdrigheten har tillracklig kompetens for att fatta un-
dantagsbeslut.

Behovet att anordna handledning och utbildning lyfts fram ocksa i betankande nr 3/2016 av riksdagens
miljdutskott med anknytning till lagandringen. | betdnkandet konstateras det att det vid utskottets sakkunnig-
utfragning i friga om beslut om undantag vid strandbyggen uttrycktes oro éver hur sakkunskapen i kommu-
nerna ska tryggas och éver enhetligheten i besluten i ett riksperspektiv. Utskottet ansdg ocksa att variationen
i kommunernas resurser och kompetens kan inverka negativt pa skyddet av det byggnadshistoriska och ar-
keologiska kulturarvet. Med hanvisning till de orosmoment som framférs ovan anser utskottet i sitt betdnkande
att:

"...konsekvenserna av overforingen av behdrigheten att bevilja undantag bor foljas och det bor
bedomas huruvida det eventuellt senare ar nodvandigt att precisera villkoren pa lagniva for att
trygga en enhetlig rattspraxis. Samma mal kan nds med goda anvisningar och utbildning. Utskottet
framhaller vikten av att se till att det tillhandahalls tillrackligt med anvisningar pé riksniva och att
kommunerna tillforsékras utbildning."

Den har handboken stravar for sin del efter att svara pa det namnda behovet. | handboken behandlas vanliga
innehdllsmassiga fragor med anknytning till utévandet av undantagsbehorigheten. Den mest centrala av
dessa fragor kan anses vara vad som ska beaktas i tillAmpningen av bestammelserna som galler forutsatt-
ningarna for undantag och sarskilda skal. Malet ar att beskriva atminstone de vanligaste ramvillkoren som
stod for overvagandet av nar undantagstillstand kan beviljas och nar en ansékan ska avslas. Dessutom be-
handlas de viktigaste fragorna som galler forfarandet for behandling av undantag.

I kommunerna behandlas arenden som galler undantagslov for det forsta av tjansteinnehavarna, som
fungerar som beredare och féredragande i organen och som beroende pa instruktionerna dven kan utéva
beslutanderatt inom ramarna for den behérighet som anvisats dem. For det andra férutsétts god kannedom
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om arendet aven av de fortroendevalda som avgor undantagsansokningar i organen. Handboken har utarbe-
tats for att bistd de nAmnda grupperna i sin kravande uppgift.

I synnerhet da det galler fértroendevalda kan det av forstdeliga skal finnas ett behov av att satta sig in i
aven riktigt grundlaggande fragor, till exempel vad som i samband med strandbyggande avses med moder-
lagenhetsprincipen eller omvandling av strandlinje. Vi har stravat efter att utarbeta handboken sa att den kan
hjalpa ocksa en person som inte tidigare har satt sig in i en fraga att bilda sig en valgrundad uppfattning om
vilket innehall ett lagenligt beslut kan ha i just det arende som ska avgéras. Detta mal har varit en utmaning,
nar man beaktar att undantagsavgoérandena i manga fall innebar en stor ekonomisk forlust for scékanden.
Dessutom maste man ocksa ta hansyn till att undantagsbesluten ar férvaltningsbeslut, vars avgérande om-
fattas av straffrattsligt tjfansteansvar enligt 40 kap. i strafflagen.

I handboken behandlas de olika faserna for undantag, med bérjan fran att ansokan anhangiggors i kom-
munen och fram till de atgarder som ar nodvandiga efter utfardandet av beslutet. Granskningen omfattar
allts&d behandlingen av arendet bade med tanke pa forfarandet och innehallet, med den huvudsakliga tyngd-
punkten pa det sistnamnda. D& granskas i synnerhet under vilka forutsattningar ett positivt undantagsbeslut
kan fattas och & andra sidan i vilka situationer undantagslov inte kan beviljas och anstkan ska avslas.

1.2 Lagstiftarens syfte vad galler tolkningslinjens kontinuitet i fraga om
forutsattningarna for undantag

Bestdmmelserna om undantag i MBL utgdrs av en helhet som omfattar
1) bestammelser som géller behérighet,
2) bestammelser som galler forfarandet i samband med utévandet av behdérighet och
3) bestammelser som galler innehallet i samband med utévandet av behérighet, dvs. forut-
sattningarna for undantag och sarskilda skal.

Andringen av MBL géller till betydande del en revidering av behérighetsbestammelserna. | frAga om for-
farandet andrades bestammelserna i 174 § 3 mom. om nar kommunen ska begéra ett utldtande av NTM-
centralen med anledning av en anstkan om undantagslov. Daremot gjordes inga &ndringar i de innehallsre-
laterade bestammelserna som galler forutsattningarna for undantag. Tillampningsomradet for omrédesvist
undantag i 172 § i MBL utvidgades s& att undantag nu, forutom ett befintligt bostadshus, daven kan galla
andring av utrymmen i en befintlig affars- eller kontorsbyggnad pé ett detaljplaneomrade sa att de tas i bruk
for boende eller for ndgot annat &ndamal som inte medfér miljgstorningar.

I RP 148/2015 faststélls foljande: "Bestammelserna om forutsattningarna for undantag ar i nulaget flex-
ibla, och tillampningen av dem kraver i hog grad tillstandsmyndighetens prévning fran fall till fall. Tillamp-
ningen av bestammelserna styrs dock av den omfattande rattspraxis som utformats under den tid markan-
vandnings- och bygglagen varit i kraft." Syftet att forutsattningarna fér undantag inte ska @ndras och att ve-
dertagen tolkningspraxis fortsattningsvis bor foljas uttrycks pa foljande satt i regeringspropositionen: "I pro-
positionen foreslas det inte att forutsattningarna for undantag ska andras. Forutsattningarna for undantag
enligt nuvarande 172 § i markanvandnings- och bygglagen &r flexibla, men tillampningen av dem styrs av en
vedertagen rattspraxis som utformats under 15 ars tid." Riksdagen godkénde lagforslaget i oférandrad form.

Eftersom lagstiftaren hade for avsikt att tillampningslinjen som galler forutséttningarna for undantag skulle
besta, forutsatter aven bestammelserna om jamlikhet i 6 8 i grundlagen att tidigare tillstdnds- och rattspraxis
beaktas. Den ifrhgavarande bestammelsen om grundlaggande réattigheter i grundlagen inkluderar bland annat
ett krav pé& foljdriktighet i myndigheternas verksamhet: vedertagen tillampningspraxis ska foljas. Principen
hindrar inte att tillampningslinjen &ndras, om det finns en godtagbar grund for detta ur ett rattsligt perspektiv.
Darefter ska emellertid den nya linjen konsekvent foljas.

Overféringen av behorigheten att bevilja undantagslov fran en statlig myndighet till kommunerna

utgor ingen grund for att férutsattningarna for undantag i fortsattningen skulle kunna tillampas pa
ett annat satt an tidigare, eftersom avsikten inte var att lagandringen skulle ha en sadan inverkan.
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Samtidigt innebar det ovan namnda att den undantagsbehérighet som nu 6verfors till kommu-
nerna ska tillampas med beaktande av hur tillampningslinjen fér bestammelser gallande arendet
har sett ut i tidigare tillstdndspraxis och i synnerhet i domstolarnas rattspraxis.

NTM-centralens beslut om undantagslov har skickats till vederbérande kommun fér kinnedom. Kommunerna
vet alltsa hur NTM-centralen har avgjort undantagsansoékningar som géller kommunens eget omrade. Déare-
mot har kommunerna inte nddvandigtvis kdnnedom om avgdranden som galler andra kommuner. Forvalt-
ningsdomstolarnas och HFD:s avgoranden som publiceras pd HFD:s hemsidor och i Finlex har dock varit
allmant tillgangliga pa internet.

1.3 Réttspraxis som centralt bakgrundsmaterial till handboken

Den skrivna lagen har en central stallning i finlandsk rattskéllelara. Dessutom godkanns i Finland landets sed
eller sedvaneratt som juridiskt bindande rattskalla. Detta har ansetts framga av 1 kap. 11 § i rattegangsbalken,
dar féljande foreskrivs: "Domaren skal noga proéfva Lagens ratta mening och grund, och ther efter ddma; men
ej theremot, efter egen godtycko. Landssed, som ej har oskidl med sig, m& han ock ratta sin dom efter, ther
beskrifven lag ej finnes."

Till exempel har allemansratten foreslagits grunda sig pa en landssed som etablerats under
arhundradenas lopp (pa samma satt som i Finland aven i framst Sverige, Norge och Skott-
land). Allemansratten, dvs. ratten att anvanda t.ex. en strandzon som gréansar till ett vatten-
drag oberoende av aganderatten till exempel for landstigning, utflykter och kortvarig vis-
telse, har vid sidan av bland annat bevarandet av strandens landskapsvérden delvis varit
orsaken till att det enligt innehallskraven for planer som upprattas for i huvudsak fritidsbe-
byggelse i strandomraden enligt 73 § i MBL ska kvarsta ett tillrackligt stort sammanhang-
ande obebyggt omrade pa strandomradena.

Bestammelserna som galler undantag och undantagsforfarandet ingar till vasentliga delar i MBL, som i hand-
boken utgdr den priméra juridiskt bindande rattskallan. Bestammelserna i lagen betraffande forutsattningarna
for undantag och sarskilda skal har dock till storsta delen uttryckts sprakligt med mycket flexibla normer (t.ex.
far inte medfora olagenheter med tanke pa planlaggningen, far inte forsvara uppnaende av malen for natur-
varden, far inte leda till byggande med betydande konsekvenser, far inte ha avsevarda skadliga miljokonse-
kvenser eller andra avsevéarda skadliga konsekvenser).

Ur ett allmansprakligt perspektiv &r den har typen av s.k. svaga formuleringar, som i och for sig ar vanliga
inom manga delomraden av den rattsliga regleringen, problematiska eftersom till exempel den som ansoker
om undantagslov inte utan att vara sarskilt insatt i amnet kan forstd formuleringarnas exakta juridiska bety-
delseinnehdll. A andra sidan, som det konstateras i motiveringarna till RP 148/2015, som féranledde lagand-
ringen, har betydelseinnehallet i bestammelserna som géller forutsattningarna for undantag preciserats under
langvarig rattspraxis och tillampningen av bestammelserna styrs av vedertagen rattspraxis. Darfor sdg man
atminstone inte i detta skede nagot behov av att andra eller precisera bestammelserna. Man kan kanske
ocksd anse att betydelseinnehdllet i formuleringarna om forutsattningarna for undantag inte i nadgon storre
omfattning ar oklara for en sakkunnig tillampare som ar insatt i rattspraxis med anknytning till bestammel-
serna, aven om det fortsattningsvis uppstar nya frdgor som annu inte har tagits stallning till i rattspraxis.

Det ar vanligt att man néar lagen innehaller flexibla formuleringar som ar foremal for tolkning i inlednings-
skedet av lagens giltighetstid maste utreda formuleringarnas betydelseinnehall utifran lagberedningsarbetena
(i synnerhet regeringens propositioner och riksdagsutskottens betankanden samt utlatanden). Senare, nar
bestammelserna har tillampats i domstolarna som en féljd av besvéar, framhavs rattspraxis som rattskalla och
tolkningshjalp.

42



Forvaltningsdomstolarnas och hdgsta forvaltningsdomstolens viktigaste beslut publiceras elektroniskt
och kan lasas pa internet pa HFD:s hemsidor pa adressen www.KHO.fi under rubriken "Beslut" samt i Finlex
pa adressen www.Finlex.fi (under "Rattspraxis"”, dar hogsta forvaltningsdomstolens och forvaltningsdomsto-
larnas avgoranden publiceras).

HFD:s viktigaste avgoranden utfardas under namnet arsboksbeslut med arlig lbpande numrering (t.ex.
HFD 2015:16). Arsboksbesluten innehéller en redogdrelse fér alla faser i behandlingen av drendet och HFD:s
beslut inklusive motiveringar. Ar 2015 avgjorde HFD sammanlagt 4 271 &renden, av vilka 189 fall publicera-
des som arsboksbeslut. Av dessa gallde 25 beslut markanvandnings- och bygglagen. Under MBL:s giltig-
hetstid, dvs. efter &r 2000, har sammanlagt narmare 300 besvar publicerats som arsboksavgoranden, dvs. i
genomsnitt 20 fall per ar.

Utover arsboksbesluten publiceras korta referat p& HFD:s webbsidor och i Finlex, dar det i korthet redo-
gors for innehallet i HFD:s beslut i det aktuella fallet. For det tredje har det p4 HFD:s webbsidor sedan ar
2013 publicerats utvalda enskilda andra beslut, som ar av samhélleligt, regionalt eller annat allmént intresse,
men som inte har tillracklig rattslig betydelse for att publiceras som arsboksbeslut eller korta referat.

I Finlex kan man med hjalp av soékord hitta publicerade avgéranden med anknytning till tillAmpningen av
MBL. Sékordet "markanvandnings- och bygglagen" ger en lista med alla publicerade avgéranden dar MBL
pa ett eller annat satt har tillampats.

Begreppen och tolkningarna som presenteras i handboken grundar sig till manga delar pa HFD:s ars-
boksbeslut. P& sina webbsidor definierar HFD arsboksbesluten som "de principiellt viktigaste besluten som
har betydelse for lagtillampningen i andra liknande fall eller som annars ar av allman betydelse". Rattsnormen
som ingdr i arsboksbeslutet och betraktas som betydande i andra liknande situationer inkluderas i arsboks-
beslutets inledning, som omfattar nagra stycken med fet stil i bérjan av beslutet.

Det finns dock skl att betona att varje domstolsbeslut (aven HFD:s arsboksbeslut) alltid fattas om falll
som har individuella sardrag, dar avgorandets innehall kan paverkas av till exempel de krav som stélls i
besvaret och motiveringarna till dessa krav, det som framfors i de redogorelser, genmélen och utlatanden
som HFD har begart etc. Darfér bor den som anvander handboken gora en kritisk beddmning av om ratts-
normen i ett visst arsboksbeslut av HFD eller ett annat domstolsbeslut sist och slutligen ger en I6sning pa en
annan situation som behandlas senare.

2. Undantagsbegreppet och tillampningsomradet enligt MBL

Innehallet i och tillampningsomradet for ett sddant undantag som avses i MBL beskrivs pa foljande satti 171
§ 1 mom. i lagen:

Kommunen kan av sarskilda skal pd ansokan bevilja undantag frdn en bestammelse, en
foreskrift, ett forbud eller en annan begransning som galler byggande eller andra atgarder
och som har utfardats i denna lag eller med stéd av den.

Undantag kan for det forsta komma i fraga endast pa ansokan, vilket innebér att undantag inte kan beviljas
pa tjanstens vagnar. Dessutom kan ett undantag endast omfatta MBL samt bestammelser och foreskrifter pa
lagre nivd som har utfardats med stdd av MBL. Utéver undantag frAn bestammelserna i lagen kan undan-
tagslov alltsa beviljas fran bestammelserna i MBF samt bestammelser i Finlands byggbestammelsesamling,
planer och byggnadsordningar.

Oftast féranleds behovet av undantag av att ett byggnadsprojekt eller en annan atgard star i konflikt med
den gallande planen eller &tminstone har anknytning till planlaggning. Planlaggningen &r huvudregeln fran
vilken undantaget gors. Saledes har till exempel storsta delen av de undantag som har éverforts i och med
den aktuella lagandringen gallt behovet av planering av ett strandomrade enligt 72 § 1 mom. i MBL, dvs. att
en byggnad inte far byggas pa en strand utan en sddan plan som avses i lagparagrafen.
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I samband med behandlingen av ett &rende som géller undantagslov tillampas inte bara det normsystem
som grundar sig pa MBL, utan ocksa till exempel bestammelserna i forvaltningslagen, offentlighetslagen och
spréklagen, men 171 § 1 mom. i MBL ger inte ratt att avvika frdn bestammelserna i andra lagar. Darfor kan
inte den som ansdker om undantagslov till exempel med stéd av 171 § 1 mom. i MBL begéara att anstknings-
handlingarna inte ska delges utomstaende, eftersom vem som helst med stod av offentlighetslagen har ratt
att lAsa en undantagsansokan inklusive bilagor som inlamnats till en myndighet till de delar handlingarna inte
innehaller sekretessbelagda uppgifter.

| tillstdndspraxis har undantagslov (t.ex. tillstand att Gverskrida den byggratt som anvisas i detaljplanen)
ibland beviljats i frdga om en plan som &nnu inte har vunnit laga kraft och darfor inte géaller p& det satt som
faststalls i 200 § i MBL. Undantagslov behtvs emellertid férst i det skede da det projekt som avses i tillstands-
ansokan avviker fran det gallande normsystemet.

Enligt lagen kan ett undantag galla byggande och andra atgarder. Vad den begransning som avses i
lagen till denna del innefattar kan i viss utstrackning vara foremal for tolkning.

Undantag kan inte goras frAn bestammelserna som galler férfarandet. Detta galler till exempel det som
féreskrivs om hérande och begaran om utldtande i 173 8 i MBL, det som i 174 § MBL forutsatts om motivering
av beslut och delgivning av beslut bl.a. till de som har gjort en anmarkning om ansékan om undantagslov etc.
Begreppet undantag enligt MBL géller inte heller organisationsbestammelser (t.ex. 21 § 1 och 2 mom. i
MBL, behérighetsbestammelser och bestdammelser som galler kvalifikationer (t.ex. bestdmmelserna i
31 8 3 mom. i MBL och 4 8 3 mom. i MBF om byggnadsinspektor eller bestammelsernai 10 8§ i MBL och 3 §
i MBF om den som utarbetar en plan).

3. Forutsattningarna for undantag och sarskilda skal som
central grund for avgdrande av undantagsbeslut

Undantagslov kan beviljas endast om de rattsliga forutsattningarna fér beviljande av undantagslov som fast-
stalls i 171 8 2 mom. i MBL uppfylls och om det dessutom finns ett sddant sarskilt skal som avses i 1 mom. i
samma paragraf. | annat fall ska tillstdndsansdkan avslas. Enligt de detaljerade motiveringarna som galler
denna paragraf i RP 101:1998, som ledde till stiftandet av MBL, kan férutsattningarna for undantag indelas i
forutsattningar som galler planering av omradesanvandningen, forutsattningar som galler skydd och férut-
séattningar som géller konsekvenser.

Kravet pd att forutsattningarna for undantag ska uppfyllas och pa att det ska finnas sarskilda skal for
undantag innebéar inte att det inte kan finnas andra faktorer som inte &r direkt férknippade med forutsattning-
arna for undantag som talar mot ett godkannande av ansokan. Ett undantagsbeslut grundar sig pa en hel-
hetsbedomning, vilket innebér att man maste beakta de faktorer som talar fér och mot ett godkannande av
projektet samt vaga dessa faktorer mot varandra. Slutresultatet av denna bedémning kan fran fall till fall
samtidigt vara ett sarskilt skal, om férutsattningarna for undantag i 6vrigt uppfylls.

Enligt 171 8 2 mom. i MBL far undantag inte beviljas, om det

1) medfor olagenheter med tanke p& planlaggningen, genomférande av planen eller annan
reglering av omradesanvandningen,

2) forsvarar uppndende av malen for naturvarden,

3) forsvarar uppndende av malen for skyddet av den byggda miljon, eller

4) leder till byggande med betydande konsekvenser eller annars har avsevarda skadliga miljo-
konsekvenser eller andra avsevarda skadliga konsekvenser.

Enligt paragrafens tredje moment betraktas inte som byggande med betydande konsekvenser enligt 2
mom. 4 punkten byggande av vindkraftverk p& ett omrade som i detaljplanen anges som industri- eller hamn-
omrade och som redan ar bebyggt.

Enligt paragrafens fjarde moment kan undantag inte beviljas fran bestammelserna om tillstand for mil-
joatgarder och inte fran de sarskilda forutsattningarna enligt 137 § for bygglov pa omraden i behov av plane-
ring.
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3.1 Fororsakande av olagenheter med tanke pa planlaggningen,
genomforande av planen eller annan reglering av omradesanvandningen

Fororsakande av olagenheter med tanke pa planlaggningen. Syftet med denna forutsattning fér undantag
ar att forbereda sig for kommande planlaggning. Ibland har de som har fatt ett negativt undantagsbeslut i sina
besvar aberopat att det till exempel aldrig kommer att upprattas nagon plan for det glesbygdsomrade dar
byggplatsen ar belagen. | rattspraxis har detta pastédende inte tillskrivits nagon betydelse, eftersom ett un-
dantag inte kan ersatta en plan. Det faktum att byggplatsen som ar féremal fér ansékan om undantagslov
omfattas av padgadende planlaggning framhéaver naturligtvis vikten av forsiktighetsprincipen och lamnandet av
en planlaggningsreserv i undantagsovervagandet. | vedertagen rattspraxis har man dock utan koppling till
eventuella kommande planlaggningsprojekt i omradet ansett att ett undantag inte far anvandas for att genom-
fora ett projekt som hindrar att det for omradet upprattas en plan som uppfyller innehallskravet i lagen. Ett
minimikrav har ansetts vara att man inte ska hindra uppfyllandet av allmanna behov (trafikleder, tillrackliga
gemensamma omraden sdsom parker etc.).

Aven om uppfyllandet av allménna behov inte kan anses hindra beviljandet av undantagslov, ska man i
synnerhet i strandomraden dessutom beakta att en jamlik behandling av 6évriga markagare inte far aventyras
i eventuell framtida planlaggning. | rattspraxis har det numera upprepade ganger ansetts att byggande som
redan har genomforts pa stranderna ska beaktas i dimensioneringen av en plan som utarbetas for ett strand-
omrade. Situationen beskrivs i den rattsnorm som presenteras i det sista stycket av inledningen till rsboks-
beslut HFD 2013:91:

"Nar man i en situation som den ovan namnda anvisade ytterligare byggréatt, gallde det att
notera att den tata bebyggelse som tidigare tillatits uppsta pd omradet skulle komma att
minska antalet byggplatser som kunde anvisas dar. Aven om denna minskning i praktiken
innebar att alla markégare inte kunde anvisas en lika omfattande byggréatt som den som
redan utnyttjats pa vissa strandomraden, innebar kravet pa jamlikt bemotande inte att man
genom att hanvisa till den mycket tata bebyggelse som tidigare uppstatt pa vissa platser
inom planomradet skulle ha kunnat anvisa flera byggplatser dar an vad som var magjligt
med hansyn till de krav p& innehallet i en strandgeneralplan om vilka foreskrivs i 39 § och
73 § i markanvandnings- och bygglagen. Strandgeneralplanen motsvarade saledes inte de
krav pa innehallet i en sadan plan som foreskrivs i 39 och 73 § i markanvandnings- och

bygglagen.”

Enligt HFD:s beslut ska det (stallvis mycket tata) byggande som redan har skett i strandomradet beaktas i
byggandets totala omfattning i strandomradet vid vattendraget, vilket innebér att &nnu obebyggda lagenheter
anvisas mindre byggratt &n vad som kanske hade varit fallet i en annan situation. Det faktum att innehalls-
kraven for en plan enligt 39 och 73 § i MBL ska beaktas oberoende av om alla moderlagenheter eller marké-
gare anvisas byggratt i sinsemellan motsvarande omfattning, framhéaver behovet atti samband med undantag
i strandomraden noggrant utreda om undantaget kan medféra olagenheter for planlaggningen och darigenom
forluster for andra markéagare.

Forutom kraven pa jamlik behandling kan &ven till exempel beviljande av undantagslov pa sma holmar
utan tradbestand eller landskapsmaéssigt kansliga 6ppna uddomraden medféra olagenheter for planlagg-
ningen i strandomraden, nar man beaktar det som foreskrivs i 73 8 1 mom. 1 punkten om kravet pa att det
planerade byggandet och annan markanvéandning ska lampa sig fér strandlandskapet och omgivningen i 6v-
rigt. Samma galler aven andra projekt som kan anses strida mot det som foreskrivs om kraven pa planernas
innehall i denna paragraf.

| oplanerade omraden utanfor strandomradena kan behovet av undantag bero pa till exempel bestam-
melser i byggnadsordningen. Om ett projekt ar belaget i utkanten av omraden som redan har detaljplanerats
ska sarskild vikt fastas vid att undantaget inte strider mot de markanvandningsplaner som galler i naromrédet
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och alltsa inte hindrar till exempel en utvidgning av ett omrade som har planlagts som smahusomrade genom
att tillata byggande for till exempel industri eller idkande av produktionsverksamhet.

Fororsakande av olagenhet for genomfdrandet av en plan. Forbudet i bestammelsen géller alla planer
med rattsverkningar. Om en ansokan avviker frdn bestammelserna om en generalplan utan rattsverkningar
enligt 45 § i MBL, behdvs inget undantagslov och ett negativt undantagsavgoérande kan inte heller motiveras
med en sadan plan. En plan utan rattsverkningar kan dock tillskrivas betydelse som en bakgrundsutredning
av fakta.

Generalplaner ar enligt 43 § 1 mom. i MBL forknippade med en villkorlig bygginskrankning. Dessutom
kan det med stod av paragrafens andra moment i generalplanen bestammas att generalplaneomradet eller
en del av det inte far bebyggas sa att genomférandet av generalplanen forsvaras (bygginskrankning). | strand-
omraden har denna inskrankning tillampats relativt strikt redan av den orsaken att byggratterna i planen har
overforts fran M-omraden och andra omraden avsedda att forbli obebyggda till RA-, AO- och andra bygg-
nadskvarter. Godkannande av en helt ny byggplats i ett omrade i generalplanen strider saledes helt mot
bygginskrankningen.

| fraga om detaljplaner kan olagenheter riktas mot saval detaljplaner som galler tatortsomrdden som
(strand-)detaljplaner upprattade i strandomraden huvudsakligen for fritidsbebyggelse. Som en félid av de
sarskilda innehallskraven for strandomraden i planer som galler strandomréden enligt 73 § i MBL kan dven
den olagenhet for genomférande av planen som avses i 171 § 2 mom. 1 punkten i MBL med tanke pé inne-
hallet vara beroende av till vilket omrade undantaget riktas.

| strandomraden framhavs kravet pa jamlik behandling av markagarna. Om undantagsansokan galler en
avsevard Overskridning av byggréatten fér en viss tomt eller byggplats i en plan som géller ett strandomréade,
nar byggplatserna enligt planen ar ungefar lika stora sinsemellan och &ven i 6vrigt har sinsemellan jamforbara
egenskaper, skulle det avgérande om byggratt enligt planen som ingar i planens grunder forlora sin betydelse,
eftersom motsvarande overskridning skulle behdva tilldtas aven for de andra. Detta skulle innebéra att un-
dantaget skulle medfora en sadan olagenhet med tanke pa genomférande av planen som avses i 171 § 2
mom. 1 punkten i MBL.

Aven i frdga om detaljplaner som géller tatortsomraden méste jamlikhetsaspekterna beaktas i synnerhet
da det galler 6verskridning av byggratter som tidigare tillhérde NTM-centralens ansvarsomradde. Dessutom
kan undantag galla manga olika slags andra faktorer sdsom antalet vaningar i en byggnad, byggnadens
fasadmaterial, byggnadens farg etc. | dessa fall maste man Gvervaga arendet till exempel med tanke pé att
det utanfor strandomraden, efter uppfyllandet av de innehallskrav som stalls pa detaljplaner i 54 § i MBL, i
beslutsfattandet om planens detaljerade innehall &r mojligt att tillampa en bredare andamalsenlighetsprévning
an i strandomraden, dar &tminstone en central del av planens innehall faststalls utifran innehallskraven enligt
73 § i MBL. Séledes méaste man vid undantag fran detaljplanebestammelserna i tatortsomrédden kanske aven
beddéma hur ovillkorliga till exempel detaljplanebestammelserna som galler séttet att bygga ar avsedda att
vara och vilka mal som har uppstallts for planen till exempel till dessa delar.

Fororsakande av olagenhet med tanke pa annan reglering av omradesanvandningen. Denna forut-
séttning for undantag kan ha att gora med att undantaget férorsakar olagenhet for antingen planléaggningen
eller genomférandet av en plan. Dessutom kan den ha sjalvstandig betydelse i manga andra situationer av
varierande slag. Det kan till exempel vara frdga om en situation med anknytning till 6versvamningsrisker av
den typ som beskrivs i beslutet HFD 4.3.2013/796, som har utfardats i form av ett kort referat.

Byggprojektet gallde byggande av en bostadsbyggnad i strandzonen vid en &lv. Enligt ge-
nomforda utredningar intraffar vid byggplatsen en gang pa hundra ar en 6versvamning vars
niva 6verskrider byggplatsens hojd. HFD konstaterade att byggnaden, med tanke pa detta
och aven med beaktande av det som i de nationella malen for omradesanvandningen har
faststallts om beredskap for 6kade stormar och stortregn, ska anses vara beldgen i en
Oversvamningsriskzon.

Nar man beaktade de sarskilda malen i punkt 4.3 i de nationella malen for omradesan-
vandningen och 116 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen, fick inget nytt byggande
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placeras i det omrade med Gversvamningsrisk som avses ovan. Det fanns alltsa inga for-
utsattningar enligt 172 8 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen for beviljande av un-
dantag fran bygginskrankningen i 72 § 1 mom. i samma lag.

Ett exempel pa ett avgorande dar det betraffande forutsattningarna for undantag hanvisas till (enbart) foror-
sakande av olagenhet med tanke p& annan reglering av omradesanvandningen ar arsboksbeslut HFD
2004:18, som galler ett sddant demarksomrade som avses i 6demarkslagen (62/1991). Enligt 1 § i lagen
inrattas ddemarksomraden for att bevara omradenas ¢demarkskaraktar, trygga den samiska kulturen och
naturnaringarna samt utveckla ett mangsidigt utnyttjande av naturen och forutsattningarna for detta.

Forststyrelsen hade sokt tillstand for att bygga en servicestuga med en vaningsyta om 44
kvadratmeter i en strandzon enligt 72 8 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen vid
Lyottijarvi sjo i Kaldoaivi 6demarksomrade, vars underhalls- och dispositionsplan enligt
o6demarkslagen var under arbete vid Forststyrelsen. Med beaktande av att det &nnu inte
fanns ndgon underhalls- och dispositionsplan, som krévs enligt 6demarkslagen, eller nagon
annan utredning om hur markanvandningen skulle regleras inom omradet, medforde stug-
bygget i det aktuella skedet olagenhet for regleringen av omradesanvandningen enligt 172
§ 1 mom. 1 punkten i markanvandnings- och bygglagen. Réttsliga forutsattningar for att
bevilja tillstdndet saknades.

3.2 Forsvarande av uppnaende av malen for naturvarden

Med anledning av forutsattningen fér undantag som géller uppndende av malen for naturvarden ska man
beakta bl.a. féljande regleringshelheter och de varden som ingar i dem.

Enligt 28 § 2 mom. i MBL ska naturskyddsprogram och naturskyddsbeslut som avses i 7 och 77 § natur-
vardslagen samt beslut om att inratta landskapsvardsomraden som avses i 32 § i namnda lag tjana till ledning
nar planen utarbetas. De program och beslut som namns i landskapsplanen aterspeglas enligt planhierarkin
aven i generalplaner och detaljplaner.

Enligt 7 8 1 mom. i NVL kan det for att trygga naturvarden av riksintresse utarbetas naturskyddsprogram,
genom vilka omraden reserveras for naturskyddsandamal. Enligt 2 mom. i samma paragraf ska av ett natur-
skyddsprogram framga vilket slags atgarder som anses aventyra programmets syften. Omradena som ingar
i programmet ska uppfylla de krav som faststalls for naturskyddsomraden i 10 § i NVL. | 4 § i naturskyddsfor-
ordningen foreskrivs det om séttet att presentera programmen och programmens form. Enligt denna paragraf
ska de omraden som ska ingd i programmet anges pa kartor och programmet ska innehalla grunderna for val
av skyddsobjekt. | 9 §, 24 8§ 3 mom. och 52 § 2 mom. i NVL foreskrivs det om naturskyddsprogrammens
rattsverkningar.

| 77 8 i NVL faststalls foljande om tillampning av stadgandena pa tidigare skyddsprogram och skyddshe-
slut (s.k. gamla skyddsprogram): Vad 24 § 3 mom. och 52 § 2 mom. stadgar om naturskyddsprogram tillam-
pas ocksa pa foljande skyddsprogram eller skyddsbeslut som statsradet har godkant innan denna lag trader
i kraft:

1) programmet for utvecklande av nationalparks- och naturparksnatet (24.2.1978, kompletterat
2.4.1980, 19.12.1985 och 16.6.1988),

2) basprogrammet fér myrskydd (19.4.1979 och 26.3.1981),

3) programmet for skydd av fagelrika insjéar och havsvikar (3.6.1982),

4) lundskyddsprogrammet (13.4.1989),

5) skyddsprogrammet for Mickelsérarna (24.8.1989),

6) strandskyddsprogrammet (20.12.1990),

7) skyddsprogrammet fér gamla skogar (27.6.1996).
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De mal for naturvarden som ska beaktas i 6vervagandet av undantagslov ingar dessutom direkt i de
naturtyper som skyddas med stod av naturvardslagen (NVL 29 8) och de landskapsvardsomraden som in-
rattats genom beslut av miljoministeriet och den regionala miljécentralen samt NTM-centralen (NVL 32-33
§). Dessutom &r det frdga om de sarskilda stadganden om Naturanatverket som faststalls i 10 kapitlet i
NVL.

3.3 Beaktande av malen for skyddet av den byggda miljon

3.3.1 Utgangspunkter

Tidigare tillhérde behoérigheten NTM-centralen med stod av 171 § 2 mom. 3 punkten i MBL d& det var fraga
om undantag fran en planbestammelse som géller skydd av en byggnad. Lagparagrafen gallde alla fyra plan-
nivaer, dvs. landskapsplanen, kommunernas gemensamma generalplan samt kommunernas egna general-
och detaljplaner. Aven om detaljplanen och generalplanen godkénns av kommunen, ar det nar det galler
skyddsbestammelser for byggnader ofta frdga om landskapsmassiga eller nationella intressen, dvs. kom-
mundverskridande intressen, med stdd av vilka bibehallandet av behérigheten hos en statlig myndighet hade
motiverats. Nu tillhdr behdrigheten att bevilja undantag aven till denna del kommunen.

NTM-centralens behorighet omfattade endast undantag fran en planbestammelse om skydd av en bygg-
nad. Det var alltsa frdga om ett snavare omradde &n det som omfattas av den aktuella bestammelsen om
forutsattningarna for undantag i fraga om férsvarandet av uppnaende av malen for skyddet av den byggda
miljén. (Tidigare 172 § 1 mom. 3 punkten i MBL, nu 171 § 2 mom. 3 punkten i MBL.) Det var frdga om en
motsvarande situation som vid undantag frn detaljplanen; aven dar tillhérde behdrigheten att bevilja undan-
tag NTM-centralerna endast om det gallde en 6verskridning av byggratten som var storre an ringa. Ovriga
undantag fran detaljplanen avgjordes redan tidigare av kommunen. D& det i 171 § 3 mom. 3 punkten i MBL
pa samma satt som tidigare faststélls att undantag inte far férsvara uppndende av malen for skyddet av den
byggda miljén, behdver drendet inte nodvandigtvis galla enbart undantag fran planbestammelsen. Lagrum-
met kan aven tillampas nar byggandet till exempel ar beléget i narheten av ett objekt som ar skyddat med
stod av lagstiftningen om byggnadsskydd eller skyddande av byggnadsarvet eller har direkt anknytning till
det namnda objektet. Ocksa i sddana fall ska man bedéma om undantaget férsvarar uppnaende av malen
for skyddet av den byggda miljon, &ven om det i &rendet inte 6ver huvud taget ar frdga om undantag frn en
planbestammelse.

Med tanke p& forutsattningarna for undantag konstateras ocksd foljande i motiveringarna till RP
148:2015:

" fraga om malen for skyddet av den byggda miljon &ar det vanligen frdga om byggnads-
skydd som kan basera sig pa en plan eller pa ett skyddsbeslut som utfardats med stoéd av
lag. Bestammelsen kan &ven omfatta ett objekt for vilket ett slutligt beslut om skydd &nnu
inte har fattats."

I motiveringarna till RP 148:2015, som foranledde lagéandringen, konstateras &ven foljande i avsnitt 4.3 "Kon-
sekvenser for miljon™:

"l och med overforingen av ratten att bevilja undantag far kommunerna mer an for narva-
rande i uppgift att prova kommunoverskridande intressen i anslutning till byggnadsskyddet.
Skyddsbestammelserna i sdval landskaps-, general- som detaljplaner kan gélla nationellt
eller regionalt betydande byggnader eller byggda miljder. Dessutom ska till exempel vid
prévning av beslut om omradesvist undantag, vars tillampningsomrade det foreslas att ska
utvidgas, aven konsekvenserna av undantaget for malen for skyddet av den byggda miljon
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bedomas. Kommunerna har dock som hjalp vid prévningen de utlatanden som med stod
av 173 § begars av narings-, trafik- och miljocentralen samt Museiverket."

I regel har undantagsforfarandet med anknytning till skyddet av den byggda miljon dock ett samband med
skyddsbestdmmelserna for en byggnad. | extrema fall kan en undantagsanstkan galla rivning av en skyddad
byggnad som enligt planen ska bevaras, men dven mindre atgarder som till exempel andringar i byggnaden
eller tilloyggnad kan forutsatta undantag fran skyddsbestammelsen i planen.

Nedan presenteras forst tva avgoranden av HFD, som galler huruvida det for rivning av en
byggnad behdvs undantagslov fran en skyddsbestammelse som férbjuder rivning av bygg-
naden utan tvingande skal. | det avgérande av HFD som presenteras darefter var det fraga
om huruvida planerade andringsarbeten i skyddade byggnader strider mot en planbestam-
melse som galler skyddet av dessa byggnader. For det tredje presenteras ett fall dar det
var fraga om planerad tilloyggnad i anslutning till ett skyddsobjekt. Forutsattningarna for
undantag som géller skyddet av den byggda miljon kédnnetecknas av unika detaljer. Darfor
har alla fyra avgoéranden av HFD citerats i stor omfattning for att askadliggora hurdana
synvinklar som har aberopats och uppmarksammats i ansékningarna, utredningarna och
domstolsbesluten.

3.3.2 Rivning av en byggnad

Behovet av undantagslov for rivning av en byggnad ar dven i frdga om byggnader som ska bevaras i sista
hand beroende av detaljerna och innehéllet i planbestammelserna. Arsboksavgérande HFD 2009:67 &r ett
exempel pa en situation dar inget undantag fran skyddsbestammelsen behévdes for rivning av en byggnad.

Avgorandet gallde rivning av en cellulosafabriksbyggnad, som vid faststéllandet av detaljplanen fér om-
radet hade anvisats som en arkitektoniskt eller historiskt vardefull byggnad med planbeteckningen sr-1. Bygg-
naden namndes i inventeringen av kulturhistoriska miljoer av riksintresse 1993 som en del av industriomradet
i Voikkaa. | inledningen till HFD:s avgodrande faststélls foljande:

Innan rivningslov for en byggnad kunde beviljas, behovdes undantag fran den skyddsbe-
stammelse som enligt detaljplanen gallde byggnaden, om inte atgarden var tilldten enligt
skyddsbestammelsen. Undantag kunde beviljas av den regionala miljdcentralen.

Enligt skyddsbestammelsen i detaljplanen fick byggnaden inte rivas utan tvingade skal.
Tvingande skal ansags foreligga av skal som hangde samman med byggnadens daliga
skick samt den uppenbara sakerhetsrisk som den fororsakade, varfér rivningslov kunde
beviljas utan undantag frdn planbestammelserna.

Som tillampade rattsnormer uppgav HFD markanvandnings- och bygglagen 118 §, 127 § 1 och 2 mom., 130
81 mom., 139 §, 166 § 1, 2, och 3 mom. samt 171 8.

| friga om de fakta som géller planbestammelsens innehéll och byggnaden konstaterar HFD bland annat
féljande i motiveringarna till beslutet:

Rattslig bedomning
Forhallandet mellan skyddsbestammelsen i detaljplanen och rivningslovet

For rivning av en byggnad i ett detaljplanerat omrade kravs rivningslov. Den cellulosa-
fabriksbyggnad som rivningsansdkan géller har i den géllande detaljplanen anvisats som
en arkitektoniskt eller historiskt vardefull byggnad med planbeteckningen sr-1. Enligt be-
stammelsen far byggnaden inte rivas utan tvingande skal.
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Med beaktande av 127 och 139 § samt 171 § 2 mom. 3 punkten och 3 och 4 mom. i
markanvandnings- och bygglagen far kommunens byggnadstillsynsmyndighet inte bevilja
rivningslov for en byggnad om en skyddsbestdmmelse i detaljplanen hindrar rivning av
byggnaden. Rivningslov kan i s& fall endast beviljas om ett undantag fran skyddsbestam-
melsen i detaljplanen har beviljats av den regionala miljocentralen eller om skyddsbestam-
melsen under de forutsattningar som namns i bestammelsen tillater rivning.

Den planbestammelse som det ar fraga om har forbjuder rivning av en byggnad utan
tvingande skal. Om inga tvingande skal foreligger, har rivningslov med tanke pa det som
faststalls ovan inte fatt beviljas utan att miljocentralen har beviljat undantag fran planbe-
stammelsen. Darfor maste man i detta arende forst bedoma om det finns tvingande skal
for rivning.

Tvingande skal

Vid upprattandet av den aktuella detaljplanen innehéll den gallande byggnadslagen
(370/1958) inget allmént system for rivningslov. | 42a 8 1 mom. i byggnadslagen (674/1975)
faststalls det bland annat att en byggnad inte far rivas utan byggnadstillsynsmyndighetens
tillstand p& omréade, for vilket byggnadsforbud &r gallande pa grund av att fér omradet upp-
gores stadsplan eller stadsplanen andras. Enligt paragrafens andra moment kunde tillstand
beviljas, forsavitt atgarden icke befinnes medfora avsevard olagenhet for genomforande av
planlaggning eller annan reglering av bosattningen.

| samband med stiftandet av byggnadsskyddslagen fogades till 34 § 3 mom. i byggla-
gen (61/1985) som galler innehallskraven for en detaljplan en bestammelse enligt vilken
det da stadsplan uppgdrs, bér ombesérjas att i den byggda miljon ingdende traditions-,
skonhets- eller andra varden ej forstors. Enligt 32 8 2 mom. 18 punkten i byggférordningen
(266/1959) ska foljande agnas sarskild uppmarksamhet vid uppgdérandet av stadsplan: hi-
storiskt, kulturhistoriskt eller arkitektoniskt vardefulla byggnader, stadsbilden samt platser,
vilka aro vardefulla pa grund av utsikten, laget, vaxtligheten eller saregna naturférhallan-
den, skola i man av mojlighet skyddas och bevaras och icke utan tvingande skal forstoras.

I de anvisningar om planbestammelser (Beteckningar och bestammelser i stads- och
byggnadsplaner, miljoministeriet, planl&aggnings- och byggnadsavdelningen, handledning
2/1992) som tillampades vid tidpunkten for stadféstandet av den plan som behandlas har
presenterades olika typer av planbestammelser som galler byggnadsskydd. | en av be-
stammelsetyperna forbjods rivning av skyddade byggnader utan tvingande skal. Enligt for-
klaringen till bestammelsen kan det vara frdga om ett "tvingande skal" som har faststallts
som forutsattning for tillstdnd framst nar en byggnad har konstaterats vara i sa daligt skick
att den inte uppfyller kraven pa till exempel hallbarhet, halsosamhet eller sakerhet och
istdndsattning av byggnaden till vederborligt skick skulle innebara orimliga kostnader i for-
hallande till byggnadens anvandningsmojligheter. Daremot kan inte orsaker som har att
gora med byggnadens &gares ekonomiska stallning och i regel inte heller forsummelse av
byggnadens skatsel eller avsiktligt asamkade skador anses vara tvingande skal.

Cellulosafabriksbyggnaden ar belagen i ett bevakat privat omrade som har avgransats
med stangsel. Enligt handlingarna och utifran de iakttagelser som gjordes i samband med
synen kan man dock konstatera att utomstaendes tilltrade till byggnaden invid Kymmene
alv inte helt kan hindras. Darfér och med beaktande av byggnadens daliga skick, vilket
framgar av Insinddritoimisto Poysala & Sandbergs redogorelse daterad 6.6.2997 och av
Sydostra Finlands arbetarskyddsdistrikts utlatande daterat 9.7.2008, och vilket har kunnat
observeras aven i samband med synen, samt den uppenbara sakerhetsrisk som detta
medfor, finns det ett sddant tvingande skal for rivning av byggnaden som avses i den ovan
namnda bestammelsen i detaljplanen. Beviljandet av undantagslov har séledes inte forut-
satt att den regionala miljocentralen forst beviljar undantag frdn den namnda bestammel-
sen i planen.



Det faktum att det i denna situation inte ansags behdvas ett undantag fran bestammelsen om byggnadsskydd
avgjorde inte huruvida forutsattningarna for rivningslov enligt 139 § i MBL uppfylldes. HFD var i sitt beslut
tvungen att separat ta stallning aven till denna fraga, och konstaterade bl.a. féljande:

En forutsattning for rivningslov ar att rivningen inte innebar att traditions- eller skénhetsvar-
den eller andra varden som ingar i den byggda miljon forstérs och att den inte medfor ola-
genheter for genomférandet av planlaggningen.

Cellulosafabriksbyggnaden i frdga har vid stadfastandet av detaljplanen 19.1.1995 an-
visats som en arkitektoniskt eller historiskt vardefull byggnad med planbeteckningen sr-1.
Byggnaden namns i inventeringen av kulturhistoriska miljoer av riksintresse 1993 som en
del av industriomradet i Voikkaa. Darfér innebar en rivning av byggnaden i sjalva verket
bade att traditions- eller skdnhetsvarden eller andra varden som ingar i den byggda miljon
forstors och att det uppstar olagenheter for genomforandet av planlaggningen. For att det
i en sadan situation ska finnas forutsattningar for rivningslov, bér byggnadens skyddsvarde
som sadant eller i forhallande till omgivningen vid tidpunkten fér avgérandet av rivningslov-
sarendet ha forandrats i jamférelse med situationen vid den tidpunkt da skyddsbeslutet
fattades sa att rivningen inte langre innebar att de aktuella skyddsvardena forstors.

Cellulosafabriksbyggnaden har inte anvants for sitt ursprungliga syfte sedan 1960-ta-
let. Byggnaden har emellertid ocksa efter den konditionsgranskning som genomférdes
1994 anvisats som en skyddad byggnad i detaljplanen som faststalldes 1995. Enligt hand-
lingarna har byggnaden inte renoverats sedan dess. Detta rivningslovsarende omfattar inte
agarens skyldighet att underhalla en byggnad och byggnadstillsynsmyndighetens 6vervak-
ningsansvar i samband med férsummelsesituationer enligt 166 8§ i markanvandnings- och
bygglagen och 124 § i den gamla bygglagen. Hogsta forvaltningsdomstolen konstaterar
dock att forsummelse av underhallsskyldigheten for en byggnad som i planen har anvisats
som skyddad inte borde kunna medféra att skyddsvardena slutgiltigt gar forlorade och pa
grund av detta till att forutsattningarna for rivningslov uppfylls.

Utifran iakttagelserna av den aktuella byggnadens utsida och insida som gjordes i sam-
band med synen fanns det ingen orsak att utvardera byggnadens skick p& annat satt an i
den ovan namnda utredningen av Insingoritoimisto Poysala & Sandberg och utlatandet av
Syddstra Finlands arbetarskyddsdistrikt. Pa basis av synen och utredningarna i dokument-
form kan man ocksa bedoma att en reparation av byggnadens utsida och inre delar sa att
byggnaden stalls i anvandbart skick vore en atgard som kan jamforas med att bygga bygg-
naden pa nytt. | den hér situationen kan man anse att byggnadens arkitektoniska och hi-
storiska skyddsvarde till vasentliga delar har forstorts eller skulle forstéras senast i sam-
band med den nddvandiga renoveringen av byggnaden. Cellulosafabrikens betydelse for
landskapet och dess position i forhallande till de andra kulturhistoriskt vardefulla byggna-
derna i industriomradet i Voikkaa ar inte heller sadan att det trots forlusten av cellulosafa-
brikens 6vriga skyddsvarde skulle vara motiverat att anse att forutséttningarna for rivnings-
lov inte uppfylls.

Byggnadens skyddsvarde har gétt forlorat pa det satt som beskrivs ovan och kan inte
langre aterstallas. Darfor kan beviljandet av rivningslov inte langre forstéra dessa varden.
I den ovan beskrivna situationen innebér inte rivning av byggnaden att traditions- eller skon-
hetsvarden eller andra varden som ingar i den byggda miljon forstors pa det satt som avses
i 139 § 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen. Pa samma grunder, och da det enligt
det ovan namnda foreligger ett sadant tvingande skal for rivning av byggnaden som avses
i planbestammelsen, stor rivningen inte heller genomférandet av planlaggningen.

Foljande beslut som p& HFD:s webbsidor har publicerats som annat beslut HFD 2845/2014 (3.12.2014, dia-
rienummer 3903/13) galler rivningen av ett fore detta folkets hus i Varkaus stad. | arendet tillampades en
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skyddsbestammelse i detaljplanen pad samma satt som i fallet ovan: "(sr-14, skyddad byggnad): Kulturhisto-
riskt betydelsefull byggnad. Byggnaden far inte rivas utan tvingande skal..." Bade forvaltningsdomstolen och
HFD ansdg att det inte fanns n&got tvingande skal, och rivningslov skulle sdledes inte ha fatt beviljas utan ett
av NTM-centralen beviljat undantag fran planbestammelsen. HFD:s beslut &r kort och lyder: "Med beaktande
av de motiveringar till férvaltningsdomstolens beslut som framkommer ovan och de rattsnormer som namns
i motiveringarna samt de krav som framférts i hogsta férvaltningsdomstolen och den utredning som erhallits
i arendet, finns det inga grunder for att &ndra forvaltningsdomstolens beslut." Déarfor finns det skal att har
redogdra for hela omfattningen av den tidigare behandlingen av arendet som beskrivs i HFD:s beslut.
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Byggnadsinspektoren har beviljat tillstdnd for rivning av det fére detta folkets hus. Till-
stdndssektionen inom stadens tekniska namnd har forkastat rattelseyrkandena som galler
byggnadsinspektdrens beslut.

Kuopio forvaltningsdomstols avgérande 13.11.2013 nr 13/0440/3: Forvaltnings-
domstolen har efter genomférd syn upphéavt och undanrojt de beslut som fattats av tekniska
namndens tillstdndssektion och byggnadsinspektoren.

Forvaltningsdomstolen har motiverat sitt beslut pa féljande satt:

Tillampade rattsnormer

Enligt 127 &8 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen far en byggnad eller en del av
en byggnad inte utan tillstand rivas pa ett detaljplaneomrade.

Enligt 139 8 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen férutsatts for att rivningslov
ska beviljas att rivningen inte innebar att traditions- eller skénhetsvarden eller andra varden
som ingar i den byggda miljon férstors och att den inte medfor olagenheter for genomfo-
randet av planlaggningen.

Enligt 166 8§ 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen ska en byggnad och dess
omgivning hallas i s&dant skick att den hela tiden uppfyller de sanitara kraven, kraven pa
sékerhet och anvandbarhet och inte medfor miljoolagenheter eller férfular omgivningen. En
byggnad och systemen inom dess energiforsorjning skall hallas i sddant skick att de med
hansyn till byggnadssattet uppfyller kraven pa energiprestanda. Enligt paragrafens andra
moment ska vid anvandningen och underhallet av en byggnad som enligt en plan ska skyd-
das eller som skyddats med stdd av lagen om skyddande av byggnadsarvet dessutom
syftet med byggnadsskyddet beaktas. Enligt paragrafens tredje moment kan om skyldig-
heten att underhalla byggnaden férsummas, kommunens byggnadstillsynsmyndighet be-
stamma att byggnaden skall repareras eller dess omgivning snyggas upp. Om byggnaden
utgor en uppenbar fara for sakerheten, skall det bestammas att byggnaden skall rivas eller
anvandningen av den forbjudas.

Utredning som erhallits i arendet
Anteckning i detaljplanen

Folkets hus i Lehtoniemi ar belaget i ett kvartersomrade for affarsbyggnader, kontors-
byggnader och allmanna byggnader i den gallande detaljplanen fér Lehtoniemi, som stad-
fastes 3.3.2000. Miljon i kvartersomradet ska bevaras (KY-1/s). Folkets hus har markts som
en skyddad byggnad. Huset omfattas av en planbestammelse (sr-14, skyddad byggnad):
Kulturhistoriskt betydelsefull byggnad. Byggnaden far inte rivas utan tvingande skal. Repa-
rations- och andringsarbeten i byggnaden ska utféras pa ett sddant sétt att byggnadens
historiska varde bevaras.

Pa sidan 14 i detaljplaneredogérelsen konstateras det att folkets hus i Lehtoniemi re-
presenterar det aldsta bevarade foreningsbyggandet i Varkaus. Folkets hus byggdes 1906
som samlingslokal for den lokala arbetarféreningen. | byggnaden finns en sal med scen-,
lager- och restauranglokaler. Pa dvervaningen har det dessutom byggts ett litet rum som



har fungerat som bade bostad och motes- och kontorslokal. Byggnaden har bevarats i
mycket ursprungligt skick, men har forfallit. Arbetarféreningens verksamhet i husets lokaler
upphorde for manga ar sedan. Nar planen upprattades anvandes byggnaden som lager av
en mobelfirma.

Den ansdkan som nu &r aktuell

En ansdkan om rivningslov har [amnats in for folkets hus. Enligt ansdkan ar det ingen
idé att istandsatta byggnaden, eftersom den inte har nagot vettigt anvandningsandamal.
Det finns inget behov av folkets hus efter att arbetarféreningens verksamhet upphérde.
Behovet av att bedriva verksamhet i huset kartlades i bérjan av 2000-talet. D& konstatera-
des det att huset ar i s& daligt skick och reparationskostnaderna s& hoga att féreningarna
inte har nagon majlighet att anvanda huset.

Byggnadens agare har begart ett utldtande om byggnadens skick av Raksystems An-
ticimex Insindoritoimisto Oy. Enligt utlatandet ar byggnaden i sa daligt skick att det inte &r
fornuftigt att renovera den.

Beddmningen av byggnadens skick som fogats till ansékan

Till ans6kan har fogats en konditionsgranskning daterad 2.12.2011 utférd av Rak-
systems Anticimex Insinddritoimisto Oy, dar foljande konstateras:

Byggnadens vaningsyta ar 238 kvadratmeter och volymen 1 070 kubikmeter. Byggna-
den har stockkonstruktion. | nulaget har byggnaden statt oanvand i manga ar och inte un-
derhallits alls.

Byggnadens grund bestar av pelare staplade av naturstensblock och jordsten/delvis
socklar. Grunden har skadats och forskjutits pa grund av tjalen samt sjunkit vid den mit-
tersta delen av byggnaden. Bottenbjalklagets konstruktion bestar av en trastomme. Kryp-
grundens hojd varierar mellan 20 och 40 centimeter. Markfukt tranger in i bottenbjalklagets
konstruktion. De barande stockarna har konstruktionsskador, bland annat brott och rotska-
dor. De nedre delarna av yttervaggarnas stockstomme och bradfodring har omfattade fukt-
och rotskador. Pa fasadytorna kan man se tecken pa att grunden har satt sig, vilket fram-
trader som snedvridningar och sattningar pa fasaden.

| rummen kan man se omfattande forsankningar i golvytorna. | golvkonstruktionerna pa
forsta vaningen férekommer fukt- och rétskador.

Fonstren ar sonder. Ytterdorrarna ar i daligt skick och sonder. Takmaterialet &r filt, un-
der vilket det finns ett gammalt parttak. Filttaket har spruckit och 6verskridit sin tekniska
livslangd for flera artionden sedan. Yttertaket har lackt pA manga stallen. Parttaket har rot-
och fuktskador. Bradfodringen under yttertaket har till vissa delar fukt- och rétskador och
ar i daligt skick.

Saval centralvarmeanlaggningen som vatten- och avloppssystemet i byggnaden ar
oanvandbara.

Byggnaden tillhér med avseende pa byggnadstekniken och VVS-tekniken konditions-
klassen svag (KL 4).

Utlatande av kulturhistoriska museet i Kuopio

| detaljplanen for omradet som faststalldes 2000 har byggnaden forsetts med en tydlig
skyddsmarkning. Enligt detaljplanebestammelsen (sr-14) far byggnaden inte rivas utan
tvingande skal. Byggnaden har smaningom forfallit pa grund av brist pa underhall, men
ingen vasentlig forandring jamfort med den tidigare situationen kan anses ha uppstatt. Det
finns inga férutsattningar for rivning. | detaljplanen &ar byggnaden belagen i ett kvartersom-
rade med affarsbyggnader, kontorsbyggnader och allmanna byggnader, vars omgivning
ska bevaras (KY-1/s). Anvandningsandamalet for folkets hus kunde aven vara bostader.
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Byggnadsinspektorens beslut

Byggnadsinspektoren har beviljat rivningslov for folkets hus. Enligt motiveringarna till
beslutet har det inte hittats ndgot anvandningsandamal for byggnaden trots manga forsok
under lang tid. Under dessa omstandigheter och med beaktande av byggnadens tidigare
agares svaga mojligheter att paverka situationen, har det inte varit méjligt att férhindra for-
fall till foljd av skadegorelse och naturkrafternas inverkan. Underhallsmajligheterna har for-
samrats ytterligare av att miljoministeriet inte hade stadfast det skyddsbeslut enligt lagen
om byggnadsskydd som fattades av miljocentralen i Norra Savolax 12.7.2007. Da den gal-
lande detaljplanen tillater rivning av tvingande skal och det anses vara frdga om ett tving-
ande skal, innebar den foreslagna atgarden inte en avvikelse fran detaljplanen. Saledes
har byggnadstillsynsmyndigheten varit behérig i detta fall. Rivning av byggnaden stor sale-
des inte genomférandet av planlaggningen.

Omradet ingar inte langre i Museiverkets forteckning 6ver byggda kulturmiljoer av riks-
intresse (RKY 2009). Kultur- och byggnadshistorisk dokumentation &r tillganglig och kan
efter komplettering anvandas for forskning och andra dndamadl. Stadsbildsgruppen i
Varkaus stad har i samband med den tidigare behandlingen av rivningslovet gett ett utla-
tande som stoder rivning. Utifran de framstallda expertutlatandena och genomforda sy-
nerna skulle en renovering av byggnaden till stor del innebara byggande som kan jamféras
med nybyggnad, vilket innebar att avsikten med skyddet inte langre skulle forverkligas till
alla delar. Pa basis av detta och de faktorer som pa ett bredare plan presenterades i sam-
band med den tidigare ansékan om rivningslov, betyder en rivning inte att traditions- eller
skonhetsvarden eller andra varden som ingdr i den byggda miljon forstors.

Beslut av tekniska namndens tillstandssektion

Andringssokanden och narings-, trafik- och miljdcentralen i Norra Savolax har yrkat pa
rattelse av byggnadsinspektorens beslut. TillstAndssektionen har forkastat rattelseyrkan-
dena och motiverat sitt beslut pa féljande satt.

Grunderna for rattelseyrkandena har till vasentliga delar presenterats och behandlats
grundligt redan i samband med den tidigare processen for rivningslov. Materialet har bifo-
gats.

NTM-centralen har foreslagit bostader som ett majligt nytt anvandningsandamal for
byggnaden eller byggplatsen som ar foremal for ansékan om rivningslov. Samma anvand-
ningsandamal har ocksa foreslagits i fastighetsagarens genmadle i form av byggande av en
ny bostadsbyggnad p& platsen. | den gallande detaljplanen &r byggplatsens anvandnings-
andamal KY-1/s (kvartersomrade for affarsbyggnader, kontorsbyggnader och allmanna
byggnader, vars miljd ska bevaras. Utdver affarsbyggnader, kontorsbyggnader och all-
méanna byggnader far lokaler med anknytning till hobbyverksamhet samt mindre hantverks-
och lagerlokaler placeras i omradet.) Omvandling av byggnaden eller byggplatsen for bo-
ende kraver godkannande av ett undantag fran detaljplanen eller en andring av detaljpla-
nen. Med beaktande av de géllande bestammelserna om byggande och de allmanna kra-
ven pa anvandningsomstéandigheternas kvalitet, maste det anses vara omdjligt att om-
vandla och bygga om folkets hus for boende eller ndgot annat anvandningsandamal som
kraver motsvarande omstandigheter p& ett sddant satt att de kulturhistoriska varden som
omfattas av skyddet ens till ndgon del bevaras, aven om bestammelserna kan tillampas
med hansyn till strAvan att skydda byggnaden.

lakttagelser under synen

Forvaltningsdomstolen har under sin syn konstaterat att folkets hus ar i daligt skick.
Byggnaden har inte underhallits. De nedersta stockarna i byggnaden var stallvis ruttna.
Byggnaden var delvis sned p& grund av sattningar i grunden. Byggnadens fonster var son-
der och hade tackts dver med skivor. Taket var i daligt skick och pa atminstone tre stallen



sonder sa att vatten hade runnit ned fran taket och gjort hal genom Gvervaningens golv.
Byggnadens golv hade sjunkit pa vissa stallen. Det konstaterades att organiskt material
hade anvants som isolering i byggnaden.

I omgivningen runt folkets hus finns huvudsakligen egnahemshus, av vilka en del ar
relativt nya och en del tillhér det gamla byggnadsbestandet. Gemensamt for byggnaderna,
inklusive folkets hus, ar dock att de med tanke pa storleken passar val in i omradets sma
dimensioner.

Rattslig beddmning av &rendet

For rivning av en byggnad i ett detaljplanerat omrade kravs rivningslov. Folkets hus har
i den géllande detaljplanen anvisats som en skyddad byggnad med beteckningen sr-14,
kulturhistoriskt vardefull byggnad. Enligt bestammelsen far byggnaden inte rivas utan tving-
ande skal.

Med beaktande av 127 och 139 § samt 171 § 2 mom. 3 punkten och 3 mom. i markan-
vandnings- och bygglagen far kommunens byggnadstillsynsmyndighet inte bevilja rivnings-
lov fér en byggnad om en skyddsbestdmmelse i detaljplanen hindrar rivning av byggnaden.
Rivningslov kan i sa fall endast beviljas om ett undantag fran skyddsbestammelsen i de-
taljplanen har beviljats av den regionala miljocentralen eller om skyddsbestammelsen un-
der de forutsattningar som namns i bestammelsen tillater rivning.

Den planbestammelse som det ar fraga om har forbjuder rivning av en byggnad utan
tvingande skal. Om inga tvingande skal foreligger, har rivningslov med tanke pa det som
faststalls ovan inte fatt beviljas utan att narings-, trafik- och miljocentralen har beviljat un-
dantag fran planbestammelsen.

Med anledning av det som presenteras ovan maste man i detta arende forst bedéma om
det finns tvingande skal for rivning.

Byggnadslagen (370/1958), som var i kraft nar detaljplanen i frdga upprattades och
godkéandes av stadsfullméaktige, innehdll inget allmént system for rivningslov. | 42a § 1
mom. i byggnadslagen (674/1975) faststalls det bland annat att en byggnad inte far rivas
utan byggnadstillsynsmyndighetens tillstdnd p& omrade, for vilket byggnadsforbud ar gal-
lande pa grund av att for omradet uppgores stadsplan eller stadsplanen andras. Enligt pa-
ragrafens andra moment har tillstdnd kunnat beviljas, férsavitt atgarden icke befinnes med-
fora avsevard oléagenhet for genomforande av planlaggning eller annan reglering av bosétt-
ningen.

| samband med stiftandet av byggnadsskyddslagen fogades till 34 & 3 mom. i byggla-
gen (61/1985) som galler innehallskraven for en detaljplan en bestammelse enligt vilken
det da stadsplan uppgdrs, bor ombesérjas att i den byggda miljon ingdende traditions-,
skonhets- eller andra varden ej forstors. Enligt 32 § 2 mom. 18 punkten i byggférordningen
(266/1959) ska foljande agnas sarskild uppmarksamhet vid uppgdrandet av stadsplan: hi-
storiskt, kulturhistoriskt eller arkitektoniskt vardefulla byggnader, stadsbilden samt platser,
vilka aro vardefulla pa grund av utsikten, laget, vaxtligheten eller saregna naturférhallan-
den, skola i m&n av mojlighet skyddas och bevaras och icke utan tvingande skal forstéras.

| de anvisningar om planbestammelser (Beteckningar och bestammelser i stads- och
byggnadsplaner, miljéministeriet, planlaggnings- och byggnadsavdelningen, handledning
2/1992) med anknytning till byggnadslagen som tillampades vid tidpunkten for upprattandet
av den detaljplan som behandlas har, presenterades olika typer av planbestammelser som
galler byggnadsskydd. | en av bestammelsetyperna forbjods rivning av skyddade byggna-
der utan tvingande skal. Enligt forklaringen till bestammelsen kan det vara fraga om ett
"tvingande skal" som har faststallts som forutsattning for tillstand framst nar en byggnad
har konstaterats vara i sa daligt skick att den inte uppfyller kraven pa till exempel hallbarhet,
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halsosamhet eller sékerhet och istdndsattning av byggnaden till vederborligt skick skulle
innebara orimliga kostnader i férhallande till byggnadens anvandningsméjligheter. Daremot
kan inte orsaker som har att géra med byggnadens agares ekonomiska stéllning och i regel
inte heller forsummelse av byggnadens skotsel eller avsiktligt Asamkade skador anses vara
tvingande skal.

Omradet Lehtoniemi ingar inte langre i Museiverkets forteckning 6ver byggda kultur-
miljoer av riksintresse (RKY 2009).

I ansdkan om rivningslov har rivningen av folkets hus motiverats med att det inte &r
fornuftigt att istdndsatta byggnaden, eftersom inget vettigt anvandningsandamal har hittats
for den. Det finns inget behov av folkets hus efter att arbetarféreningens verksamhet upp-
horde. | ans6kan namns det ocksa att behovet av att bedriva verksamhet i huset kartlades
i borjan av 2000-talet. Da konstaterades det att huset ar i sa daligt skick och reparations-
kostnaderna sa hoga att foreningarna inte har ndgon majlighet att anvanda huset. Kiinteisto
Oy Karihaara har inte i sin ansékan om rivningslov framstallt nagra bedomningar av moj-
ligheterna att reparera byggnaden eller reparationskostnaderna. Raksystems Anticimex In-
sindoritoimisto Oy framfér i sin uppdaterade bedémning av byggnadens skick, daterad
2.11.2011, faktorer som beskriver byggnadens daliga skick. Inte heller i bedémningen av
byggnadens skick tas det stallning till i vilken grad byggnaden kan repareras och dar pre-
senteras inte heller nAgon uppskattning av kostnaderna for en reparation.

Byggnadsinspektoren konstaterar i sitt beslut att en renovering av byggnaden till stor
del skulle innebara byggande som kan jamforas med nybyggnad, vilket innebér att avsikten
med skyddet inte langre skulle férverkligas till alla delar. Pa basis av detta och de faktorer
som pa ett bredare plan presenterades i samband med den tidigare ansékan om rivnings-
lov, betyder en rivning inte att traditions- eller skonhetsvarden eller andra varden som ingar
i den byggda miljon forstors. Enligt beslutet fattat av tekniska namndens tillstdndssektion
maste det anses vara omadjligt att omvandla och bygga om folkets hus for boende eller
nagot annat anvandningsandamal som kraver motsvarande omstandigheter pa ett sadant
sétt att de kulturhistoriska varden som omfattas av skyddet ens till ndgon del bevaras. Inget
av besluten har till dessa delar motiverats noggrannare.

En ansokan om rivningslov for folkets hus lamnades in redan 7.9.2002, cirka 1,5 ar
efter stadfastandet av detaljplanen. D& presenterades en bedomning av byggnadens skick
med tanke pa en reparation av folkets hus daterad 15.8.2001 och en preliminar kostnads-
berékning daterad 22.1.2002. | bedémningen av byggnadens skick konstaterades det att
det i byggnadstekniskt avseende inte finns nagot sarskilt i huset som ar vart att bevara. En
reparation av huset sa att det kan anvandas fér moderna motes- eller festandamal forut-
satter mycket stora investeringar som sannolikt inte blir [Bnsamma. Férutom en grundlig
reparation och fornyelse bor det dessutom byggas wc-lokaler. Innan beslut om att bevara
byggnaden fattas, bor husets stomme och vindsbjalklag undersdkas noggrant genom att
Oppna ytkonstruktionerna. Reparationskostnaderna har mycket allmént uppskattats till 193
000 euro exklusive moms. Forvaltningsdomstolen i Kuopio har i sitt beslut om det aktuella
arendet om rivningslov den 23.6.2005 bland annat konstaterat att det inte framgick av aren-
det att byggnaden kan repareras. Hogsta forvaltningsdomstolen har inte andrat forvalt-
ningsdomstolens beslut.

Folkets hus ar obestridligen i daligt skick. | samband med behandlingen av den aktuella
ansokan om rivningslov framfordes det inte att byggnaden trots sitt daliga skick kan repar-
eras, och ingen uppskattning av kostnaderna for istandsattning av byggnaden presentera-
des. Det framgar saledes inte av arendet att en reparation av byggnaden till vederborligt
skick skulle férorsaka oskéaliga kostnader. Enbart det faktum att inget vettigt anvandnings-
andamal har hittats fér byggnaden kan inte anses vara ett tvingande skal for rivning. Dess-
utom ar utredningarna som galler byggnadens anvandningsandamal cirka 10 ar gamla. |



arendet har det inte framkommit att nagra utredningar skulle ha gjorts efter bérjan av 2000-
talet. Den senaste tiden har intresset atminstone inte aktivt kartlagts.

Bestammelsen i detaljplanen tillater en rivning av folkets hus endast av tvingande skal.
I en helhetsbedomning utifrdn det som presenteras ovan, och med beaktande av tidigare
beslut och de utredningar som utgjort grunden for besluten, anser férvaltningsdomstolen
att det inte har framkommit nagot sadant tvingande skal for rivning av folkets hus som avses
i detaljplanebestammelsen. Eftersom inget tvingande skal foreligger, kan rivningslov inte
beviljas innan ett undantag fran skyddsbestammelsen i detaljplanen har beviljats av den
regionala narings-, trafik- och miljocentralen. P& basis av det som framfors ovan upphaver
och undanréjer forvaltningsdomstolen de beslut som har fattats av byggnadsinspektéren
och tekniska namndens tillstandssektion.

Hogsta férvaltningsdomstolens beslut (Annat beslut 3845/2014, 3.12.2014 Diari-
enr 3903/13): Med beaktande av de motiveringar till férvaltningsdomstolens beslut som
framkommer ovan och de rattsnormer som namns i motiveringarna samt de krav som fram-
forts i hogsta forvaltningsdomstolen och den utredning som erhallits i arendet, finns det
inga grunder for att &ndra forvaltningsdomstolens beslut.

3.3.3 Andringsarbeten i en byggnad

| féljande arsboksavgorande HFD 2011:83 ar det fraga om andringsarbeten i en byggnad som ar skyddad i
detaljplanen. Bestammelsen i detaljplanen forbjuder sddana andringsarbeten pa byggnadens fasad som
forstor fasaddelarnas byggnadskonstnarliga eller kulturhistoriska varde eller stil. | avgérandet ansags om-
byggnadsprojektet st i strid med skyddsbestammelsen i detaljplanen.

| byggnadsprojektet var det friga om huruvida de yttre fonsterbagarna mot gatan, vilka var
av tra, skulle bytas ut mot nya fonsterbagar av aluminium som till sin stil efterliknade den
ursprungliga stilen.

Enligt detaljplanen fér omradet var byggnaden skyddad med beteckningen sr-4, som
innebar att byggnadens fasad inte fick byggas till eller byggas om pa ett satt som forstérde
fasadens byggnadskonstnérliga eller kulturhistoriska vérde eller stil.

De fonster som planerades bli insatta skulle till sin konstruktion och till féljd av tillverk-
ningsmaterialet aven till sitt utseende komma att skilja sig frdn de ursprungliga fonstren,
som utgjorde en vasentlig del av byggnadsfasaden. Den planerade ombyggnaden skulle
forandra det visuella intrycket av fasaden pa ett sddant satt att ombyggnaden skulle sta i
strid med skyddsbestammelsen i detaljplanen.

HFD hanvisade i slutet av inledningen till arsboksavgorandena HFD 1996 A 15 och
HFD 1996 A 16, som gavs under den tidigare byggnadslagens giltighetstid, dar man i lik-
nande fall har kommit till ett annat slutresultat an i detta fall.

Byggnadsnamnden i Abo har i sitt beslut, som fattades 29.4.2009 och meddelades
efter anslag 6.5.2009, forkastat Kiinteimistoosakeyhtié Primas ansokan om atgardstillstand
for fornyelse av fonster pa 2 - 4 vaningen samt vinden i en byggnad pa tomt 7 i kvarter 21
i stadsdel 7 i Abo stad.

Forvaltningsdomstolens avgérande
Abo forvaltningsdomstol har i sitt verklagade beslut férkastat Kiinteimistdosakeyhtié
Primas besvar gallande byggnadsnamndens beslut samt bolagets ansprak gallande ratte-

gangskostnader.

Forvaltningsdomstolen har motiverat sitt beslut pa foljande satt:
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Tillampade réttsnormer

Atgardstillstand krévs bland annat for andring av byggnadsmaterial eller fargséttning
pa en byggnads fasad och vaggbekladnad (fasadatgard). Nar ett drende som galler at-
gardstillstand avgors ska i tillampliga delar det som bestams om férutsattningarna for bygg-
lov iakttas i den man det ar nodvandigt for att bedéma atgardernas konsekvenser for mar-
kanvandningen och miljon.

En forutsattning for beviljande av bygglov i ett detaljplanerat omrade ar att byggnads-
projektet dverensstammer med den géllande detaljplanen. Bland annat vid reparationer
och andringar i byggnader och nar andra atgarder vidtas liksom nar en byggnad eller en
del av den rivs skall det ses till att historiskt eller arkitektoniskt vardefulla byggnader eller
stadsbilden inte forstors. Enligt regeringens proposition (RP 101/1998) om en revidering av
byggnadslagstiftningen innebar forbudet mot forstorelse att de tidsmassiga skikten i byg-
gandet ska respekteras. Det &r lika mycket frdga om att varna om de vardefulla detaljerna
i byggandet som att varna om hela miljébilden.

Byggnadsprojektet och den utredning som erhallits i &rendet

| byggnadsprojektet var det fraga om fornyelse av fonster p& 2-4 vaningen samt vinden
i en fyra vaningar hog bostads- och affarsbyggnad byggd &ren 1904-1905 i Abo centrum
pa ett sddant satt att de befintliga fonstren med trakonstruktion ersatts med fonster av tra
och aluminium. Fonsterbagarnas indelning bevaras och till den del vissa av fonstren har
sma rutor bildade med losa tackribbor erséatts ribborna med en autentisk bagindelning som
efterliknar den ursprungliga.

Byggplatsen &r belagen pa en central plats i Abo centrum. | omradet géller en detaljplan
godkand 17.6.2002, dar tomten i friga har anvisats som kvartersomrade for affarsbyggna-
der (KL). For tomten har en byggnadsyta med arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefulla
byggnader (sr-4) anvisats. Enligt skyddsbestammelsen far en byggnad eller byggnadsdel
pa denna byggnadsyta inte rivas och inga tilloyggnads- eller ombyggnadsarbeten som for-
stor fasadernas eller yttertakets arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil far heller
genomforas. Om sadana forstorande atgarder tidigare har utforts i byggnaden, ska man i
samband med ombyggnadsarbeten strava efter att aterstalla byggnaden.

Abo landskapsmuseum konstaterar i sitt utl&tande med anledning av ansokan att det
aktuella Primahuset, som representerar Abojugend, &r en del av art nouveau-helheten vid
Auragatan och Puolalaparken. Lagenheterna i Primahuset har fornyats radikalt, men fasa-
derna och de halvallmanna utrymmena, t.ex. trappuppgangarna, har bevarats huvudsakli-
gen i ursprunglig form. Under arens lopp har andringar gjorts i fasadfonstren sa att de sma
rutorna i en del av fénstren mot Universitetsgatan bestar av losa tackribbor och fonstren i
en av lagenheterna har bytts ut mot fonster av tra och aluminium enligt den ursprungliga
bagindelningen. Fonstren i bostadsvaningarna mot Auragatan och storsta delen av fonst-
ren mot gérden &r ursprungliga. Abo landskapsmuseum har ansett att man vid renoverings-
arbeten i byggnader som ar ytterst vardefulla med tanke pa arkitekturen och stadshilden
bor fasta sarskild vikt vid bevarande av ursprungliga byggnadsdelar och materialval som
ar typiska for byggnadsperioden. Museet har inte forordat anvandning av fonster av tra och
aluminium.

Forvaltningsdomstolens slutsatser

Byggprojektet galler ersattande av trafonster med fonster med en konstruktion av tré
och aluminium. Byggnaden &r skyddad bade med tanke p& det arkitektoniska och kulturhi-
storiska vardet och med tanke pa stilen. Skyddsbestammelsen forpliktar ocksa att aterstalla
andringsarbeten som har forstort det arkitektoniska vardet. Saledes, aven om byggnads-
material inte uttryckligen ndmns i skyddsbestammelsen, ska arkitektoniskt varde och stil



aven anses omfatta varnandet om ursprungliga byggnadsdelar och kravet pa anvandning
av material som ar typiska for byggnadsperioden. Eftersom fonster av tr& och aluminium
vasentligt avviker fran det material som &r typiskt for byggnadstidpunkten och eftersom
fonstren mot Auragatan i byggnadens bostadsvaningar fortfarande ar ursprungliga, ar det
frdga om ett sddant ombyggnadsarbete som forstor fasadens arkitektoniska vérde och stil
och saledes strider mot skyddsbestammelsen i detaljplanen. Namndens beslut ar lagenligt
och det finns inga skal att &ndra beslutet.

En tillstandsprovning enligt markanvandnings- och bygglagen ar en laglighetsprévning.
Tillstand ska beviljas om de réttsliga férutsattningarna uppfylls. Byggnaderna som enligt
detaljplanen ska skyddas har valts ut p& basis av varje byggnads individuella sardrag och
beslut som galler byggnaderna ar saledes inte jamférbara sinsemellan. Myndighetsbeslut
med anknytning till skyddade byggnader kan saledes inte utgéra en sadan enhetlig besluts-
praxis som kan aberopas med stod av principerna for tillitsskydd eller jamlik behandling.
Inte heller det faktum att bygglov eller atgardstillstand i vissa fall mojligtvis har beviljats i
strid med en skyddsbestammelse i detaljplanen har ndgon betydelse i arendet ur ett per-
spektiv som omfattar jamlik behandling.

Behandling i hdgsta forvaltningsdomstolen

Kiinteimistoosakeyhtié Prima har bett htgsta forvaltningsdomstolen om tillstand att an-
fora besvar mot Abo forvaltningsdomstols beslut och i sitt besvér yrkat pa att besluten av
forvaltningsdomstolen och byggnadsnamnden i Abo ska upphévas och att bolagets anso-
kan om atgardstillstand ska godkannas eller i andra hand att drendet ska returneras till
byggnadsnamnden fér omprévning. Dessutom ska Abo stad forpliktas att ersatta andrings-
sOkandens rattegangskostnader i hogsta forvaltningsdomstolen inklusive lagliga drojsmals-
rantor.

Som stdd for sitt yrkande har andringsstkanden bland annat framfort féljande:

| forvaltningsdomstolens beslut anses det felaktigt att den allménna formuleringen "ar-
kitektoniskt eller kulturhistoriskt varde" i skyddsbestammelsen, trots att byggnadsmaterial
inte ndmns i den aktuella skyddsbestammelsen (sr-4), ger byggnadsnamnden frihet att
tolka skyddsbestammelsen i vid bemarkelse till den belastades nackdel och bestamma
vilka byggnadsmaterial som fritt kan anvandas. | férvaltningsdomstolens beslut anses det
ocksa felaktigt att tidigare beslut av byggnadsnamnden eller rattspraxis som géller skydds-
bestammelser inte kan utgéra en enhetlig beslutspraxis, som kan aberopas med stod av
principerna om tillitsskydd eller jamlik behandling.

De fonster som ska fornyas i enlighet med ansokan om atgardstillstand kommer till sitt
utseende att likna byggnadens ursprungliga fonster i fraga om fonstrens ursprungliga stor-
lek, stil och autentiska bagindelning genom att fonsterbagar av tra och aluminium anvands
pa fénstrens utsida. Byggnadsnamnden har tolkat skyddsbestammelsen som galler bygg-
naden i vid bemérkelse och ansett att endast tramaterial far anvandas vid den tekniskt
nddvandiga férnyelsen av fonstren.

Forvaltningsdomstolens beslut grundar sig pa en tolkning av skyddsbestammelsen. |
tolkningen har endast Abo landskapsmuseums vardeladdade och ogrundade uttalande till-
skrivits betydelse. Landskapsmuseets uttalande &r en asikt. En asikt asidosatter inte en
planbestammelse och utvidgar eller preciserar inte heller en skyddsbestammelse.

Kravet pa att endast tramaterial far anvandas for en tekniskt noédvandig fornyelse av
fonstren strider mot formuleringen i skyddsbestammelsen. Bestamningen av materialvalet
bor grunda sig pa en tydlig forpliktande norm. Ett tillstAndsforfarande ar en prévning som
ar bunden till planen. Byggnadsnamnden har i egenskap av tillstindsmyndighet inga befo-
genheter att gora en skyddsbestammelse i planen striktare. | skyddsbestammelsen namns
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inte yt- eller byggnadsmaterial och byggnadsnamnden kan saledes inte utfarda forpliktelser
som galler material. Andringssékanden har hanvisat till det expertutlatande av professor
Erkki Hollo som har fogats till besvaret.

Malet med skyddsbestammelsen framgar direkt av skyddsbestammelsen i planen och
dess formulering. | skyddsbestammelsen ndmns inga material. Dar talas det om fasader-
nas eller yttertakets arkitektoniska vérde eller stil. Skyddsbestammelsen omfattar flera
byggnadskvarter. Malet med det skydd som faststalls i skyddsbestammelsen ar saledes att
Overvaka andringsatgarder i en helhet som ar omfattande med tanke pa stadsbilden, dvs.
malet ar i forsta hand forknippat med stadsbilden. Det vasentligaste med tanke pa skydds-
malen &r att fonstrens arkitektoniska utseende bevaras i en form som ar sa lik den ur-
sprungliga som mdjligt. Vid férnyelse av fonstren bér man vid sidan av de ursprungliga
byggnadsmaterialen aven kunna anvanda andra material som uppfyller de allménna tek-
nisk-ekonomiska kraven.

Byggnadsnamndens och forvaltningsdomstolens beslut star i strid med den vedertagna
tolkningen av motsvarande skyddsbestammelser. Skyddsbestammelser behandlas bland
annat i avgdérandena HFD 1996 A 16 och HFD 1996 A 15. Enligt rattspraxis ska grunden
for bestamning av material vara en tydlig férpliktande norm, dvs. framga av en planbestam-
melse. Vid fornyelse av fonster i enlighet med den ursprungliga bagindelningen ar det enligt
rattspraxis inte friga om forstorelse av byggnadsfasadens stil och saledes inte heller om
forstorelse av byggnadens stadsbildsvéarde eller kulturhistoriska varde om det ursprungliga
materialet enbart ersatts med ett annat material. Det arkitektoniska vardet eller stadsbilds-
vardet eller stilen galler sdledes uttryckligen byggnadens utseende och hindrar inte att
materialens sammansattning delvis andras.

Byggnadsnamnden i Abo har &ren 1997-2009 i sin beslutspraxis tillatit byte till fonster
av trd och aluminium i motsvarande fall.

En tolkning av skyddsbestammelsen pa det satt som forekommer i byggnadsnamn-
dens och forvaltningsdomstolens beslut ar onédig med tanke pa skyddsavsikten och orimlig
for andringssokanden. Inom miljératten har man av tradition ansett att en aktdr som vill
uppna ett specifikt mal bor ha frihet att inom ramarna for den béasta tillgangliga tekniken
valja med vilka metoder mélet ska uppnas. Kostnaderna och deras skéalighet maste beak-
tas. En skyddsbestammelse kan inte hindra byte av material eller delar av material under
byggnadens fargytor och inne i konstruktioner till material som motsvarar byggnadens ut-
veckling, om materialen inte forstor byggnadsfasadens arkitektoniska eller kulturhistoriska
varde och stil. Ett fonster av tra och aluminium &ar utseendemassigt och med tanke pa
stadsbilden identiskt med ett trafonster och skiljer sig i praktiken inte heller i Gvrigt fran ett
trafonster, eftersom man med ett trafonster i varje fall fritt kan valja vilken fargyta och mal-
ningsmetod som helst.

Det ar inte ens ekonomiskt mojligt att ersatta byggnadens fonster med ett tramaterial
som motsvarar mycket tatt och langsamt vaxande karnvirke, vilket har anvants i de ur-
sprungliga fonsterbagarna. De fonster av i ekonomiskt avseende anvandbart tramaterial
som ar tillgangliga idag har vasentligt samre hallbarhet. De ursprungliga fonstren pé alla
vaningar i fasaden mot Universitetsgatan, som ar utsatta for ytterst svara forhallanden, har
redan bytts ut till nya trafonster 1973. Trots detta ar de aterigen i mycket daligt skick.

Skyddsbestammelsen i fraga har varit i kraft endast en kort tid. Alla stora fonster i af-
farslokalerna mot Universitetsgatan har atminstone pa 1970-talet i enlighet med lagakraft-
vunna bygglov andrats sa att de till sitt utseende inte langre motsvarar de ursprungliga.

Byggnadsnamnden i Abo har i sin redogérelse foreslagit att besvéret ska forkastas. Namn-
den har bland annat framfort féljande:



Bestammelsen som galler anteckningen sr-4 i den géllande detaljplanen som fastig-
heten omfattas av ar inte av allman karaktar. | planbestammelsen anvands mycket detal-
jerade termer sdsom "byggnadsyta med arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefulla bygg-
nader" och "fasadernas eller yttertakets arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil".
En planbestammelse upprattas inte endast for ett visst byggprojekt och utgdngspunkten for
upprattandet av planbestammelser kan inte heller vara att det i bestémmelsen redogors for
alla alternativ som bestammelsen omfattar (bland annat material). Det maste vara tillrack-
ligt att anvanda termer som ar detaljerade i denna omfattning, for att planlaggningsproces-
sen ska forbli andamalsenlig.

Nyansskillnaderna i planbestammelser som géller skyddade byggnader definieras i
samband med beredningen av planen, i regel pa basis av landskapsmuseets (numera Abo
museicentral) utlatanden. Landskapsmuseet har oftast den basta uppfattningen om vad
formuleringen i en viss bestimmelse innefattar. Ett utlatande av Abo landskapsmuseum
har begarts med anledning av tillstAndsansokan. Dessutom har ansékan behandlats i
stadsbildsdelegationen, i vilkken dven representanter for detaljplaneringen ingar.

Den gallande detaljplanen for tomt 7 godkandes 17.6.2002. De féregaende detaljpla-
nerna godkandes 1999, 1996 och 1901. Skyddsbestdmmelsen sr-4 var i sin nuvarande
form i kraft redan i detaljplanen som godkéndes 1996. Formuleringen i skyddsbestammel-
sen grundar sig p& etapplanen for byggnadsskyddet i Abo centrum, som uppréttades 1984.
Inget egentligt beslut har fattats om etapplanen, men den innehaller en forteckning Gver
byggnads- och miljéskyddsobjekt, for vilka &ven rekommendationer om planbestdmmelser
har utfardats. Syftet har inte varit att forandra den tidigare radande situationen i frdga om
skydd av byggnader i den senaste planandringen.

Formuleringen i skyddsbestammelsen omfattar "tillbyggnads- eller ombyggnadsar-
beten som forstor fasadernas eller yttertakets arkitektoniska eller kulturhistoriska varde el-
ler stil". En sadan skyddsbestammelse har ingen betydelse om det for att bestammelsen
ska vara forpliktande forutsatts en noggrann lista 6ver faktorer som definierar arkitektoniskt
eller kulturhistoriskt varde eller stil.

Abo museicentral, Egentliga Finlands landskapsmuseum har pa begéran av hégsta
forvaltningsdomstolen gett ett utldtande. Museicentralen har bland annat framfort foljande:

Det ifrAgavarande Primahusets kulturhistoriska varde grundar sig pa husets betydelse-
fulla placering i centrum, den arkitekturhistoriska betydelsen som en del av art nouveau-
stilen som har haft stor inverkan pa stadsbilden i Abo, den antikvariska graden av beva-
rande samt den historiska betydelsen som en manifestation av affarslivet och boendekul-
turen vid 1900-talets bdrjan. Primahuset ar skyddat i detaljplanen och tillhdr en skyddad
omrédeshelhet i landskapsplanen for Abo stadsregion.

Motsvarande planbestammelser som skyddsbestammelsen i den ifrdgavarande detalj-
planen har anvants i Abo sedan 1980-talet for att anvisa att det &r fraga om en byggnad
som har hogsta méjliga status. Det har inte ansetts vara nddvandigt eller ens majligt att
specificera fasad- eller takmaterial eller andra detaljer i skyddsbestammelsen i detaljpla-
nen. Materialen och detaljerna ar dock den vasentliga del av byggnadens speciella karaktar
och arkitektur, till vilkken det kulturhistoriska vardet ar bundet och i bedémningen av ansok-
ningar om bygglov och andringstillstdnd faster man sarskild vikt vid varnandet om denna
del.

Abo museicentral férordar inte anvéndning av fénster av tré och aluminium i véardefulla
byggnader dar sadana fonster inte ingar i det ursprungliga och/eller for byggnadsperioden
typiska materialurvalet. Ett industriellt malat aluminiumskal med glansig yta har inte samma
forfinade vardighet som ett traditionellt fénster behandlat med linoljefarg.

De fonster av tra och aluminium som beskrivs i Kiinteimistdosakeyhtié Primas ansékan
om atgardstillstand star i konflikt med sardragen for arkitekturen fran 1900-talets borjan och
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forstor det arkitektoniska och kulturhistoriska vardet och stilen pa art nouveau-byggnadens
fasad. Ans6kan om atgardstillstand star i strid med skyddsmalet gallande antikvariska var-
den och &ven med skyddsbestdammelsen i detaljplanen. Fénstren av tré och aluminium som
beskrivs i ans6kan och de ursprungliga trafénstren har ocksa olika tekniska egenskaper.
Byggnadens trafonster som tillverkades i borjan av 1900-talet 6ppnas i tva riktningar, mel-
lanbagarna ar vackert profilerade och for Iasningen anvands dekorativa haspar och langa
reglar.

Kiinteimistdosakeyhtié Prima har gett ett genmaéle.

Hogsta foérvaltningsdomstolen forrattade syn pa byggplatsen 10.8.2011 och protokollet fran
synen har fogats till dokumenten.

Hbégsta forvaltningsdomstolens avgérande

Hogsta forvaltningsdomstolen beviljar besvarstillstand och utreder drendet. Besvaret
avslas. Slutresultatet av férvaltningsdomstolens beslut andras inte.

Motiveringar
1.1 Tillampade rattsnormer
Bestammelser om atgéardstillstand

Enligt 126 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen behovs atgardstillstand behovs
for andra atgarder som andrar en byggnads exterior 4n sddana som kraver bygglov. Enligt
paragrafens 4 mom. utfardas narmare bestammelser om tillstandsplikt for de atgarder som
avses i 2 mom. genom férordning.

Enligt 62 § 1 mom. 7 punkten i markanvandnings- och byggférordningen behovs at-
gardstillstand bland annat for &ndring av en byggnads fasad (fasadatgard).

Enligt 135 8 1 mom. 1 punkten i markanvandnings- och bygglagen forutsatts for att
bygglov ska beviljas pa ett detaljplaneomrade att byggprojektet 6verensstammer med den
gallande detaljplanen.

Enligt 138 8 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen ska nar ett arende som géller
atgardstillstand avgors i tillampliga delar det som bestams om forutsattningarna for bygglov
i 72, 135, 136 och 137 § samt om byggforbud iakttas i den man det &r nédvandigt for att
bedoma atgardernas konsekvenser for markanvandningen och miljon.

Foreskrift som géller bestammelser i detaljplanen

Enligt 57 8 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen kan om nagot omrade eller
nagon byggnad skall skyddas pa grund av landskapet, naturvarden, den byggda miljon,
kulturhistoriska varden eller andra sarskilda miljovarden, nédvandiga bestammelser om
detta utférdas i detaljplanen (skyddsbestammelser).

Foreskrift som galler varnande om byggnadskonst och stadsbild

Enligt 118 § i markanvandnings- och bygglagen ska det vid byggande, reparationer
och andringar i byggnader och nar andra atgarder vidtas liksom nar en byggnad eller en
del av denrivs ses till att historiskt eller arkitektoniskt vardefulla byggnader eller stadsbilden
inte forstors.

1.2 Skyddsbestammelse i detaljplanen

| omrédet galler en detaljplan, for vilken den senaste andringen godkandes 17.6.2002.
| detaljplanen har tomten i frdga anvisats som kvartersomrade for affarsbyggnader (KL).
For tomten har en byggnadsyta med arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefulla byggnader
(sr-4) anvisats. Enligt skyddsbestammelsen far en byggnad eller byggnadsdel pa denna



byggnadsyta inte rivas och inga tillbyggnads- eller ombyggnadsarbeten som forstér fasa-
dernas eller yttertakets arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil far heller genom-
foras. Om sadana forstérande atgarder tidigare har utforts i byggnaden, ska man i samband
med ombyggnadsarbeten strava efter att aterstalla byggnaden.

Den ovan ndmnda skyddsbestammelsen har varit i kraft i sin nuvarande form fér den
aktuella tomten redan i och med andringen av detaljplanen som godkandes 1996. Innehal-
let i skyddsbestammelsen grundar sig pa utkastet till etapplan for byggnadsskyddet i Abo
centrum, dar det redogors for byggnads- och miljéskyddsobjekten och ges rekommendat-
ioner om planbestammelser.

1.3 Byggprojekt

Byggprojektet galler férnyelse av fonster pa 2-4 vaningen samt vindsvaningen i en bo-
stads- och affarsbyggnad uppférd aren 1904-1905 som planerats av arkitekt F. Strandell.
Byggnaden &r belagen i Abo centrum i hérnet av Auragatan och Universitetsgatan invid
torgomradet.

Enligt &ndringsplanen ska de nuvarande fonstren med trakonstruktion ersattas med
fonster med en konstruktion av trd och aluminium, sa att fonstrens ytterbdge och karmens
utsida bestar av brunmalad aluminium och fonstrens insida av vitmalat tra. Fonsterbesla-
gen genomfors enligt modern teknik. Man stravar efter att fa fonstren att till det yttre likna
de ursprungliga fonstren med avseende pa bagindelningen.

Enligt den utredning som erhallits i arendet har fonstren i affarslokalernas fasad mot
Universitetsgatan pa forsta vaningen och trafénstren pa 2-4 vaningen fornyats pa 1970-
talet. Pa en del av fonstren har indelningen i sma rutor genomforts med losa tackribbor p&
ett satt som avviker fran originalet. Dessutom har fonstren i en av lagenheterna pa fjarde
vaningen under 2000-talet fornyats med en konstruktion av tra och aluminium som éver-
ensstammer med den ursprungliga bagindelningen. Fasadfonstren pa 2-4 vaningen mot
Auragatan ar ursprungliga. Byggnadens vind har bebyggts p& 1980-talet.

1.4 Réttslig bedomning

Byggnaden &r beléagen pé en plats i Abo centrum som &r betydelsefull for stadsbilden
och huset ar med tanke pé arkitekturen en del av den helhet bestdende av hus i jugendstil
som finns i omradet. Skyddsbestammelsen i detaljplanen grundar sig pa det arkitektoniska
eller kulturhistoriska vardet eller stilen hos byggnadens fasader och yttertak. Skyddsbe-
stammelsen (sr-4) har enligt utredningen fatt den hogsta skyddsnivan for en byggnad som
tillampas i Abo.

Byggnadsmaterialen och fasadens detaljer ar en vasentlig del av den skyddade bygg-
nadens arkitektur och den helhet som ska skyddas. | skyddsbestammelsen namns inte
uttryckligen anvandningen av ursprungliga byggnadsmaterial i andringsarbeten pa fasa-
den. Med beaktande av skyddsbestammelsens syfte ska dock istandséattning av ursprung-
liga byggnadsdelar eller anvandning av tillgangliga material som &r typiska fér byggnads-
perioden i tillverkningen av nya fonster anses vara det primara sattet att genomféra and-
ringsarbeten. Att Andringsarbetena blir dyrare om de genomfors p& detta satt ar inte en
godtagbar orsak att genomféra andringen pa det satt som beskrivs i ansokan.

De planerade fonstrens ytterbage med aluminiumkonstruktion och karmens ytterkant
skulle till sin konstruktion och som en foljd av materialet aven till sitt utseende skilja sig fran
de ursprungliga fonstren, som ar en vasentlig del av byggnadsfasaden. Enligt de iakttagel-
ser som gjordes under synen skulle de planerade fonstren andra byggnadsfasadens utse-
ende och pa det satt som avses i skyddsbestammelsen forstéra fasadens arkitektoniska
och kulturhistoriska varde och stil. Projektet star saledes i strid med skyddsbestammelsen
i detaljplanen.
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Byggnadsnamndens tidigare avgdranden om skyddade byggnader har ingen direkt
rattslig betydelse for beddmningen av det aktuella arendet.

Saledes, och med beaktande av de yrkanden som framstallts i hogsta forvaltningsdom-
stolen samt den utredning i arendet som har erhallits skriftligt och under synen, finns det
inga grunder for att &ndra slutresultatet av forvaltningsdomstolens beslut.

3.3.4 Tillbyggnad

| beslutet HFD 1277/2016 (utfardat 13.4.2016), som har publicerats pa HFD:s webbsidor under "Andra be-
slut", var det fraga om beviljande av bygglov fér byggande av en kall farstukvist med en vaningsyta pa sju
och en halv kvadratmeter i a&nden av ett parhus pa tomt 3 i kvarter 46 i stadsdelen Kotkansaari i Kotka.
Stadens miljonAmnd hade forkastat de réttelseyrkanden som lamnats in med anledning av byggnadsinspek-
torens beslut, eftersom bestammelsen om placering i detaljplanen ger réatt att bygga pa den plats som har
godkants i bygglovet.
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Ostra Finlands forvaltningsdomstol hade i sitt éverklagade beslut enligt besvéar av AA och
BA, narings-, trafik- och miljécentralen i Syddstra Finland samt Kotkan ympéaristdseura ry
upphévt beslutet av miljonamnden i Kotka och avslagit ansékan om bygglov med féljande
motivering:

Enligt 135 § 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen forutsétts for att bygglov ska
beviljas pa ett detaljplaneomrade att byggprojektet 6verensstammer med den géallande de-
taljplanen.

Wasiljeffska huset

Besvaren galler stadshuset planerat av byggmastare P.O. Nyman, som fardigstéalldes
som bostad for Pavel Wasiljeff ar 1886. Enligt ett utlatande av Kymmenedalens museum
har byggnaden bevarats i autentiskt skick. Ar 1894 byggdes en farstukvist i &nden av huset,
aven den planerad av Nyman. | sitt historiskt genuina skick representerar huset ett varde-
fullt byggnadsbestand fran trastadstiden. | det omrade som omger huset finns dven andra
byggnader fran slutet av 1800-talet, vilka bildar en betydande kulturmiljo som avgransas
av ortodoxa kyrkan och parken Isopuisto. Ortodoxa kyrkan och Isopuisto (Kirkkopuisto)
tillhoér de byggda miljoerna av riksintresse. Trastadsbyggnaderna som anknyter till denna
miljo ar sarskilt betydelsefulla for Kotkas stadsbild och historia.

Wasiljeffska huset ags av Asunto Oy Ruotsinsalmi. | Wasiljeffska huset finns tva lagen-
heter, av vilka den ena (B 1) ags av C och den andra (B 2) av BA och AA. Den farstukvist
som ar foremal for besvéret ska enligt planen byggas i anslutning till bostad C.

Detaljplanens innehall

| den géllande detaljplanen ar den byggnad som &ar foremal for besvaret belagen i ett
kvartersomrade som i planen har anvisats med beteckningen AKR/s. Enligt den planbe-
stammelse som galler AKR/s-beteckningen ar det fraga om ett omrade av arkitektoniskt
och kulturhistoriskt varde med tanke pa miljon, dar miljon till storsta delen ska bevaras. Vid
all tillbyggnad ska sarskild vikt fastas vid anpassning av det nya till den gamla miljén pa ett
sadant satt att omradets miljovarde bevaras. Myndigheten som beviljar bygglov ska sarskilt
beakta detta och vid behov anlita en sakkunnig inom byggnadskonst for att bista i avgoran-
det av arendet. | de allmanna bestammelserna i detaljplanen har det i fraga om AKR/s-
kvarteret konstaterats att utbyggnader och farstukvistar far byggas i anslutning till byggna-
derna i en omfattning som Gverskrider den tilldtna vaningsytan med 8 procent.



Sjalva Wasiljeffska huset omfattas aven av en sr-planbestammelse i detaljplanen. En-
ligt denna bestammelse ar det fraga om en byggnad som ska skyddas. Byggnaden far inte
rivas och inga tillbyggnads- eller ombyggnadsarbeten som forstor fasadernas eller ytterta-
kets arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil far heller genomféras.

Wasiljeffska huset med sina farstukvistar i ena anden har i detaljplanen med sr-beteck-
ningen avgransats som en skyddad byggnad i enlighet med fasadens linjer. | den andra
anden av huset har en mindre byggnadsyta bildats i omedelbar anslutning till sr-omradets
byggnadsgrans och denna byggnadsyta har en byggratt pa 30 vaningskvadratmeter. For
denna mindre byggnadsyta har till exempel inget anvandningsandamal anvisats. Tidigare
har det p& den mindre byggnadsytan funnits en liten fristdende tvattstuga, som har rivits.

Rattslig bedémning av behovet av undantag

Detaljplanekartan innehaller inget direkt forbud mot byggande av en farstukvist, nar
kvisten placeras pa en mindre byggnadsyta utanfoér den egentliga byggnadsytan. | sr-be-
stammelsen i detaljplanen faststélls det emellertid att inga tillbyggnads- eller ombyggnads-
arbeten som forstor fasadernas eller yttertakets arkitektoniska eller kulturhistoriska véarde
eller stil far genomféras i byggnaden. Byggandet av en farstukvist innebar ocksa att en
Oppning till farstukvisten gors vid fonstret i husets gavelvagg. Enligt utldtandet av Kym-
menedalens museum skulle detta sta i strid med byggnadens skyddsvarden och planbe-
stammelsen. Farstukvisten skulle dessutom bli en faktor som skymmer den historiska rea-
liteten, vilket skulle sdnda en felaktig signal om miljén och stadsbildens skikt. Samtidigt
skulle farstukvisten aventyra bevarandet av de arkitektoniska vardena fér byggnaden, som
ar skyddad i planen, och i egenskap av reproduktion hota véardet och vardigheten for far-
stukvisten i husets andra ande.

Eftersom byggandet av en farstukvist pa det satt som beskrivs ovan strider mot skydds-
bestammelsen i detaljplanen, forutsétter byggandet att NTM-centralen beviljar ett undantag
fran detaljplanebestammelsen som galler skydd av byggnaden innan bygglov beviljas.

Slutsats

Eftersom byggandet av en farstukvist pa det satt som beskrivs ovan forutsatter undan-
tag frAn planbestammelsen som galler skydd av byggnaden innan det ar mgjligt att bevilja
bygglov for projektet, borde anstkan om bygglov inte ha godkénts. Férvaltningsdomstolen
upphaver miljonamndens beslut och forkastar ansékan om bygglov.

Behandling i hogsta forvaltningsdomstolen

1) Miljonamnden i Kotka har i sitt besvar yrkat pa att forvaltningsdomstolens beslut ska
upphévas och miljonamndens beslut sattas i kraft.

Som stdd for sitt yrkande har miljonamnden hénvisat till sina beslut i &rendet och bland
annat framfort foljande:

| den réttsliga bedomningen av forvaltningsdomstolens beslut har man inte i tillracklig
utstréackning beaktat att detaljplanen ger ratt att bygga i anslutning till den skyddade bygg-
naden. | detaljplanen anvisas en byggratt pa 30 m2 vaningsyta just pa den plats dar man
har for avsikt att bygga farstukvisten (7,6 m2 vaningsyta). Som ett resultat av byggnadstill-
synens, fasadnamndens och planlaggningschefens handledning har planen upprattats sa
att den uppfyller de skyddsmal som forutsatts i detaljplanen och passar in i miljon.

| textdelen i detaljplanen forbjuds sadana andringsarbeten och tillbyggnader som for-
stor fasadernas eller yttertakets arkitektoniska varde eller stil, men detaljplanen forbjuder
ingalunda helt en tillbyggnad. Dessutom till och med uppmuntrar detaljplanen till byggande
av utbyggnader och farstukvistar.
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| planerna och bygglovsbeslutet har de varden och den stil som ndmns ovan beaktats
pa ett bra satt. Undantagslov av NTM-centralen i Syddstra Finland ar saledes inte nédvan-
digt.

2) Asunto Oy Ruotsinsalmi har i sitt besvar yrkat pa att forvaltningsdomstolens beslut
ska upphavas och miljonamndens beslut sattas i kraft.

Som stdd for sitt yrkande har bolaget bland annat framfort foljande:

Byggandet av farstukvisten kan genomféras med bygglov. Tack vare omsorgsfull pla-
nering forstor farstukvisten inte fasadens arkitektoniska eller historiska stil eller varde och
projektet forutsatter saledes inte ett undantag fran detaljplanen. Farstukvistar har kunnat
byggas aven vid de 6vriga bostaderna pa tomten.

Forvaltningsdomstolen har inte haft réatt uppfattning om bygglovsobjektet och dess néar-
omrade i friga om byggnadernas grad av ursprunglighet och historiska autenticitet. For-
valtningsdomstolen har i sitt beslut konstaterat att bygglovet for byggande av farstukvisten
har gallt det sa kallade Wasiljeffska huset. Denna uppfattning har varit felaktig, eftersom
det ursprungliga Wasiljeffska huset har brunnit och en ny bostadsbyggnad har byggts i
dess stalle ar 1981. Wasiljeffska huset ar A-huset pa Asunto Oy Ruotsinsalmis tomt och
objektet for bygglovet ar B-huset.

B-huset har inte bevarats i autentiskt eller historiskt genuint skick. Atskilliga &ndrings-
arbeten har utforts i byggnaden under arens lopp och efter att detaljplanen fran 1981 god-
kandes har B-husets farstukvist i praktiken helt byggts om och aret darpa @ndrades bland
annat ingangens placering.

| storsta delen av byggnaderna i naromradet har andrings- och tilloyggnadsarbeten
gjorts under arens lopp, aven i det objekt som ar foremal for bygglovet. De andra byggna-
den pa tomten, A-huset och garaget/forrddsbyggnaden, harstammar fran ar 1981 och A-
husets farstukvist fran &r 2010. Den tvattstuga som fanns pa tomten har rivits.

Byggprojektet omfattas av skyddsbestammelser som géller bade kvarteret (AKR/s) och
sjalva byggnaden (sr). Skyddsbestammelserna pa kvartersniva forbjuder inte tilloyggnad,
utan i byggandet ska man fasta vikt vid att det nya passar in i det gamla.

| planbestammelserna som galler sjalva byggnaden faststélls det att inga tillbyggnads-
eller ombyggnadsarbeten som forstor fasadernas eller yttertakets arkitektoniska eller kul-
turhistoriska varde eller stil far genomféras i byggnaden. Bestammelsen forbjuder inte and-
ringsarbeten eller tilloyggnad. Den forbjuder endast sddana andrings- och tillbyggnadsar-
beten som forstor fasadens varde eller stil.

Det horde till stockbyggandets karaktar i slutet av 1800-talet att byggnaderna kunde
modifieras och tillaggsdelar kunde byggas. Byggnaden var inte ursprunglig nar skyddspla-
nen upprattades och arendet kan inte bedémas enbart utifrdn den tidpunkten. Bedom-
ningen maste goras med beaktande av tidigare andringsarbeten i byggnaden och narom-
radet samt karaktarsdragen for det byggnadsbestand som byggnaden representerar.

Planeringen av farstukvisten har genomforts i samarbete med byggnadstillsynen i
Kotka, fasadnamnden och planlaggningschefen och de har ansett att byggandet av farstu-
kvisten éverensstammer med planen. Planlaggaren ar expert pa tolkning av planbestam-
melser.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Syddstra Finland har i sitt utlatande kravt att be-
svaren ska forkastas. Genomférandet av projektet har forutsatt Museiverkets bedémning
av projektets konsekvenser for bevarandet av byggnadens skyddsvarden. Kymmeneda-
lens museum gav ett utlatande om projektet 11.1.2013. Utlatandet av Kymmenedalens mu-
seum vager tungt i bedémningen av projektets konsekvenser for den byggda kulturmiljén.
Med stod av utlatandet kan man dra slutsatsen att projektet strider mot planen och att det



byggande som ansdkan omfattar forutsatter ett undantag fran planbestammelsen som gal-
ler skydd av byggnaden. Eventuella oklarheter med anknytning till grunderna for byggnads-
skyddsfragorna i planen eller féorandringar som har skett i projektets narmiljé ar inte sa
betydelsefulla att de skulle paverka detaljplanebestammelsernas genomslagskraft eller
upphéava Kymmenedalens museums bedémning av projektets konsekvenser for bevaran-
det av den byggda kulturmiljon.

Kotkan ympéristdseura ry har gett en utlaggning.

AA och BA har gett en utlaggning.

Miljonamnden i Kotka har gett ett genmaéle.

Asunto Oy Ruotsinsalmi har gett ett genmale.

Hogsta forvaltningsdomstolens avgérande
Hogsta forvaltningsdomstolen har utrett arendet. Besvaren avslas. Slutresultatet av for-
valtningsdomstolens beslut &ndras inte.

Motiveringar

Enligt 58 & 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen far en byggnad inte uppforas i
strid med detaljplanen (bygginskrankning).

Enligt 135 8 1 mom. 1 punkten i markanvandnings- och bygglagen forutsatts for att
bygglov ska beviljas pa ett detaljplaneomrade att byggprojektet dverensstammer med den
gallande detaljplanen.

Byggprojektet galler tillbyggnad av en ny farstukvist i en bostadsbyggnad fardigstalld
ar 1886. | arendet ska det avgdéras om beviljandet av bygglov for projektet i fraga forutsatter
ett undantag fran detaljplanen.

| den gallande detaljplanen omfattas bygganden bland annat av en sr-planbestam-
melse. Enligt denna bestammelse &r det friga om en byggnad som ska skyddas. Byggna-
den far inte rivas och inga tilloyggnads- eller ombyggnadsarbeten som forstor fasadernas
eller yttertakets arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil far heller genomforas.

Byggandet av en farstukvist som en del av den byggnad som avses i skyddsbestam-
melsen skulle innebara en avsevard andring av fasaden vid byggnadens gavel. Hogsta
forvaltningsdomstolen anser, liksom férvaltningsdomstolen, att tillstand for byggande av en
farstukvist enligt ansokan inte kan beviljas utan ett undantag fran skyddsbestammelsen.
Byggprojekt i narmiljon har ingen vasentlig betydelse for tolkningen av den byggnadsspe-
cifika skyddsbestammelsen.

Med beaktande av de motiveringar till férvaltningsdomstolens beslut som framkommer
ovan och de rattsnormer som namns i motiveringarna samt de krav som framférts i hdgsta
forvaltningsdomstolen och den utredning som erhallits i arendet, finns det inga grunder for
att andra slutresultatet av forvaltningsdomstolens beslut.

3.4 Ett undantag far inte leda till byggande med betydande konsekvenser
eller annars ha avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra
avsevarda skadliga konsekvenser

Denna formulering utgjorde tidigare ett eget moment i 172 § i MBL, men har nu flyttats till den férteckning
med 4 punkter som galler forutsattningarna for undantag. Detta innebar inte att foreskriftens innehall skulle
ha andrats. Enligt den regeringsproposition som ledde till stiftandet av MBL &ar det frdga om ett ovillkorligt
hinder for beviljande av undantag.
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Med byggande med betydande konsekvenser avses byggande som fullstandigt avviker fran omgivningen,
till exempel att bygga ett hoghus pa ett omrade som i planen anvisats for egnahemshus eller att bygga en
stor svingard i ett RA-kvartersomrade i stranddetaljplanen.

Enligt regeringspropositionen kan avsevéarda miljokonsekvenser och andra verkningar hanféra sig till
mangahanda konsekvenser som undantaget kan ha. Allt som allt &r det frAga om byggande som med tanke
pa konsekvenserna forutsatter planering i form av planlaggning. Av dessa namns byggande av en stor de-
taljhandelsenhet som ett exempel i regeringspropositionen.

Enligt 171 § 3 mom., i MBL betraktas inte som byggande med betydande konsekvenser byggande av
vindkraftverk pa ett omrade som i detaljplanen anges som industri- eller hamnomrade och som redan ar
bebyggt.

3.5 Situationer som har lamnats utanfor undantagsmajligheten

Enligt 171 8 4 mom. i MBL kan undantag inte beviljas fran bestammelserna om tillstand for miljoatgarder och
inte frdn de sarskilda forutsattningarna enligt 137 § for bygglov pa omraden i behov av planering.

3.6 Sarskilt skal enligt 171 8 1 mom. i MBL

Det ar mojligt att bevilja undantagslov om de ovan konstaterade forutsattningarna for undantag uppfylls och
om det dessutom finns ett sarskilt skal fér undantaget enligt 171 § 1 mom. i MBL.

Utgangspunkten ar att sokanden ska framfora vad i arendet som kan anses vara ett sarskilt skal. De
formular for ansokan om undantagslov som anvands allmant av kommunerna innehaller ocksa ett avsnitt som
ska fyllas i av s6kanden, dar det ska redogoras for sarskilda skal och projektets konsekvenser. Det ar forsta-
eligt att skanden ofta inte har en klar uppfattning om vad som i MBL avses med sarskilda skal. Ofta aberopar
sokandena till exempel skal som har att gora med familjen eller arvskifte, privatrattsliga avtal, onskemal om
att tervanda till hembygden efter pensioneringen, sin ekonomiska situation etc. Sadana faktorer som enbart
har att géra med personen ar dock inte sddana sarskilda skal som avses i lagen, eftersom de inte kan tillskri-
vas nagon betydelse i samband med planlaggningen.

Myndigheten &r enligt 8 § i FL skyldig att ge rad och enligt 31 § skyldig att utreda arendet, vilket i praktiken
innebar att den som bereder drendet ofta &r tvungen att p& tjanstens vagnar utreda om det finns ett sarskilt
skal i arendet. Vid radgivning av en kund kan man ge rad pa allman niva; om en tjansteinnehavare véaldig
ingdende satter sig in i arendet p& stkandens vagnar, kan tjansteinnehavaren forsatta sig i ombudsmans-
stéllning och darmed bli javig.

Lagen innehaller inga bestammelser om i vilken ordning forutsattningarna for undantag och sarskilda skal
ska utredas. Behandlingsordningen har atminstone inte i allménhet nagon betydelse for slutresultatet. Om
beviljandet av tillstand hindras av vilken orsak som helst, ar det inte nédvandigt att utreda arendet vidare. Ett
exempel pa ett sddant fall &r arsboksavgorande HFD 2002:32:

Undantaget ansags medfora olagenhet for planlaggningen, da det fanns ett stort antal obe-
byggda lagenheter pa insjévikens strand och d& det var osékert om det ens i en plan enligt
72 8 markanvandnings- och bygglagen var méjligt att anvisa en lika stor byggrétt for dessa
lagenheter. DA det inte fanns rattsliga forutsattningar fér undantag enligt 172 § 1 mom. 1
punkten markanvandnings- och bygglagen, kunde undantag inte beviljas. Darfér var det
inte langre nodvandigt att ge utldtande om sarskilt skal enligt 171 § 1 mom. markanvand-
nings- och bygglagen, om forsvarade majligheter att uppnd malen for naturvarden enligt
172 § 1 mom. 2 punkten markanvandnings- och bygglagen eller om bedémningsskyldig-
heten med stod av 65 § 1 mom. naturvardslagen.
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I manga fall &r det dock &ndamalsenligt att forst utreda om forutsattningarna for undantag uppfylls. Om svaret
ar ja, tar man forst darefter stallning till om sarskilda skal foreligger i arendet. Denna behandlingsordning talar
for att det under utredningen av forutsattningarna for undantag kan framkomma faktorer som vid sidan av och
efter utvarderingen av férutsattningarna &ven kan anses vara sarskilda skal.

Sarskilda skal definieras inte i lagen, utan begreppsinnehallet har formats under langvarig tillstdnds- och
rattspraxis. Ovan konstaterades det redan att personliga skal som har anknytning till sékanden inte sddana
sarskilda skal som avses i lagen.

Utgangspunkten ar att en saddan orsak som vem som helst kan framfora inte kan anses vara ett sarskilt
skal. Som en féljd av undantagens olika karaktar &r i princip varje ansékningssituation individuell och unik.
Darfor kan ocksa ett sarskilt skal som talar for godkannandet av anskan atminstone till en viss grans forut-
séttas vara unikt pa ett sddant satt att det sarskilda skalet indikerar en sistahandsgrund for beviljande av
undantag, utan att beslutet utgdr en grund for beviljande av undantag till exempel for 6verskridning av den
byggratt som har anvisats i planen aven for alla andra byggplatser i strandgeneralplanen.

Ofta har man till exempel i fraga om 6verskridning av byggratten enligt strandgeneralplanen
aberopat att planen har godkénts under en tid da byggratterna for de olika byggplatserna i
planen var vasentligt mindre an i de planer som godkanns idag. D& maste man atminstone
utreda den totala dimensioneringen per omvandlad kilometer strandlinje i den plan som ar
foremal for ansokan och i nyare planer, huruvida en storre tomtstorlek an tidigare forutsatts
i nuvarande planer, p& vilka avstand fran strandlinjen byggandet ska placeras etc. At-
minstone i fall dér en ansékan som lutar sig mot den namnda motiveringen géaller en plan
dar byggplatserna t.ex. till sin areal ar lika stora sinsemellan och i évrigt motsvarar
varandra, ska utgadngspunkten anses vara att de grundlaggande lésningarna i planen inte
ska asidosattas i enskilda undantagsbeslut, utan att arendet ska avgoras som en helhet
genom att revidera byggratterna med en planandring.

Innehallet i ett sarskilt skal varierar enligt undantagets innehdll och vilken typ av undantag som soks. Till
exempel kan undantag frn en planbestammelse som galler byggnadsskydd i regel ha helt andra skal an da
det ar frAga om undantag till exempel frdn den maximala mangden byggande per byggplats enligt byggnads-
ordningen.

En gemensam namnare for sarskilda skal kan anses vara att de p& nagot satt maste ha anknytning till
markanvandningsmalen och uppfyllandet av malen i MBL. Alla faktorer som stoder markanvandningsmalen
kan atminstone i regel vara sarskilda skal.

Faktorer som har att géra med bildande av en fastighet ar inte sarskilda skal, eftersom styckning eller
klyvning av en fastighet inte kan utgéra en grund for byggratt. Byggratt kan endast grunda sig pa en plan som
har godkants med stod av MBL och/eller ett tillstdnd som har beviljats med stod av MBL. | &rsboksavgorande
HFD 2013:60 tas det stéllning till denna fraga:

| arendet var frAgan om tva separata byggprojekt pa tva intill varandra beldgna lagenheter,
som genom klyvning hade bildats av samma moderlagenhet. P4 omradet géllde en gene-
ralplan med rattsverkningar, i vilken en byggplats hade anvisats pa moderlagenheten. |
generalplanen fanns bestammelser om antalet byggnader och byggrattens storlek. Klyv-
ningen hade skett efter att generalplanen hade vunnit laga kraft.

| arendet gallde det att ta stéllning till hur bygginskrankningarna i generalplanen skulle
beaktas vid prévningen av ansdkan om bygglov for byggprojekten och vid eventuell prov-
ning av ansokan om undantag. Fradgan gallde bland annat om de nuvarande &garna till de
lagenheter som bildats genom klyvning var for sig och oberoende av varandra kunde for-
foga over den generalplanenliga byggratt som tidigare hade tillhért &garna till moderlagen-
heten gemensamt.
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1.4 Réttslig beddmning
Betydelsen av klyvning i bygglovsovervagandet

Fastighetsbildningslagen har till sin 34 och 53 § andrats med den lag (914/2011) som
tradde i kraft 1.10.2011. Av regeringens proposition med anledning av lagen (RP 265/2009
rd) framgar det att av de andringar som ingar i férslaget ar 6versynen av delningsbegrans-
ningarna vid stycknings- och klyvningsforrattning viktiga med tanke pa fastighetsdatasyste-
mets tillforlitlighet.

Enligt regeringspropositionen (RP 265/2009 rd) avses med delningsbegransningar de
bestammelser i fastighetsbildningslagen som galler stycknings- eller klyvningsforrattning
och genom vilka méjligheten att bilda nya fastigheter genom styckning eller klyvning be-
gransas. Nar fran en fastighet saljs ett outbrutet omrade som &r avsett som byggplats kan
med stod av fastighetsbildningslagen detta omrade endast ombildas till en fastighet om det
uppfyller kraven pa en byggplats enligt ovan namnda paragrafer, vilka huvudsakligen ba-
serar sig pa bestammelserna i markanvandnings- och bygglagen. Den fastighetsbildning
som sker vid forrattning garanterar emellertid inte att férutsattningarna fér byggande enligt
markanvandnings- och bygglagen uppfylls, utan detta granskas separat i ett forfarande en-
ligt markanvandnings- och bygglagen. | regeringspropositionen konstateras det vidare att
fastighetsbildningslagens och fastighetsforrattningarnas priméara syfte ar att individualisera
omraden i markagarnas &go sa att de kan registreras som fastigheter i fastighetsregistret,
och att pa sa satt uppratthalla ett tillforlitligt och aktuellt fastighetsregister.

Jord- och skogsbruksutskottet har i sitt betdnkande (JsUB 28/2010 rd) om den ovan
namnda regeringspropositionen konstaterat bland annat féljande: "Fastighetsbildningsla-
gens 33 § handlar om delningsbegransningar utanfor detaljplaneomraden. Dar har fastig-
hetsbildningsforrattningarna och registreringen av outbrutna omraden inte ndgon betydelse
for forfarandet for att bevilja bygglov. En byggplats kan oavsett fastighetsindelning besta
av en fastighet eller en fastighetsdel, flera fastigheter, ett outbrutet omrade eller en del av
ett sadant, flera outbrutna omraden eller delar av dem osv. Det &r myndigheten enligt mar-
kanvandnings- och bygglagen, alltsa kommunen, som beslutar om att bevilja bygglov, obe-
roende av fastighetsindelning. Eftersom bygglovet inte har nagon koppling till fastighetsin-
delningen och fastighetsbildningen inte leder till byggratt, ar fastighetsbildningen och ut-
formningen av samhallsstrukturen oavhangiga av varandra. Delningsbegransningar kan
alltsa inte satta granser for overlatelserna av aganderatt till outbrutna omraden, utan det ar
forst sjalva byggandet som skapar samhallsstrukturen."

I markanvandnings- och bygglagen foreskrivs det om bygglovsovervagandet och un-
dantagsodvervagandet. Fastighetsforrattningens primara uppgift ar fér sin del att individua-
lisera ett omrade i markagarens ago. | de forarbeten till fastighetsbildningslagen som redo-
gors for ovan framkommer det ocksa att forutsattningarna for byggande inte avgors slutgil-
tigt i samband med fastighetsforrattningen, utan utreds i ett forfarande enligt markanvand-
nings- och bygglagen.

Med beaktande av det som faststélls ovan har det ingen avgdrande rattslig betydelse
for tillstandsprovningen med anknytning till de ifrAgavarande byggprojekten genomforda av
AS, AK och BK, att hégsta domstolen i sitt beslut om forutsattningarna for klyvning HD
2006:103 konstaterar att det innan generalplanen tradde i kraft i laga ordning hade upp-
kommit tva byggplatser pa lagenheten Bjorkudden RN:o 1:168.

Ett forfallet undantags- eller bygglov &r inte heller ett sarskilt skél, eftersom tillstand enligt MBL avgors med
stéd av de fakta samt forfattningar och bestammelser som géller vid den aktuella tidpunkten, och omstandig-
heterna och/eller lagstiftningen saledes kan ha andrats efter beviljandet av det tidigare tillstdndet. Stallnings-
taganden av grannar eller andra horda som talar for ett godk&nnande av ansdkan ar inget sarskilt skal. Inte
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heller ett ogrundat myndighetsutlatande som talar for ett godkannande av projektet kan aberopas som ett
sarskilt skal.

Vid undantag fran planer kan till exempel féljande grunder komma i friga som sarskilda skél: Projektet
uppfyller eller framjar malen och syftena for en plan som galler omradet. En férandring i omstandigheterna
som intraffat efter att planen godkandes (t.ex. att en skyddad byggnad till betydande delar har forstorts). Ett
forbud, en inskrankning eller en 6vrig bestammelse ar mycket allmant formulerad eller foraldrad. Speciella
egenskaper med anknytning till projektets mal eller karaktar.

Vid strandbyggande kan bland annat byggplatsens areal, byggandets avstand till strandlinjen och planens
laga dimensionering komma i frdga som sarskilda skal till exempel vid en éverskridning av byggandets max-
imala tilldtna omfattning/byggratten enligt byggnadsordningen eller planen, i synnerhet om den fria strandlin-
jens andel i planomradet &ar relativt stor och endast nagra byggplatser ingar i planen.

| strandomraden kan det aven ha betydelse om det ar friga om ersattande byggande eller en utvidgning
av en befintlig bostads- eller ekonomibyggnad. Da bildas ingen ny byggplats. Vid bildande av en helt ny
byggplats efter att forutsattningarna fér undantag forst har uppfyllts, i synnerhet med tanke pa granskningen
av moderlagenheten, kan ett sarskilt skal fér beviljande av undantag till exempel anses vara att byggplatsen
ar belagen mellan redan bebyggda byggplatser i ett omrédde som i praktiken inte langre kan utnyttjas som ett
fritt omrade inom ramarna for allemansratten.

| samband med permanent boende i ett strandomrade har det ibland &beropats som sarskilt skal att
aretruntboendet okar sakerheten for fritidsbyggnaderna i naromradet och forebygger skadegorelse i synner-
het under vintern. Aven om den ovan namnda synvinkeln kan stamma, ar den dock ingen saddan markan-
vandningsgrund som avses med sarskilt skal i 171 § 1 mom. i MBL. Daremot kan anvandningsandamalen for
bostadsbyggnader i naromradet (antalet byggplatser for permanent boende och fritidsboende), samhallstek-
nisk forsorjning i omrédet (t.ex. vatten- och avloppsnat, el), att byggplatsens areal &r tillracklig fér anordnande
av de funktioner som forutsatts for permanent boende, att bostadsbyggnaden ar langre fran stranden an
fritidsbyggnaderna, avstandet till kollektivtrafikens rutter och avstandet till service tillskrivas betydelse som
sarskilda skal. Vilka faktorer som ska beaktas i samband med placering av permanent boende i ett strand-
omrade specificeras i arsboksavgorande HFD 2004:57. | detta fall ansag man att férutsattningarna for un-
dantag inte uppfylldes, och det var saledes inte nodvandigt for HFD att bedoma om ett sarskilt skal hade
kunnat presenteras i situationen.

Fast bosattning kraver bland annat hantering av avloppsvatten och planmassig reglering
av markanvandningen i storre utstréackning &n fritidsbebyggelse. Nér strandgeneralplanen
hade utarbetats gjordes ingen sadan plangranskning som kravs for fast boséattning pa om-
radet, och nagra nya byggplatser for fast boséattning hade inte heller anvisats dar. Bygg-
platsen l&g l&ngt frAn narmaste bycentrum och tjanster.

Kravet pa jambordigt bemotande av markagarna forutsatter att ocksa de andra marka-
garna inom omradet i samma stallning skall tillatas fast bosattning, vilket skulle leda till en
6kning av oplanerad fast boséattning inom omradet. Att bifalla ansékan skulle av dessa skal
ha medfért olagenhet med tanke p& genomforandet av planen eller annan reglering av
omradesanvandningen enligt 172 § 1 mom. 1 punkten i markanvandnings- och bygglagen.

| frdiga om undantag som galler skydd av en byggnad kan det som presenteras i arsboksavgérande HFD
2015:144 namnas som ett exempel pa ett sarskilt skal efter att forutsattningarna fér undantag har ansetts
uppfyllas. Fragan gallde tillstdnd att satta in sex takfonster pa fasadsidan i ett hghus. Stadens byggnadstill-
synsmyndighet, som var behorig att fatta beslut i saken, hade beviljat undantag fran skyddsbestammelsen i
detaljplanen, enligt vilken det bland annat var forbjudet att forstdra yttertakets byggnadskonstnarliga eller
kulturhistoriska varde eller stil. HFD konstaterade féljande angaende sarskilda skal:

| Helsingfors stadsplaneringsnamnds beslut har en forbattring av boendeforhallandena
namnts som ett sadant sarskilt skal for godkannande av ansokan som namns i 171 § 1

71



mom. i markanvandnings- och bygglagen. Av handlingarna framgar det att bostaderna inte
utan takfonster skulle uppfylla de krav som stalls pa ljuset i bostadsrum i markanvandnings-
och byggférordningen och Finlands byggbestammelsesamling. Undantaget ar séledes en
forutsattning for att de planerade bostaderna ska kunna tas i bruk fér boende. Med beak-
tande av den fortatning av stadsstrukturen som efterstravas med byggprojektet, en fortat-
ning som enligt utredningen som ingar i handlingarna ar forenlig med stadens mal, och de
krav som framstallts i olika faser av @rendet, finns det ingen anledning att bedéma fore-
komsten av sarskilda skal pa annat satt an Helsingfors stadsplaneringsnamnd.

4. Planeringsbehovet pa ett strandomrade (72 § 1 och 2 mom. i
MBL) och avvikelse fran planeringsbehovet

Vid byggande i narheten av ett vattendrag kan behovet av undantag bero pa olika faktorer. | ett planerat
omrade, dar en detaljplan eller sddan generalplan med rattsverkningar som avses i 72 § 1. mom., i MBL galler,
kan behovet av undantag foranledas av byggande som strider mot planbestdmmelserna. Behovet av undan-
tag kan ocksa bero pa byggande som strider mot bestimmelserna i byggnadsordningen. For det tredje kan
behovet av undantag foranledas av det som foreskrivs om planeringsbehovet for en strand i 72 § 1
och 2 mom. i MBL, dvs. att det enligt paragrafens forsta moment inte far uppféras byggnader i en
strandzon som hor till ett strandomrade vid hav eller annat vatten utan en detaljplan eller en sadan
generalplan med réattsverkningar dar det séarskilt bestdms att generalplanen eller en del av den kan
anvandas som grund for beviljande av bygglov.

Beroende pa situationen kan det for genomférande av projektet behdvas undantagslov for
awvikelse fran fler &n en bygginskrankning. Vid byggande i ett M-omrade i en strandgene-
ralplan med rattsverkningar behovs undantag fran behovet av strandplanering (72 § 1 eller
2 mom. i MBL), undantag fran 43 § 2 mom. i MBL och mdjligen undantag fran en sadan
bestammelse i byggnadsordningen som inte forekommer i planen (t.ex. minimiavstandet
mellan byggnaden och strandlinjen). Idag tillhdr behérigheten att bevilja undantag till alla
delar kommunen.

Strandomradena utgor sa pass specifika malomraden for regleringen i jamforelse med s.k. torrt land, att man
i ett 6vervagande som galler forutsattningarna for undantag maste beakta sadana sarskilda synvinklar som
beror p& omradets karaktar, som inte forekommer vid byggande pa torrt land. Dessa sardrag och de sarskilda
krav som foranleds av dem ska med beaktande av bestammelserna i 73 § i MBL tillskrivas betydelse, vare
sig behovet av undantag har att géra med byggande som strider mot planen, mot byggnadsordningen eller
mot planeringsbehovet for stranden.

4.1 Strandplaneringsbehovets sakliga och omradesvisa dimension
(byggnad, vatten, strandzon och strandomrade)

| 72 8§ i MBL foreskrivs det om behovet av planering pa strandomraden. Den omradesvisa tillampningen av
planeringsbehovet bestams med utgdngspunkt i tre begrepp. | paragrafens forsta moment foreskrivs det om
en strandzon som gransar till vatten och i det andra momentet om ett strandomrade som i férhallande till
vattnet ar belaget i strandzonens bakgrundsterrang. | en saklig granskning géller det behov av planering pa
strandomraden som avses i inledningen till 72 § i MBL byggande av en byggnad i en strandzon eller ett
strandomrade.
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4.1.1 Vatten

Behovet av strandplanering kan endast férekomma i narheten av hav eller annat vatten. Begreppet vatten i
72 8 1 mom. i MBL har ursprungligen ansetts motsvara begreppet vattendrag i (den tidigare) vattenlagen,
men detta stimmer inte alltid. Detta framgar av arsboksavgoérande HFD 2006:91:

| ett byggprojekt var det friga om att uppfora ett egnahemshus och en ekonomibyggnad
pa en byggplats som gransade till en vattenbadd. Hogsta forvaltningsdomstolen ansag att
man i lagstiftningen hade utgatt frn att begreppet vatten i 72 § 1 mom. i markanvandnings-
och bygglagen och begreppet vattendrag i 1 kap. 1 § 2 mom. i vattenlagen motsvarade
varandra. Med hansyn till den utredning som mottagits om vattenbaddens avrinningsyta
var vattenbadden uppenbarligen en sadan back som avses i 1 kap. 5 § i vattenlagen och
foljaktligen ett sddant vattendrag som avses i 1 kap. 1 § 2 mom. i vattenlagen. Enligt den
utredning som mottagits i arendet hade vattenbddden dock atminstone inte pa byggplatsen
nagra sadana egenskaper som skulle ha gjort att den i tillampningen av 72 § 1 mom. i
markanvandnings- och bygglagen hade bort betraktas som ett vattendrag. Den byggverk-
samhet som planerades skulle foljaktligen inte &ga rum i en sadan strandzon vid vatten
som avsags i sistnamnda lagrum. Omrostning 4-1

| rattspraxis har som vattendrag betraktats en 11,3 ha stor konstgjord damm som har bildats som grundvat-
tendamm i ett tidigare grustaktsomrade, i vars omedelbara narhet det finns 9,8 och 2,8 ha stora konstgjorda
dammar. (HFD 31.12.2004 T 3526). Likasa har som vattendrag betraktats en 1-3 meter bred back, med ett
avrinningsomrade omfattande 10,5 kvadratkilometer (HFD 10.12.2002 T 3249). Daremot har inte konstgjorda
dammar med en gemensam areal p& 2,29 ha, som har skapats genom gravning och uppdamning, betraktats
som vattendrag (HFD 1990 A 64).

| rattspraxis har ett kriterium i bedémningen fran fall till fall for ett strommande vattendrag ansetts vara ett
avrinningsomrade, vars omfattning kan utredas genom att vanda sig till sakkunniga vid NTM-centralen.

4.1.2 Byggnad

Begreppet byggnad som avses i 72 8§ 1 mom. av MBL har definierats i 113 § 1 mom. i MBL. Enligt definit-
ionen ar en byggnad en for boende, arbete, lagring eller annan anvandning avsedd konstruktion, struktur
eller anlaggning som &r fast eller avsedd att vara stationar och som pa grund av sina egenskaper forutsatter
overvakning fran myndigheternas sida av orsaker som har att géra med sakerhet, halsa, landskapet, trivsel,
miljdaspekter eller andra mal fér MBL.

Bestammelsen i 72 8 1 mom. i MBL omfattar &ven sadana vasentliga andringar av anvandningsanda-
malet som enligt 125 § 5 mom. kraver bygglov. | lagen ges en situation dar en fritidsbostad (som i typiska fall
ar aktuell just i strandomraden) bérjar anvandas fér permanent boende som ett exempel pa en sadan andring.

Dessutom galler bygginskrankningen enligt 138 § 1 mom. i den gamla MBL, som andrades 2004, sddana
atgarder for vilka atgardstillstdnd kravs som avses i 126 § 1 och 2 mom. av samma lag, i vars avgorande det
som bestams om forutsattningarna for bygglov bl.a. i 72 § i lagen ska iakttas i den man det ar nodvandigt for
att bedoma atgardernas konsekvenser for markanvandningen och miljon. | rattspraxis har det redan tidigare
ansetts att projekt som utanfor strandomraden kanske kunde ha tolkats som konstruktioner eller anlaggningar
enligt 113 § 2 mom. i MBL, redan fran forut uppfyllde kriterierna fér en byggnad enligt 113 § 1 mom. i lagen
pa ett obebyggt strandavsnitt.

HFD 15.10.2001 T 2470: Ett 36 m2 stort grilltak med en 6ppen vagg, byggt av gamla elstol-
par pa stenar och stubbar pa 10 meters avstand fran strandlinjen, var en byggnad.
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HFD 2004:48: En sexkantig, cirka tre meter hog grillkata i trd med ett eller flera fonster
och en dorr och med en golvyta om cirka 10 kvadratmeter, som var avsedd att forlaggas
permanent i en strandzon pé en fastighet utan tidigare bebyggelse, ska med beaktande av
konstruktionen, det planerade anvandningssyftet och den myndighetsstyrning som férut-
satts for placeringen i miljén betraktas som en byggnad.

HFD 2005:8: Avsikten var att en bastu skulle inrattas i en bat- och natbod av latt kon-
struktion, som var belagen i en strandzon. Boden var inte belagen pd samma gardsomrade
som ett befintligt bostadshus, pa det satt som avses i 72 8 3 mom. 4 punkten i MBL. Med
hansyn till att byggprojektet bland annat innebar att en eldstad skulle placeras i den bod
som l&g i strandbrynet samt att dess anvandningsandamal samtidigt pa ett avgorande satt
skulle forandras, var byggprojektet i friga om sina verkningar for omradesanvandningen
och miljén jamférbart med att uppféra en sadan nybyggnad som avses i 171 § 2 mom. 1
punkten i (davarande) MBL. Genomforandet av projektet forutsatte undantagslov beviljat
av den regionala miljocentralen.

4.1.3 Strandzon

Med en strandzon som hor till ett strandomrade vid hav eller annat vatten avses i 72 8 1 mom. i MBL en zon
i narheten av stranden som gransar till vatten, vars naturliga forhallanden paverkas av hav eller annat vatten,
vilken med tanke pa landskapet uppfattas som en del av stranden eller vilken &r féremal for olika markan-
vandningsbehov som gynnar stranden. Strandzonens bredd varierar beroende pa terrangens form, vaxtlig-
heten och andra férhallanden. Till denna del har t.ex. de biologiska verkningarna av hav eller annat vatten
samt terrdngens former och strandens vaxtlighet betydelse. Enligt motiveringarna till lagen (RP 79/2996 rd,
s. 53) ar strandzonen nar stranden gransar till ett dppet aker- eller Angslandskap i allmanhet betydligt bredare
an pa en skogbevuxen strand. | motiveringarna till lagen har strandzonen i regel ansetts stracka sig ungefar
100 meter, dock ingenstans langre an 200 meter fran strandlinjen vid medelvattenstand. | bedémningen ska
man ocks& beakta det primara syftet med regleringen i en strandzon, vilket har att géra med tryggande av
naturskydds- och rekreationsvardena. Byggande som planeras i en strandzon omfattas alltid av strandplane-
ring, oberoende av om det tidigare har byggts i zonen eller for vilket &ndamal det mojligen tidigare har byggts.

4.1.4 Strandomrade

I 72 8 2 mom. i MBL faststalls foljande:

Vad som bestdms i 1 mom. géller ocksa ett strandomrade dar det pa grund av det byg-
gande som kan vantas pa omradet ar nodvandigt att planera byggande och annan anvand-
ning for att reglera i huvudsak strandbaserad fritidsbebyggelse.

Huruvida det strandomrade som finns bakom strandzonen omfattas av behovet av strandplanering, beror
enligt lagen alltsa fran fall till fall p& om planeringsbehovet i huvudsak foranleds av fritidsbebyggelse som &r
strandbaserad och av det byggande som kan vantas pa omradet. Huruvida byggplatsen gransar till vatten
(byggplats med egen strand) &r inte avgorande for uppkomsten av planeringsbehovet. Planeringsbehovet
kan ocksa galla byggande i den s.k. andra raden. Att bebyggelsen ar strandbaserad stdds latt av det faktum
att en passage har ordnats fran byggplatsen till stranden och att en egen bryggplats och/eller badplats har
anvisats vid stranden for en fastighet i bakgrundsterrédngen, vilket innebar att det &r maojligt att anvanda stran-
den effektivare inom ramen for allemansratten.

| rattspraxis har det ansetts att planeringsbehovet for ett strandomrade beroende pa omstandigheterna
kan stracka sig flera hundra meter fran strandlinjen (se t.ex. HFD 1992 A 80 och HFD 10.8.2004 T 1832).
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I 72 § 1 och 2 mom. i MBL forutséatts det alltsa att byggandet i strandomraden ska planeras med en sadan
plan som avses i 1 mom. Om omradet inte omfattas av en sadan plan som avses i 72 § 1 mom. i MBL
ar byggande forbjudet och mojligt endast med stdd av ett beviljat undantagslov.

4.2 Situationer som inte omfattas av behovet av planering pa
strandomraden (72 8 3 mom. i MBL)

1 72 8 3 mom. i MBL féreskrivs det om fem situationer som inte omfattas av planeringsbehovet enligt 1 och 2
mom. i paragrafen. Eftersom huvudbestdmmelsen i MBL &r behovet av planering i strandzoner och strand-
omraden, ska de specialbestammelser i paragrafens tredje moment, som utgér undantag fran huvudbestam-
melsen, enligt allmanna lagtolkningsprinciper tillampas och tolkas strikt och inskrankt s& att huvudregeln inte
pa grund av tillampningen av 3 mom. urholkas och blir mindre omfattande @an de mal som avses i lagen.
Denna tillampningsprincip har upprepade ganger framforts i rattspraxis som galler denna fraga.

Hittills har det i forsta hand varit kommunens ansvar att ta stallning till tolkningen av de olika punkterna i
3 mom. Om kommunen har ansett att det har varit fraga om till exempel byggande som behévs for att bedriva
jord- eller skogsbruk eller fiskeri enligt 3 mom. 1 punkten, har det fér genomférande av projektet inte behovts
undantag fran det som faststills i paragrafens 1 eller 2 mom. och inte heller undantagslov beviljat av NTM-
centralen. Arendet har kunnat avgoras direkt med bygglov, utan hinder av behovet av strandplanering. Dér-
emot ar det mojligt att det for projektet har behtvts av kommunen beviljat undantagslov t.ex. for undantag
fran bestammelserna i byggnadsordningen.

Det har inte varit nédvandigt att skicka bygglovsbeslutet till NTM-centralen for kannedom. Det ar ocksa
mojligt att det i olika kommuner har bildats olika praxis i frdga om tolkningen av 72 § 3 mom. i MBL. | syfte att
férenhetliga praxis som kanske avviker fr&n varandra gar vi nedan igenom de mest centrala perspektiven pa
lattnadssituationerna i 3 mom. med utgangspunkt i tolkningar som gjorts i domstolspraxis, eftersom bestam-
melserna aven till denna del ar av sadan karaktar att det inte finns ndgon grund for olika tillampningspraxis i
olika kommuner.

4.2.1 Byggande som behovs for att bedriva jord- eller skogsbruk eller fiskeri
(72 8 3 mom. 1 punkten i MBL)

Jord- och skogsbruk

Tolkningsproblem har férekommit i praxis fér undantagslov och rattspraxis redan i frdga om vad som ska
betraktas som bedrivande av jord- eller skogsbruk och fiskeri. | sista hand maste gréansdragningen avgoras
med ett helhetsovervagande fran fall till fall, men i tillstdnds- och réattspraxis kan vissa ramvillkor for gréans-
dragningen anvisas.

Till exempel kan inte byggande av en semesterby eller byggande som ar nédvandigt for att bedriva gards-
turism anses vara saddant byggande som avses i lagparagrafen, aven om byggandet vore placerat i anslutning
till en lantgard. | dessa fall ar det fraga om utévande av en annan naring an jord- och skogsbruk. Samma kan
konstateras till exempel om byggande av héast-/ridgardar (haststall och ridningsmaneger), eftersom byggan-
det atminstone i vanliga fall betjanar anvandarna av de tjanster som hastgarden tillhandahaller.

Jord- och skogsbruket ska bedrivas professionellt eller ha karaktar av naringsidkande samt atminstone
till en viss grans inbringa forsorjning. Det behdver dock inte vara markagarens enda inkomstkéalla. Beroende
pa produktionsinriktningen har redan en gard som omfattar ndgra hektar kunnat anses uppfylla rekvisitet i
lagparagrafen. Detta beskrivs till exempel i avgdérande HFD 28.1.2004 T 156:

Det var fraga om byggande av ett egnahemshus pa cirka 45 meters avstand fran strand-

linjen pa en 3,03 ha stor gard, dar det bedrevs jordgubbsodling pa en areal av 0,5 ha. Fér
jordgubbsodlingen hade man dessutom hyrt en &ker sex kilometer bort. Enligt det utlatande
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av Hedelman- ja marjanviljelijain liitto ry som medféljde handlingarna kunde man pa den 3
ha stora garden med beaktande av vaxtfoljden bruka en barareal av sedvanlig storlek. HFD
ansag att det trots gardens ringa storlek var friga om byggande som behovs for att bedriva
jord- eller skogsbruk.

Daremot innebar inte odling av en tradgard eller ett grénsaksland enbart for normalt bruk till husbehov idkande
av sadant jord- och skogsbruk som avses i lagparagrafen.

| samband med planerat byggande i strandzonen eller strandomradet vid sma eller endast nagra hektar
stora lagenheter som gransar till stranden har man ofta dberopat att byggnaden behévs for skogsskotsel. |
ansokningarna har det angivna anvandningsandamalet fér byggnaderna kunnat vara en raststuga eller ser-
vicebyggnad med bastu- och tvattméjligheter. Den vedertagna uppfattningen har varit att skogsskotsel i dessa
situationer inte kan jamstéallas med att bedriva skogsbruk, utan att det ar fraiga om landskapsvard av hobby-
karaktar, fallning av trad for husbehov etc. | allmanhet har man i sddana fall ansett att det i sjalva verket ar
frdga om byggande av en sedvanlig bastu- eller fritidsbyggnad. (Se t.ex. HFD 1983 A 11 92.)

| rattspraxis har begreppet jordbruk ansetts omfatta inte bara odling av &krar, utan dven traditionell djur-
hallning. Till exempel i avgérande HFD 1982 A Il 39 ansdg man att en svingard med en lagenhetsyta pa 322
m? avsedd for 32 svin var en ekonomibyggnad som tillhérde en jordbruksgard och fick byggas utan undan-
tagslov. Om det ar frdga om industriell verksamhet, &r byggande for djurproduktion inte verksamhet som kan
likstallas med jordbruk.

Byggande som sker for att bedriva jord- och skogsbruk omfattar bade ekonomibyggnader (lagerlokaler,
djurstall etc.) och bostadsbyggnader avsedda fér permanent bruk (men inte fritidsbyggnader). Om en ekono-
mibyggnad befinner sig p& samma gardsomrade som ett befintligt bostadshus (gardens huvudbyggnad), kan
undantagsbehovet upphévas aven av 72 § 3 mom. 4 punkten i MBL, déar det foreskrivs om uppfoérande av en
ekonomibyggnad.

| rattspraxis har det ansetts att om en som bedriver jord- och skogsbruk har tillgang till en bostadsbyggnad
i narheten av lantgarden, finns det inget sddant behov att bygga en bostadsbyggnad i en strandzon eller ett
strandomrade som avses i lagen, och da behovs undantagslov for genomférande av projektet.

En bestdmmelse som motsvarar lagparagrafen inférdes redan i den tidigare byggnadslagen i samband
med revideringen av naturvardslagen 1996. | motiveringarna till den regeringsproposition som gallde bestam-
melsen konstaterades det att byggande som behévs for att bedriva jord- och skogsbruk ocksa kan féranledas
av att den som tar dver garden i en generationsvaxlingssituation behéver en egen bostadsbyggnad.

Behovet torde ocksa kunna anses bero p& att den andra bostadsbyggnaden behévs som s.k. sytnings-
bostad for den som 6verlater jordbruket. Eftersom bestammelserna i 72 § 3 mom. i MBL ska tolkas snavt, har
det inte heller varit mdojligt att bygga en ny bostadsbyggnad i samband med generationsvéaxling utan undan-
tagslov med vilka arrangemang som helst. Den snéva tolkningslinjen beskrivs i beslut HFD 2013:14 (omrost-
ning 4-1):

Jord- och skogsbruksidkande makar hade i generationsvaxlingssyfte overlatit verksam-
heten pa garden tills sin son. Till garden horde flera olika lagenheter med en sammanlagd
areal om cirka 100 hektar. Avtradarna ville bygga en bostad och en carport/ett lager at sig
pa ett outbrutet omrade, som de forbehallit sig vid dverlatelsen och senare Iatit stycka ut till
en sjalvstandig lagenhet. Byggplatsen pa denna styckningslagenhet lag cirka 35 meter fran
en sjostrand. Gardscentrumet I&g cirka 3—4 kilometer fran byggplatsen utanfér strandom-
radena.

HFD konstaterade bland annat féljande i motiveringarna till sitt beslut:
Byggande i anslutning till generationsvaxling inom gardsbruket kan visserligen aven med
beaktande av forarbetena till lagen betjéna jord- eller skogsbruket. Undantagsbestammel-

sen i 72 8 3 mom. i markanvandnings- och bygglagen géller dock endast byggande som
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behdvs for att bedriva jord- och skogsbruk. Enbart den omstandigheten att byggprojektet
hade inletts i samband med generationsvaxling innebar inte att byggandet var sadant som
avsags i namnda lagrum. Med hansyn till de ovan beskrivna utgdngspunkterna och det
grundlaggande malet for bestammelserna om byggande vid strand, gallde det att bedéma
byggbehovet aven utgdende fran hur behovligt det var for bedrivandet av jord- och skogs-
bruk att byggnaderna placerades uttryckligen i strandzonen. Nu ar det inte fraga om till
exempel en situation dar man vill bygga en bostadsbyggnad till de som &verlater jord-
bruksnaringen i narheten av ett gardscentrum som redan ligger i ett strandomrade, och inte
heller om en situation dar lampligt omrade for byggande endast finns i gardens strandzon.
Under dessa omstandigheter ar det saledes inte friga om sadant byggande som pa det
satt som forutsatts i 72 8 3 mom. 1 punkten i markanvandnings- och bygglagen skulle be-
hdvas for att bedriva jord- och skogsbruk.

| fallet ovan har en generationsvéaxling obestridligen agt rum. | réattspraxis har det konsekvens foérutsatts att
72 8 3 mom. 1 punkten i MBL kan tillampas med stdd av generationsvaxling forst efter att generationsvax-
lingen till alla delar har slutférts. Enbart en intention har inte tillskrivits ndgon betydelse och inte heller den
motivering som ibland presenteras, som gar ut pa att generationsvéxlingen de facto skulle vara mojlig att
genomfora forst efter att man har vet med sékerhet att man har ratt att bygga den nya bostadsbyggnad som
behovs.

Fiskeri

| frdga om byggande som behovs for att bedriva fiskeri har det i rattspraxis fasts vikt vid sékandens
professionalitet vad galler idkande av fiskeri, arealen av de byggnader som har angivits som nédvandiga for
att bedriva fiskeri, konstruktionen enligt ritningarna, anvandningsandamalet och utrustningsnivan samt 6vriga
faktorer som paverkar helhetsbedomningen.

Under den tidigare byggnadslagens giltighetstid ansdg man t.ex. i avgérande HFD
18.4.1979 T 1826 att en byggnad omfattande 21,8 m? var nodvandig for att bedriva fiskeri
med beaktande av byggnadens 6vriga egenskaper och andra faktorer med anknytning till
arendet.

Sa var inte fallet i avgorande HFD 8.11.1989 T 4044, dar en fiskare ansoékte om tillstand
att uppfora en cirka 60 m? fiskarstuga p& en holme i Abo skargérd. Byggnaden skulle ha
omfattat ett 25 m? stort vardagsrum, en 8 m? stor sovalkov, en 4 m? stor kokvrd, ett 13 m?
stort rum for lappning av nat och en 10 m? stor bastu + torkrum. HFD anséag att byggnaden,
med beaktande av den redogorelse som erhéllits om den planerade rumsindelningen, inte
kunde anses vara en sadan byggnad som ar nédvandig for att bedriva fiske, for vilken inget
undantag fran bestammelserna i strandplanen behovs.

Under MBL:s giltighetstid har det korta referatet HFD 23.2.2011 T 440 publicerats:

Byggprojektet gallde byggande av en 150 kvadratmeter stor byggnad for fiske och rekreat-
ionstjanster, en 42 kvadratmeter stor servicebyggnad samt en 25 kvadratmeter stor bastu
i en sadan strandzon som avses i 72 § 1 mom. i markanvéandnings- och bygglagen. Bygg-
platsens areal var cirka 7 900 kvadratmeter och avsikten var att bedriva fisketurism samt
rekreations- och fiskeverksamhet. Omradet omfattades inte av en sadan plan som avses i
den ovan namnda lagparagrafen.

Med beaktande av de planerade byggnadernas karaktar och anvandningsandamal,
kunde byggnaderna inte betraktas som byggnader som behdvs for att bedriva fiskeri enligt
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72 8 3 mom. 1 punkten i markanvandnings- och bygglagen. Byggprojektet forutsatte sale-
des ett undantag fran bygginskréankningen i 72 8 1 mom. i markanvéandnings- och byggla-
gen.

4.2.2 Byggande for forsvarets eller gransbevakningens behov (punkt 2)

Strandomraden som &gs och forvaltas av férsvarsmakten omfattas direkt av specialregleringen som galler
byggande for forsvarsandamal i MBL. Enligt 146 § i MBL behdvs det inget tillstand for att uppfora byggnader,
konstruktioner eller anlaggningar pa dessa omraden. Omradena har ocksa lamnats utanfor den 6vriga myn-
dighetstillsynen enligt MBL. Bakgrunden till detta ar férsvarets intressen och intresset att trygga statshemlig-
heter.

4.2.3 Byggande for sjofartens behov (punkt 3)

Med sjofart avses har handelssjofart och inte till exempel byggande for fritidsbatliv. For byggande som tjanar
en fritidsbathamn behovs undantagslov enligt normalt férfarande. Befrielse fran behovet av undantagslov
innebdr naturligtvis inte att man har réatt att bygga, utan aven i detta fall ska férutsattningarna fér bygglov eller
annat tillstdnd uppfyllas och projektet kan forhindras till exempel av naturskyddsorsaker.

4.2.4 Uppforande av en ekonomibyggnad pa samma gardsomrade som ett
befintligt bostadshus (punkt 4)

Mojligheten att tillampa 72 § 3 mom. 4 punkten i MBL bestams med stdd av tre begrepp. Bade bostadshuset
och ekonomibyggnaden ska dverensstamma med de byggnader som avses i lagparagrafen och dessutom
vara placerade pd samma gardsomréde pa det satt som avses i paragrafen.

Begreppet befintligt bostadshus

Med befintligt bostadshus avses bade en fritidsbyggnad och en byggnad avsedd for permanent bruk. |
ovrigt kan foljande konstateras om begreppet bostadshus och bostadshusets egenskaper.

Behorighetsbestammelserna i MBL dndrades senast &r 2011 med lagen 134/2011, s att undantagsbe-
horigheten enligt 171 & 2 mom. 1 punkten i lagen éverfordes fran NTM-centralerna till kommunen i de fall dar
det var friga om utbyggnad eller ersattande av ett befintligt bostadshus. | motiveringen till den regeringspro-
position som ledde till &ndringen preciserades uttrycket befintligt bostadshus med formuleringen en byggnad
som fortfarande har bruksvarde. Enligt motiveringarna i RP avses sdledes inte med befintligt bostadshus en
byggnad som &r helt eller delvis forstord. HFD har utfardat arsboksbeslut HFD 2014:181 om tolkningen av
bestammelsen. | &rshoksbeslutets inledning konstateras foljande:

Den pé& byggplatsen befintliga byggnaden var i daligt skick och hade inte pa lange anvants
for boende, utan stod tom och hade s& smaningom férlorat sitt bruksvarde. Detsamma
framgick ocksa av de fotografier som man tagit pa ut- och insidan av byggnaden. Det var
séledes inte friga om en i bruk varande byggplats och det tilltankta byggprojektet skulle
darfor i detta avseende ha medfort en sddan férandring av markanvandningen pa bygg-
platsen som skulle ha haft verkningar som kunde jamstéllas med bildandet av en ny bygg-
plats. Under dessa omstandigheter kunde det inte anses att pa byggplatsen skulle ha fun-
nits ett sadant befintligt bostadshus som avses i 171 § 2 mom. 1 punkten i markanvand-
nings- och bygglagen. Behdrigheten att bevilja undantag tillkom NTM-centralen.
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I motiveringarna till HFD:s beslut konstateras bl.a. féljande om byggnadens egenskaper och anvandning:

Enligt byggnadsinventeringen daterad 1.11.2012, som ingér i den grundlaggande utred-
ningen av generalplanen som medféljer handlingarna, finns det pa garden ett torp byggt
for cirka 140 ar sedan, som &r obebott. Enligt utlatandet av Sédra Osterbottens landskaps-
museum 17.1.2013 om torpets kulturhistoriska varden har torpet anvéants for boende annu
efter de senaste krigen. | utlatandet faststélls det att torpet numera ar i daligt skick, eftersom
det lange har statt obebott och inga underhallsétgarder har utforts. Aven A och B samt
tekniska namnden i limajoki har har i sina besvar konstaterat att torpet lange har varit obe-
bott.

| arsboksbeslut HFD 2015:16 konstateras foljande om lagandringens grundlaggande syfte: "Enligt denna
bestammelse och dess forarbeten kan ett sddant ersattande byggande som avses i namnda lagrum inte leda
till att det uppstar en ny byggplats".

Eftersom specialbestammelserna i 72 § 3 mom. om undantag fran behovet av planering pa ett strandom-
rade ska tolkas snavt, ar det motiverat att anse att betydelseinnehallet for ett befintligt bostadshus aven i
samband med 72 § 3 mom. 4 punkten bestams pa motsvarande satt som i den tidigare 171 § 2 mom. 1
punkten. Om det alltsd ar friga om till exempel byggande av en bastu pa samma gardsomrade som en
byggnad som inte langre kan anses ha nagot bruksvarde, kan projektet inte genomféras med stod av 72 § 3
mom. 4 punkten, och alltsd inte heller utan undantagslov fran det férbud som faststélls i paragrafens forsta
och andra moment.

Dessutom ska en utgédngspunkt anses vara att lagparagrafen endast kan tillampas om ekonomibyggna-
den uppférs pa samma gardsomrade som ett bostadshus som har byggts med tillstdnd. Byggande som har
skett utan tillstdnd och i strid med lagen kan inte utgéra grunden for de foreskrivna lattnaderna i fraga om
behovet av strandplanering.

Bostadshuset kan emellertid vara s& gammailt att det vid tidpunkten for husets byggande inte fanns nagra
bestammelser om tillstAndsplikt och inga dokument om beviljat tillstand finns tillgangliga. Om det kan pavisas
att det ar frdga om en sd& gammal byggnad (som dock fortsattningsvis har ett bruksvarde enligt det som
konstateras ovan) som anvands for boende, kan den betraktas som ett sddant befintligt bostadshus som
avses i lagparagrafen och paragrafen kan tillampas.

D& det ar fraga om mycket gamla byggnader kan det vara problematiskt att utreda nar byggandet i sjalva
verket har agt rum. | utredningen kan man stoda sig pa olika (trovardiga) dokument och utredningar. En
nagorlunda trovardig utredning kan géras utifran till exempel gamla baskartor, eftersom de visar vilka bygg-
nader som har funnits vid olika tidpunkter. Gamla kartor finns till exempel pa internet pa lantmateriverkets
webbsidor under rubriken Gamla tryckta kartor.

En byggnad &r inte ett bostadshus bara for att det ndgon géng har framforts ett pastdende om att boden,
rian eller bastun de facto har anvants som bostadshus, utan anvandningsandamalet enligt bygglovet ska
anses vara avgorande. Samma galler ocksa till exempel i en situation dar en byggnad péa eget initiativ har
utrustats for bostadsbruk (vatten, aviopp, el, kbks- och sovutrymmen etc.).

Begreppet ekonomibyggnad

Med ekonomibyggnad avses i lagparagrafen byggnader som tjanar bostadshusets huvudsakliga anvand-
ningsandamal. Med andra ord definierar bostadsbyggnadens huvudsakliga anvandningsandamal atminstone
till en viss grans vilka byggnader som fran fall till fall kan anses vara sddana ekonomibyggnader som avses i
lagparagrafen.

Till exempel kan en byggnad avsedd for djurhalining som byggs pa samma gardsomrade som en lantgard
anses vara en sadan ekonomibyggnad som avses i lagparagrafen. Detta framgar av avgérande HFD 1982 A
Il 39:
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Ett svinhus med en vaningsyta pa 322 m? avsedd for 32 svin anségs vara en ekonomibygg-
nad tillhérande en jordbrukslagenhet, som fick byggas utan undantagslov enligt 5 § 2 mom.
i byggnadslagen.

Aven i 6vrigt kan man anse att ekonomibyggnader som byggs i anslutning till huvudbyggnaden pa en lantgérd
i regel kan ha en storre vaningsyta an vad som ar mojligt for ett sedvanligt egnahemshus eller fritidshus och
vanligtvis kan ocksa en ekonomibyggnad i anslutning till en lantgard ha en betydligt stérre vaningsyta an
gardens huvudbyggnad.

Om avsikten hade varit att det ovan namnda svinhuset skulle byggas p& samma gardsomrade som ett
sedvanligt egnahemshus eller en bostadsbyggnad avsett for fritidsboende, skulle undantagslov behévas, ef-
tersom en byggnad pa Gver 300 m? avsedd for djur inte kan anses motsvara det sedvanliga huvudsakliga
anvandningsandamalet for de namnda bostadshusen. En ekonomibyggnad i anslutning till en fritidsbyggnad
innebar i typiska fall en bastubyggnad, men kan ocksa betyda till exempel ett batskjul, ett vedskijul, ett red-
skapsforrad, ett garage och motsvarande byggnader nér deras vaningsyta ar mattfull i férhallande till fritids-
byggnadens vaningsyta.

| frdga om sedvanliga bostadshus avsedda fér permanent boende &r det dven vart att namna det opubli-
cerade avgorandet av férvaltningsdomstolen i Tavastehus 19.2.2008 Nr 08/0114/2:

Det var frdga om att en ekonomibyggnad omfattande 135 kvadratmeter vaningsyta pa
samma gardsomrade som ett bostadshus skulle byggas ut med 294 kvadratmeter vanings-
yta, sd att ekonomibyggnadens vaningsyta blir 429 m?.

I motiveringarna till férvaltningsdomstolens beslut konstaterades bl.a. att det enligt s6-
kandens anmalan var fraga om ett skydd for inventarier med anknytning till veteranbilar, ett
forvaringsutrymme for redskap med anknytning till underhall av garden och omgivningen
samt en plats for klyvning av ved for uppvarmning. Férvaltningsdomstolen konstaterade att
det inte var friga om en ekonomibyggnad i anslutning till gardsbrukslagenhetens driftscent-
rum. Ekonomibyggnaden ar efter utbyggnaden betydligt stérre &n en ekonomibyggnad i
anslutning till ett sedvanligt bostadshus. Med beaktande av byggnadens storlek &r det inte
fraga om en sadan ekonomibyggnad som avses i 72 § 3 mom. 4 punkten i MBL. Saledes
kunde bygglov inte beviljas utan undantag fran behovet av planering pa ett strandomrade.
Forvaltningsdomstolen upphévde kommunens bygglovsbeslut.

Forvaltningsdomstolen motiverade sitt beslut med ekonomibyggnadens stora vaningsyta. | féljande arsboks-
beslut framférdes aven som motivering att ekonomibyggnaden inte betjanade den sedvanliga fritidsbyggna-
dens anvandningsandamal. HFD 2014:7:

Sokanden ville bygga ett tak 6ver ett 300 kvadratmeter stort omrade pa etti 72 § 1 mom. i
markanvandnings- och bygglagen avsett strandomrade. Konstruktionen skulle tjana som
forvaringsplats for schaktmaskiner och tilloehor till sddana. Pa den fastighet dar byggplat-
sen |lag fanns redan en 37 kvadratmeter stor fritidsbyggnad.

Den planerade konstruktionen betjanade inte anvandningen av den fritidsbostad som
redan fanns pa omradet, utan skulle tjana som lager for maskiner och tilloehér som anvan-
des vid jordbyggnad. Taket skulle darfor inte betraktas som en saddan ekonomibyggnad
som avses i 72 § 3 mom. 4 punkten i markanvandnings- och bygglagen. Konstruktionen
kunde darfor inte uppféras utan undantag fran behov av planering pa strandomrade.

En sedvanlig bastubyggnad med en storlek pa cirka 20-30 kvadratmeter vaningsyta ar en sadan ekonomi-

byggnad som avses i lagparagrafen, om den byggs pa samma gardsomrade som ett egnahemshus eller en
fritidsbyggnad. Ofta behéver samfund (privata och offentliga juridiska personer sdsom féreningar, aktiebolag,
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kommuner etc.) bygga betydligt storre bastubyggnader &n normalt fér gemensam anvandning av sina med-
lemmar eller for representationsbruk till exempel pd samma gardsomrade som ett kurscenter eller motsva-
rande. Dessa &r inte sddana ekonomibyggnader som avses i lagparagrafen. Tillampningen av lagparagrafen
i dessa fall hindras manga ganger av att gardens huvudbyggnad (t.ex. ett kurscenter) inte kan anses vara ett
sadant (sedvanligt) bostadshus som avses i 72 § 3 mom. 4 punkten i MBL.

Gardsomrade

Omfattningen av gardsgruppen for ett bostadshus har inte definierats i lagen eller beredningsarbetena,
utan begreppets betydelseinnehall har utformats i tillstdnds- och réttspraxis. Gardsomrédets omfattning kan
paverkas till exempel av byggsituationen i byggplatsens omgivning, placeringen av byggnader som redan
finns pa byggplatsen i forhallande till bostadshuset etc. | regel ar byggnader i anslutning till gardsbrukslagen-
heternas driftscentrum spridda pa ett stérre omrade @n gardsomradet fér sedvanliga egnahemshus. Gards-
omradet kan anses vara minst pa platser med fritidsbyggnader. | sista hand ska arendet avgoras utifran en
helhetsbedémning, dock dven i samband med denna lagparagraf med beaktande av kravet pa en snayv tolk-
ning av 72 8 3 mom. i MBL.

For lantgardar tillats under den tidigare byggnadslagens giltighetstid byggande av en bastu direkt med
bygglov langre bort fran gardens huvudbyggnad an vad som kanske kunde komma i frdga idag. Bakgrunden
till detta var att stérre uppsattningar tvatt tvattades vid stranden, da det inte fanns vattenledningar. Denna
uppgift var forknippad med behovet att sjalv tvatta sig efter att tvatten hade tvattats.

Idag uppstar det i praktiken ofta problem med gransdragningen mellan huruvida det &r frdga om en bastu
eller en fritidsbyggnad. Gransdragningen beror bl.a. pa byggnadens vaningsyta samt anvandningsandamalen
och arealerna for byggnadens olika delar. | rattspraxis har man utgatt frAn att man i avgérandet av drendet
ska beddma situationen med stod av objektiva kriterier och att det anvandningsandamal som anges for bastun
i tillstAndsansodkan inte ar det avgorande kriteriet. Det &r klart att en fritidsbyggnad inte kan betraktas som en
ekonomibyggnad tillhérande ett bostadshus avsett fér permanent bruk, aven om byggnaderna ar placerade
pa samma gardsomrade.

Den i rattspraxis vedertagna tolkningen att begreppet gardsomrade ska forstas snavt framgar av avgo-
rande HFD 11.12.2007 T 3170:

Pa en cirka 3,16 ha stor lagenhet fanns ett egnahemshus pa cirka 60 meters avstand fran
strandlinjen av en alv i lagenhetens véstra del. Cirka 160 meter av alvens strandlinje till-
horde lagenheten. Avsikten var att bygga en bastubyggnad i lagenhetens 6stra del pa cirka
110 meters avstand fran bostadsbyggnaden.

HFD konstaterade att bastun skulle hamna sa langt som mdajligt fran bostadsbyggna-
den, sa att effekten av reserveringen for byggandet pa stranden skulle bli s& stor som moj-
ligt. Enligt HFD &r begreppet gardsomrade i MBL avsett att forstas "relativt snavt" och "den
landskapsmassiga férbindelsen mellan egnahemshuset och bastun &r inte som sadan en
avgorande faktor i bedomningen av gardsomradets omfattning". Det sistnamnda har att
gora med att byggnaderna, pa grund av den éppna &kern mellan den planerade byggnaden
och egnahemshuset, skulle ha placerats inom synhall fér varandra.

HFD ansag att bastubyggnaden inte skulle vara belagen pd samma gardsomrade som
det befintliga bostadshuset, vilket innebar att det for genomférande av projektet behévdes
undantagslov fran férbudet i 72 § 1 mom. i MBL.

En situation dar bostadshuset inklusive omgivningen omfattas av en generalplan enligt 72 § 1 mom. i MBL
utgor en egen frdga. Om bostadshuset i planen har anvisats med t.ex. beteckningen AM, AO eller RA for
omradesreservering och omradet runt bostadshuset har anvisats som ett M-omrade (eller annat omrade som
ar avsett att vara obebyggt), ska man utga fran att beteckningen for omradesreservering samtidigt anvisar
omfattningen av bostadshusets gardsomrade. Saledes kan man inte med stod av 72 § 3 mom. 4 punkten i
MBL utan undantagslov bygga en ekonomibyggnad i anslutning till ett bostadshus i ett M-omrade ens i en
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situation dar ekonomibyggnaden i ett oplanerat omrade pa grund av avstanden kunde anses tillhora bostads-
husets gardsomrade.

4.2.5 Renovering eller mindre utvidgning av ett befintligt bostadshus

Se det som konstateras ovan i punkt 4.2.4 om begreppet befintligt bostadshus.

| de detaljerade motiveringarna till den regeringsproposition (RP 101/1998 rd) som ledde till stiftandet av
MBL konstateras det om 72 8 3 mom. 5 punkten att den renovering av bostadsbyggnader som avses hér inte
kan innebéara att en byggnad tas i bruk for ett nytt andamal, t.ex. att en fritidsbyggnad andras sa att den
lampar sig for permanent boende.

Angéaende en mindre utvidgning av en bostadsbyggnad konstateras foljande i RP: "P& basis av erfaren-
heterna av tillampningen av den 6 a § som fogats till byggnadslagen foreslas i 3 mom. vissa lattnader som
géaller byggande av ekonomibyggnader och renovering och utvidgning av bostadsbyggnader. | 6vrigt motsva-
rar momentet 6 a § 2 mom. i byggnadslagen. Den renovering av bostadsbyggnader som avses héar kan inte
innebara att en byggnad tas i bruk for ett nytt &andamal, t.ex. att en fritidsbyggnad &ndras sa att den lampar
sig for permanent boende. Med en mindre utvidgning av en bostadsbyggnad avses en sadan utvidgning av
byggnaden som inte i vasentlig grad andrar verkningarna av byggnaden eller av dess anvandning. Sadana
utvidgningar &r utvidgningar dar byggnaden trots en tillaggsbyggnad forblir relativt liten, under 60 m?. | sddana
byggnader kan en mindre utvidgning procentuellt sett vara forhallandevis betydande. Annars kan det i all-
manhet vara frdga om en utvidgning om hogst 10 % eller ett rum."

| rattspraxis som galler MBL har det tagits stallning till tolkningen av bestammelsen i arsboksavgorande
HFD 2012:50. | avgorandet tillats utan undantag en utvidgning pa éver 10 %, aven om byggnadens vanings-
yta var 6ver 60 m?, men i RP konstaterades det ocksa att det "annars i allméanhet kan vara fraga om...".

| byggprojektet var det fragan om att fa utvidga den 13 kvadratmeter stora 6ppna verandan
till ett fritidshus sa att verandan blev 1,5 kvadratmeter storre samt om att f& glasa in veran-
dan. Fritidshuset 1&g nara stranden och hade en vaningsyta om 55 kvadratmeter. Den exi-
sterande lAngsmala 6ppna verandan som I6pte langs byggnaden hade ett 1,5 kvadratmeter
stort indrag, som man ville rata ut.

Om verandan glasades in okade fritidshusets kalkylerade vaningsyta med 69,5
kvadratmeter, det vill sdga med 6ver 10 procent. Byggprojektet innebar dock inte att se-
mesterbyggnadens anvandningsandamal eller rumsfordelning andrades. Den anspraks-
I6sa utvidgningen av verandan och inglasningen av den med fasta fonster som gick val
ihop med byggnadsstilen och liknade de tidigare fonstren andrade inte heller semester-
byggnadens yttre.

Under ovan namnda forhallanden andrade byggnadsprojektet inte vasentligen se-
mesterbyggnaden eller den inverkan som anvandningen av byggnaden hade. Med hansyn
till detta var det frdigan om en sadan reparation eller mindre utvidgning av ett befintligt bo-
stadshus som avses i 72 § 3 mom. 5 punkten i markanvandnings- och bygglagen, och
byggnadsprojektet forutsatte inte undantag fran planeringsbehov pa strandomrade.

Omrdstning 4 - 1.

4.3 Jamkningsbestdmmelsernai 72 8 6 mom. i MBL

| 72 8 6 mom. i MBL ingar s.k. jamkningsbestammelser. Ursprungligen inférdes de i byggnadslagen (6 a § 2
mom. 4 punkten och 5 mom. i samma paragraf) i samband med revideringen av naturvardslagen 1996.

I momentet foreskrivs det om tva lattnadssituationer. Enligt den forsta meningen i momentet galler vad 1
mom. stadgar inte byggande av en bastu i anslutning till en bostadsbyggnad eller lantbrukslagenhet som
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funnits fore den 1 januari 1997. | sddana fall behévs inget undantagslov fér byggande av en bastu. Det har
heller ingen betydelse fran och med nar bostadsbyggnaden eller lantbrukslagenheten har tillhort den nuva-
rande agaren. | motsats till det som foreskrivs i 72 § 3 mom. 4 punkten i MBL behéver bastun (i egenskap av
ekonomibyggnad) inte uppféras pa samma gardsomrade som bostadsbyggnaden eller lantbrukslagenhetens
gardscentrum, utan endast byggas i anslutning till dem. Detta har tolkats som att det i synnerhet i friga om
lantbrukslagenheter ar majligt att placera en bastu pa en plats som i viss grad ligger langre bort fran huvud-
byggnaden an gardsomradet.

I den andra meningen i 5 mom. féreskrivs det om lattnader vid beviljande av undantagslov for byggande
av en fritidsbyggnad om en ansékan galler ett omrade vars agoratt évergatt till den stkande fére den 10 maj
1996. | den regeringsproposition (RP 79/1996 rd) som ursprungligen ledde till stiftandet av denna lattnad
konstaterades féljande med tanke pa skaligheten i omradden som i och med lagandringen omfattas av behovet
att planera stranderna: "Om det inte foreligger tryck pa mer omfattande byggande i ett omrade, kan det vara
oskaligt att en strandplan eller en stranddelgeneralplan skall utarbetas for mycket ansprakslost byggande”.
Eftersom stkanden har majlighet att ansoka om en stranddetaljplan for sitt omrade, ar en tillaggsforutsattning
att fragan om att utarbeta en plan inte har vackts inom skalig tid av orsaker som inte beror p& markagaren.
Under de namnda forutsattningarna far lagenhetsagaren inte utan vagande skal férvagras undantagslov for
att uppféra ett fritidshus som kommer i dgarens personliga bruk och byggandet inte &ventyrar natur- eller
landskapsvarden. D& behérigheten att bevilja undantag tidigare tillhrde NTM-centralen var en ytterligare
forutsattning att kommunen skulle fororda ansokan. Numera behovs inget utlatande av kommunen, eftersom
undantagsbehdrigheten aven till denna del tillhér kommunen.

Enligt den sista meningen i momentet géller tillampningen av jamkningsbestdmmelserna dock inte ett
omrade i behov av planering enligt 2 mom. i samma paragraf. Trots formuleringen i lagen &r avsikten inte att
jamkningsbestammelsen ska kunna tillampas i en strandzon som &r belagen mellan ett strandomrade som
omfattas av planeringsbehovet i frdga och stranden. Detta sakforhallande framgar av rsboksavgérande HFD
2002:79, dar foljande konstateras:

Ett strandomréde som var féremal for ans6kan om undantag var i behov av planering for
att reglera en i huvudsak strandbaserad fritidsbebyggelse i enlighet med 72 § 2 mom.
markanvandnings- och bygglagen. Pa ett sddant omrade tillampas inte jamkningsbestam-
melsen enligt 72 § 6 mom. markanvandnings- och bygglagen, &ven om byggnaderna
skulle uppforas i en strandzon som hor till ett strandomrade enligt 72 § 1 mom.

5. Sakerstallande av jamlik behandling av markagare vid
strandbyggande

5.1 Kravet pajamlik behandling av markagare som en grundlaggande
rattighet enligt grundlagen

Kravet pa jamlik behandling av markagare har fatt en central roll i tillampningen av MBL vid planlaggnings-
och undantagsférfaranden som har anknytning till strandbyggande, dar sékerstallandet av jamlik behandling
har gett upphov till etablerade specialforfaranden i frdga om granskning av moderlagenheten och omvandling
av strandlinjen i anslutning till detta samt dimensioneringszonerna for strandavsnitt som pa olika satt lampar
sig for byggande.

| tillampningen av kravet pa jamlik/likvardig behandling av markagare harleds planlaggnings- och till-
stdndsbestammelserna i MBL fran 6 § i Finlands grundlag, som géller som en grundlaggande rattighet och
vars andra moment innehaller ett diskrimineringsforbud. | lagparagrafen faststalls foljande:
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Ingen far utan godtagbart skal sarbehandlas pa grund av kon, alder, ursprung, sprak, re-
ligion, Gvertygelse, asikt, halsotillstand eller handikapp eller av nagon annan orsak som
galler hans eller hennes person.

| grundlagen forutsatts det alltsa att personer som ansoker om undantagslov och har (helt) samma stéllning
sinsemellan i regel ska behandlas jamlikt: Det skulle strida mot jamlikhetskravet att man i fraga om sadana
sOkanden skulle godkanna en sokandes ansdkan och avsla en annans.

Diskrimineringsforbud som motsvarar den ovan namnda bestammelsen i grundlagen ingar aven i be-
stammelser pa vanlig lagniv4, till exempel i 12 § i lagen om kommunala tjansteinnehavare. Med beaktande
av bestammelserna i grundlagen &r det i och for sig klart att en kommunal arbetsgivare inte far diskriminera
sina tjansteinnehavare, dven om ingen bestammelse om diskrimineringsférbud ingar i den namnda special-
lagen.

A andra sidan framgér det av formuleringen i 6 § 2 mom. i grundlagen att diskrimineringsférbudet inte &r
ovillkorligt; man far "sarbehandla" om det finns en godtagbar grund for detta ur juridisk synpunkt. Vad som
kan anses vara en godtagbar grund beror pa rattsomradet och sardragen i tillampningsomradet for den lag
som tillampas i det specifika fallet. Saledes foreskrivs det till exempel i 12 § 1 mom. i lagen om kommunala
tjansteinnehavare att arbetsgivaren ska bemota tjansteinnehavarna opartiskt, "om det med hansyn till tjans-
teinnehavarnas uppgifter och stallning inte finns anledning att avvika fran detta".

Till exempel kan onykterhet i tjanst for en tjanstelédkare som arbetar vid en kommunal hal-
socentral leda till omedelbart avslutande av tjansteavtalet pa grund av dventyrande av pa-
tientsékerheten, medan en tjansteinnehavare i bakgrundsuppgifter vid byggnadstillsyns-
myndigheten, som inte har nagon mdjlighet att direkt paverka situationen (rattigheter, for-
delar eller skyldigheter) for byggnadstillsynens kunder, redan med stod av proportional-
itetsprincipen inom férvaltningsratten atminstone forsta gadngen torde komma undan med
en anmarkning eller varning vid samma forseelse.

MBL innehaller inga uttryckliga preciseringar av pa vilka grunder kravet pa jamlik behandling av markagare
kunde asidosattas i samband med tillstAndsforfaranden (eller planlaggning). Med beaktande av formuleringen
i 6 8 2 mom. i grundlagen kan och far det dock finnas sadana skal eller grunder aven i fraga om MBL.

| rattspraxis har det i samband med bade planlaggning och undantagslov upprepade ganger framforts att
kravet p& jamlikhet endast géller personer i sinsemellan jamférbar stallning. For det forsta kan det till exempel
vara fraga om for vilka &ndamal byggratt anvisas med en plan eller ett undantagslov.

Ett exempel med anknytning till planlaggning ar beslut HFD 2014:89:

For ett omrade som i en strandgeneralplan huvudsakligen hade reserverats for turisttjans-
ter (RM) och som inte var avsett att bebyggas direkt med stéd av bygglov, utan genom en
stranddetaljplan, hade nu uppgjorts en sadan plan. Den byggrattskalkyl som Iag till grund
for strandgeneralplanen gallde inte dessa RM-omraden och i generalplanen hade inte be-
stamts hur manga byggplatser det skulle finnas pa ett sddant omrade.

Forvaltningsdomstolen hade upphavt fullméktiges beslut att anta stranddetaljplanen
bland annat pa den grunden att den byggrattskalkyl som I&g till grund fér stranddetaljplanen
inte hade gjorts s att den skulle ha omfattat ett mera vidstrackt omrade.

HFD upphéavde forvaltningsdomstolens beslut och yttrade betraffande behovet av
byggrattskalkyl att ett jamlikt bemétande av markégare forutsatte att markéagarna bemoéttes
likadant endast nar man anvisade omraden for likadana anvandningsandamal. Nar man
byggde for turism, kunde andra dimensioneringsgrunder och hogre exponering tillatas an
nar ett omrade bebyggdes med sedvanliga fritidsbostader. Omradets lamplighet for turism-
tjianster hade konstaterats i den generalplanen, som nu vunnit laga kraft, och man hade
inte ansett det behovligt att jamféra omradet med de moderfastigheter pa vilkas omrade
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sedvanlig byggratt hade anvisats pa ett sadant satt att byggratt kunde beviljas direkt med
stod av generalplanen.

Ocksé i fraga om undantag ar det vedertagen praxis att det till exempel fér en bastubyggnad kan godkannas
en storre vaningsyta an vaningsytan for en bastu som byggs vid en sedvanlig fritidsbyggnad nar sékanden ar
ett samfund (t.ex. férening eller annan juridisk person) och avsikten ar att samfundets medlemmar, anstéllda,
kunder etc. ska anvanda bastun gemensamt, utan att undantaget aventyrar kravet pa jamlik behandling av
markégare.

Aven staten och andra offentliga samfund kan anstka om undantagslov. Ett exempel p& jamlikhet ur
statens perspektiv ges i inledningen till arsboksavgorande HFD 2011:61 som géller planlaggning:

| en strandgeneralplan for Utsjoki kommun hade ingen ny byggratt alls anvisats pa de om-
raden som agdes av staten. Statens markegendom pa omradet i frdga befann sig i manga
avseenden i en annan stallning an privat mark, och statens mark pa omradet kunde inte
anvisas byggratt paA samma grunder som privat mark. Trots detta ansags planen valla sta-
ten som markéagare oskalig olagenhet, nar for strandbyggande lampliga statsagda omraden
i sin helhet hade lamnats utan byggratt i planen. Kommunfullmaktiges beslut var sdledes
lagstridigt.

Som en allman grund for ratten att asidosatta (formell) jamlikhet har det i vedertagen rattspraxis konstaterats
att markagare i samma stéllning ska behandlas jamlikt, om det inte finns sarskilda skal att avvika fran detta
pa grund av planens innehall eller nAgon annan godtagbar orsak med anknytning till markanvandningen.

Det ovan konstaterade kan aven i fraga om undantag enligt MBL anses utgora en i 6 § 2 mom. i grund-
lagen avsedd godtagbar orsak att behandla personer i skenbart samma stéllning pa olika satt. | sin enklaste
form kan det till exempel vara frdga om att det for en fritidsbyggnad som placeras tillrackligt Iangt frén strand-
linjen kan tillatas en storre vaningsyta an for grannens semesterbyggnad som placeras alldeles intill stranden.
Grunden for detta finns i 73 § 1 mom. 1 punkten i MBL, enligt vilken det planerade byggandet och annan
markanvandning ska lampa sig for strandlandskapet och omgivningen i dvrigt. Visserligen uppfyller aven
byggnaden som byggs narmare stranden villkoret i lagen, men i regel blir konsekvenserna for strandland-
skapet mindre om byggnaden uppférs langre bort fran stranden.

5.2 Granskningen av moderlagenheten - bakgrund, syfte och bindande
verkan

Aven om Finland &r de tusen sjdarnas land, ar strandomrédena med tanke p& byggande atminstone i en del
av landet en begransad naturresurs i jamforelse med s.k. torra landomraden. Strandomradena ar foremal for
olika anvandningsandamal, t.ex. anvandning som fritidsomraden med stod av allemansratten och anvandning
for byggande av fritidsbostader och permanenta bostader. Kravet pa jamlik behandling av markagare fram-
havs av de stora ekonomiska intressen som ar férknippade med byggratter vid stranden. Eftersom det enligt
73 8 1 mom. 3 punkten ska kvarsta ett tillrackligt stort sammanhangande obebyggt omrade pa strandomra-
dena, ar det klart att alla byggnadsbehov bland markagare i strandomraden inte kan godkannas i praktiken.

Pa grund av det som konstateras ovan maste det finnas en mekanism for att genomféra de begréansade
byggratterna pa ett sddant satt att man tryggar det krav pa likvardig och jamlik behandling som kan héarledas
ur grundlagen.

Inom planlaggningen och den réattspraxis som galler planlaggningen har s.k. granskning av moderlagen-
heten etablerats for att sakerstalla jamlik behandling av markagare i strandomraden. Forfarandet tillampades
redan under bygglagens giltighetstid och MBL medférde ingen férandring. Detta framgar av arsboksavgo-
rande HFD 2003:37, dar foljande konstateras som svar pa pastaendet i besvaret om att granskningen av
moderlagenheten inte grundar sig pa lagen:
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Dimensioneringen av byggande och planens 6vriga innehall paverkas for sin del av kravet
pa att markagarna ska bemotas lika, vilket enligt vedertagen planlaggningspraxis skulle
provas i strandomraden framfor allt i forhallande till stomfastigheten. Stomfastigheten (mo-
derlagenheten) bestams saledes i fastighetshildningskedjan i forsta hand enligt fastighets-
indelningen vid tidpunkten for ikrafttradandet av antingen bygglagen (370/1958) eller be-
stammelserna om strandplaner i samma lag (626/1969). Hansyn ska aven tas till férhallan-
dena i strandomradet, byggandets karaktar och tathet samt den genomférda fastighetsbild-
ningen. Avsikten har inte varit att senare andringar i bestammelserna om strandbyggande
i bygglagen eller stiftandet av markanvandnings- och bygglagen ska medféra nagon for-
andring i granskningen av stomfastigheten.

Granskningen av stomfastigheten ar vedertagen aven i undantagsforfarandet. Detta beror pa att undantag
enligt 171 § 2 mom. i MBL bland annat "inte far medféra olagenheter med tanke pa planlaggningen”. | lagpa-
ragrafen ingdr det att man med undantagslov inte far tillata sddant som inte &r méjligt med en plan och att ett
undantagslov inte far férsvara upprattandet av en plan som uppfyller innehallskraven enligt MBL. Nar man
vid anvisning av byggratter sakerstaller jamlik behandling av markagarna i det omrade som ska planeras
genom granskning av moderlagenheten maste man tillampa detta forfarande aven i samband med undantag.
Detta krav uttrycks i inledningen till det redan tidigare ndmnda avgodrandet HFD 2003:37:

Forutsattningarna som avser dimensioneringen av byggande och reserveringen av obe-
byggda strandomraden i general- och detaljplaner for fritidsbebyggelse pa strandomraden
enligt 73 8 markanvandnings- och bygglagen paverkades av kravet pa att markagarna skall
bemotas lika, vilket skulle prévas framfor allt i forhallande till stomfastigheten. Med beak-
tande av bestammelserna i 172 § 1 mom. 1 punkten markanvandnings- och bygglagen
inverkade samma synpunkter &ven pa provningen av undantag enligt lagens 72 § 5 mom.
och 23 kap.

Granskningen av moderlagenheten har allts& etablerats som en central utredning i behandlingen av undan-
tagsansokningar. Granskningen ar nodvandig for att sakerstalla att markagarna behandlas jamlikt och sale-
des att de rattigheter som faststélls i grundlagen forverkligas. Enligt férvaltningslagen ar en myndighet skyldig
att utreda de faktorer som paverkar avgorandet av ett arende.

Slutresultatet av granskningen av moderlagenheten paverkar undantagsbeslutets resultat pa det satt som
avses i forvaltningslagen. Om moderlagenheten har anvant all den byggréatt som kan beviljas med undan-
tagslov, kan denna brist inte kompenseras med nagon grund som majligen talar for beviljande av undantags-
lov och ansdkan ska atminstone i regel avslas. | arsboksbeslut HFD 2014:2 tas det stallning till behovet av
en granskning av moderlagenheten i samband med planlaggning.

Stadsfullméaktige i Idensalmi godkande delgeneralplanen fér den vastra stranden av
Kilpijarvi. Narings-, trafik- och miljdcentralen (NTM-centralen) i Norra Savolax har i forvalt-
ningsdomstolen kravt att beslutet ska upphavas som lagstridigt. | NMT-centralens besvar
konstaterades bland annat foljande: | en generalplan som direkt styr byggandet ska ut-
gangspunkten vara att byggplatsernas antal ska anvisas i planen enligt lagenhets- och
markagandeenhet. | plandokumenten med anknytning till byggplatsernas dimensionering
finns det inga dimensioneringsberakningar baserade pa ar 1969, som har uppgetts som
tvarsnittsar, for at-omradet i bygeneralplanens omradesavgransning och inte heller for
strandzonen utanfor detta omrade.

Kuopio forvaltningsdomstol 16.2.2012 nr 12/0077/3: | frAga om dimensioneringen
av omraden som anvisats for byggande framgar av tabellen endast lagenhetsférdelningen
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vid tidpunkten for upprattandet av diagrammet, de befintliga byggplatserna vid lagenhet-
erna, eventuella nya byggplatser som anvisats till dem samt strandlinjens och den omvand-
lade strandlinjens langd vid dessa lagenheter. | planmaterialet saknas for varje lagenhet
som anvisats for byggande lagenhetens avskiljning fran moderlagenheten enligt Iagenhets-
fordelningen ar 1969. Detta kan inte heller harledas ur den ovan namnda tabellen. Saledes
finns det for dimensioneringens del ingen utredning i plandokumenten, utifran vilken det
kan bekraftas att den dimensionering som anges i planbeskrivningen genomfors i at-omra-
det i generalplanen eller i strandzonen utanfor at-omradet. Da det i dessa omraden ar fraga
om en generalplan som fungerar som en direkt grund for beviljande av bygglov for det
byggande som anvisas i planen, bor faststallandet av byggandet och byggnadsratten for
att framja jamlik behandling av markagarna grunda sig pa en detaljerad lagenhets- och
markagarspecifik utredning. Pa grund av arendets natur ska denna utredning fogas till plan-
materialet sd att det konkreta genomforandet av den dimensionering som ligger till grund
for planeringen utan svarigheter kan utlasas.

For dimensioneringens del ar de utredningar som planen grundar sig pa inte tillrack-
liga.

Med stdd av det som konstateras ovan har beslutet om godk&nnande av planen varit
lagstridigt pa det satt som avses i 90 § 2 mom. i kommunallagen nar det galler bygeneral-
planeomradet i den sddra delen och omradena som anvisats for byggande i strandzonen i
den norra delen.

HFD 2014:2 Hogsta forvaltningsdomstolen anser, liksom forvaltningsdomstolen, att
handlingarna som hérde till planen inte innehdll ndgon sadan utredning om dimensioner-
ingen med stdd av vilken man skulle ha kunnat ta stallning till om markéagarna bemotts
jambordigt i fraga om strandbyggandet. Detta hade dock varit nédvandigt, sarskilt nar man
tog hansyn till att syftet med planen var att i stallet for den fritidsbebyggelse som med st6d
av en stranddetaljplan uppstatt pa den vastra stranden av Kilpisjarvi nu anvisa byggplatser
for stadigvarande bostader s, att bebyggelsen bade i frdga om téthet och byggkvalitet
skulle komma att betydligt skilja sig frAn den tidigare bebyggelsen.

I NTM-centralernas tillstdndspraxis har den vanligaste grunden for att avsld en ansokan varit att sokandens
fastighet med avseende pa slutresultatet av granskningen av moderlagenheten redan har anvant all byggratt
som kan beviljas med undantagslov. A andra sidan har ansékan kunnat avslas och kan &ven i fortséttningen
avslas aven pa nagon annan grund an slutresultatet av granskningen av moderlagenheten. Om en sadan
grund omedelbart och direkt kan pavisas, ar det mojligt att en granskning av moderlagenheten darefter inte
langre ar nédvandig. Ett exempel pa en annan grund for att avsla ansokan an slutresultatet av granskningen
av moderlagenheten ges i en motivering till beslut HFD 2013:110, som géller planlaggningsprinciper, men
som &ven ska beaktas i undantagsovervagandet:

"Byggande kan till exempel inte anvisas till omrdden som ar daligt lampade for byggande,
dar byggandet skulle forutsatta jordbearbetningsatgarder som avsevart forandrar land-
skapet. Byggplatser kan inte heller placeras sa nara varandra att trivseln pa byggplatserna
aventyras."

Av de bestammelser som tillampades i arendet nAmnde HFD bl.a. 73 8§ 1 mom. 1 punk-
ten i MBL. Enligt paragrafen ska det nar en generalplan eller detaljplan (stranddetaljplan)
utarbetas for att i huvudsak reglera fritidsbebyggelse pa ett strandomrade, utéver vad som
i 6vrigt bestams om general- eller detaljplaner ses till att det planerade byggandet och an-
nan markanvandning lampar sig for strandlandskapet och omgivningen i 6vrigt.
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En granskning av moderlagenheten kan visserligen rekommenderas &aven i sadana fall for att undvika eller
minska antalet aterforvisningsbeslut som fattas med anledning av besvar. Om granskningen av moderlagen-
heten har gjorts i en situation dar domstolen upphaver ett negativt undantagsbeslut p& nadgon annan grund
an granskningen av moderlagenheten, behover drendet inte nédvandigtvis aterforvisas till kommunen for
ytterligare behandling for att utreda huruvida tillstdnd kanske kan beviljas eller avslas med stod av gransk-
ningen av moderlagenheten.

Domstolarna genomfor inte i forsta hand granskningar av moderlagenheten, utan granskningarna ska
goras av tillstAindsmyndigheten. Det &r en annan fraga att domstolarna i behandlingen av besvar utreder om
den granskning av moderlagenheten som har genomforts under beredningen av tillstandsbeslutet har ratt
innehall och ar vederborlig.

5.3 Kravet pajamlikhet mellan moderlagenheter och inom en
moderlagenhet

Tidigare kunde betoningen for granskningen av moderlagenheten kanske ligga pa sakerstallande av att det
ar mojligt att bygga pa olika moderlagenheters omraden i motsvarande forhallanden med samma effektivitet.
Med andra ord far byggratt anvisas till en moderlagenhets omréde endast i den utstrackning det ar mojligt att
anvisa byggratt till alla andra moderlagenheter i motsvarande forhallanden. Da det enligt 73 § 1 mom. 3
punkten i MBL i ett strandomrade ska kvarsta ett tillrackligt stort sammanhangande obebyggt omrade, kan
man inte med en plan eller ett undantagslov tillata att en moderlagenhet far anvanda hela sitt strandomrade
till byggande och att fria omraden anvisas fr&n andra moderlagenheters omraden.

Under den senaste tiden har HFD i sin beslutspraxis entydigt framhallit att jamlikheten ska férverkligas
aven inom en moderlagenhet. | avgérande HFD 2009:90 konstateras foljande:

"Det oaktat medfor den jamlikhetsprincip som framgar av 6 § i Finlands grundlag att det i
avgoOrandet av det aktuella undantagsarendet skulle tas hansyn till det planerade byggets
inverkan pa saval andra moderfastigheters som de frain samma moderfastighet som bygg-
platsen avstyckade lagenheternas méjligheter att bebyggas.”

Samma krav framgar av det fall som presenteras i inledningen i avgérande HFD 2013:110, dar HFD avslog
ett besvar inlamnat av en sokande som fatt ett negativt undantagsbeslut.

Ett undantag som beviljats en av dessa styckningslagenheterna hade vid en senare plan-
laggning kunnat riskera en jambordig behandling av de 6évriga styckningslagenheterna, ef-
tersom det var oklart om byggande ens genom planlaggning kunde bli majlig pa alla styck-
ningslagenheter.

Av HFD:s avgorande féljer, att man forst maste utreda om beviljande av undantag skulle medféra att jamlik-
heten mellan olika moderlagenheter dventyras. Men man maste dessutom bedéma effekterna av ett positivt
beslut pa de frAin samma moderfastighet som byggplatsen avstyckade obebyggda lagenheternas méjligheter
att bebyggas.

HFD:s avgorande staller undantagsmyndigheten och dess beslutsberedare infor en kravande uppgift.
Om det verkar som att byggratt inte kan anvisas med undantagslov till alla obebyggda avstyckade lagenheter
utan att aventyra jamlikheten mellan olika moderlagenheter, kan undantagslov inte beviljas. Veterligen har
HFD &tminstone inte publicerat nagot avgérande som definierar hur stor sakerheten ska vara angdende an-
visandet av den byggratt som aterstar for en moderlagenhet till just den lagenhet som ansokan géller, for att
undantag ska kunna beviljas utan att &ventyra jamlikheten inom moderlagenheten. Situationen blir &nnu mer
kravande som en foljd av det stallningstagande som HFD framfor i sitt senare avgodrande, dar det faststalls
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att tillstandsmyndigheten i friga om ett enskilt undantagsbeslut inte kan besluta om vissa dimensionerings-
grunder och hogsta tilldtna exploatering per kilometer, utan maste avgéra arendet genom att Gvervaga om-
fattningen av byggandet pa moderlagenheten utifrdn kraven pa planernas innehall enligt 73 § i MBL. | inled-
ningen till det ovan ndmnda avgdrandet HFD 2013:110 konstateras foljande:

De krav som en plan som reglerar markanvandningen pa ett strandomrade ska uppfylla
enligt bestammelserna i 73 § i markanvandnings- och bygglagen hade visserligen en viss
inverkan vid prévningen av en ansékan om undantag. Vid denna prévning var det dock inte
mojligt att p& samma satt som vid planlaggning bérja med att sla fast bestamda dimens-
ioneringsgrunder och sedan lata dessa avgora enskilda ansokningar. S&dana grunder
kunde endast en kommun besluta att skulle tillampas, inom ramen for sin prévningsratt
som planlaggningsmyndighet. Saken kunde foljaktligen inte avgoras enligt de grunder vilka
framgick av forvaltningsdomstolens eller narings-, trafik- och miljocentralens beslut och
vilka baserade sig pa att den behériga myndigheten bestamt sig for ett satt att berakna
strandlinjens langd och for en hogsta tillaten exploatering per kilometer.

5.4 Bakre tidsgrans for granskning av moderlagenhet

| granskningen av moderlagenheter &r det vanligast att man gar bakat i tiden till antingen tidpunkten for ikraft-
tradandet av bygglagen som féregick MBL, 1.7.1959, eller tidpunkten for ikrafttrddandet av de bestammelser
for strandplanen som inférdes i den gamla bygglagen, 15.10.1969. | avgérande HFD 2003:37 konstateras
féljande om de synvinklar som paverkar valet av tidsgrans:

Dimensioneringen av byggande och planens 6vriga innehall paverkas for sin del av kravet
pa att markagarna ska bemotas lika, vilket enligt vedertagen planlaggningspraxis skulle
provas i strandomraden framfor allt i forhallande till stomfastigheten. Stomfastigheten (mo-
derlagenheten) bestams séledes i fastighetshildningskedjan i forsta hand enligt fastighets-
indelningen vid tidpunkten for ikrafttradandet av antingen bygglagen (370/1958) eller be-
stammelserna om strandplaner i samma lag (626/1969). Hansyn ska &ven tas till forhallan-
dena i strandomradet, byggandets karaktar och tathet samt den genomférda fastighetsbild-
ningen.

De lagenheter som har varit i kraft vid tidsfristen for granskningen av moderlagenheten kallas stomfastigheter
eller stomlagenheter. (Daremot finns det noga réknat inte skal att tala om stamlagenhet, ett begrepp som i
lagstiftningen som galler fastighetsbildning har ett eget betydelseinnehall som avviker fran stomfastighet/-
lagenhet.)

Eftersom den bakre tidsfristen fér granskningen inte har definierats i lagstiftningen, utan férfarandet till
denna del grundar sig pa den praxis som har etablerats i planlaggningen och undantagsforfarandet, har aven
andra tidpunkter kunnat anvandas. Som ett specialfall kan man namna t.ex. Porkalaomradet, dar tidsfristen
utgors av overforandet fran Sovjetunionen till Finland. Som det konstateras i det ovan namnda avgérandet
av HFD, bestams tidsfristen "narmast" enligt tvd namnda tidpunkter. Om byggplatser p& stranden har av-
styckats precis innan bygglagen tradde i kraft frAn en lagenhet som fanns 1.7.1959, ar det i granskningen av
moderlagenheten motiverat att beakta aven dessa avstyckade lagenheter. Av HFD:s avgdrande torde man
aven kunna utlasa att om byggplatser pa stranden har avstyckats fran en moderlagenhet under perioden
mellan ikrafttrédandet av bygglagen och ikrafttrddandet av bestémmelserna om strandplaner, vore det moti-
verat att anvanda tidpunkten 1.7.1959 som bakre tidsfrist. For konsekvensens skull finns det skél att anse att
redan en byggratt forutsatter att ar 1959 anvands som bakre tidsfrist.

A andra sidan torde det vara klart att det inte &r mojligt att vélja granskningsperioden fér granskningen
av moderlagenheten sa att den bérjar senare an ikrafttradandet av bestammelserna om strandplaner, om
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sjalvstandiga lagenheter har avstyckats fran moderlagenheten redan pa 1960-talet. Anvandningen av aren
1959 och 1969 som bakre tidsgrans for granskningen &r vedertagen till den grad att en kortare gransknings-
period skulle &ventyra jamlikheten mellan olika moderlagenheter.

Granskningens langa tidsspann (i regel allts& 6ver ett halvt arhundrade) kan motiveras med att beaktan-
det av en tillrackligt 1ang tidsperiod, da endast ett begransat antal byggratter kan anvisas till varje moderlang-
enhet, atminstone till en viss grans kan eliminera den inverkan som fastighetsbildningens slumpmassighet
har pd moderlagenheternas aterstaende byggratter och for sin del pa detta satt framja forverkligandet av
jamlikheten.

5.5 Granskningen av moderfastigheten som teknisk operation

Vid en granskning av moderlagenheten aterfors de lagenheter som omfattas av planering av strandomraden
kalkylmassigt till den moderfastighet som var i kraft vid den bakre tidsfristen for granskningen. Darefter utreds
det hur mycket strandlinje som har tillhért moderlagenheten och den sa kallade naturliga strandlinjen som har
tillhort moderlagenheten omvandlas till s.k. dimensioneringsstrandlinje. Sedan utreds det hur manga bygg-
ratter som redan har anvants av moderlagenheten i det strandomréade som omfattas av behovet av strand-
planering.

Nar langden pa moderfastighetens omvandlade strandlinje divideras med de byggratter som har anvants
i fastighetens strandomraden, far man ett tal som visar moderfastighetens exploateringsgrad (moderfastig-
hetens dimensionering). Eftersom den exploateringsgrad som tillats med undantagslov for varje moderlagen-
het till en viss grans har blivit vedertagen i tillstdnds- och rattspraxis, kan man i regel med stod av slutresultatet
av granskningen av moderlagenheten direkt konstatera atminstone fall dar ansékan inte kan godkannas. Ett
sadant fall ar det frdga om bland annat nar det verkar obestridligt att man pa grund av omradets omstandig-
heter, egenskaper etc. ens med en plan kunde tilldta en s& stor exploateringsgrad som redan har anvants for
att bygga moderlagenheten.

| anslutning till det ovan namnda maste man konstatera att man enligt HFD:s nuvarande rattspraxis inte
kan motivera ett beslut om undantagslov med ett visst antal byggratter/kilometer strandlinje, utan arendet ska
bedomas utifran innehallskraven for planer, dvs. i synnerhet 73 § i MBL. Detta krav framgar av inledningen
till det redan tidigare behandlade &rsavgérandet HFD 2013:110:

Narings-, trafik- och miljocentralen hade avslagit en ansokan om undantag frdn den bygg-
inskrankning om vilken bestams i 72 § 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen. Som
skal for beslutet hade anforts att om undantaget beviljades skulle den dimensionerade
byggréatten for moderlagenheten bli alltfér stor per kilometer omvandlad strandlinje. Forvalt-
ningsdomstolen hade avslagit sokandens besvar och hade likasd motiverat sitt beslut med
bland annat dimensioneringen av byggratten per kilometer omvandlad strandlinje.

Hogsta forvaltningsdomstolen anforde i sitt beslut att bestimmelser om innehéllet i en
plan som reglerar markanvandningen pa ett strandomrade finns i 73 § i markanvandnings-
och bygglagen, men att i detta lagrum inte hade bestamts nagot om hur manga fritidsbygg-
nader som hogst far finnas per kilometer eller hur strandlinjen ska matas. Kommunen hade
foljaktligen en stor rorelsefrinet nar det gallde att bestimma hur manga fritidsbyggnader
som fick finnas pa ett strandomrade. Nar en plan gjordes, gallde det dock att med hansyn
till vad som foreskrivs i namnda 73 § utreda bland annat hur vél de aktuella strandomradena
lampade sig att bebyggas, om omradena var en del av en vardefull landskapsbild, vilka
naturskyddsobjekt eller andra naturvarden som eventuellt fanns pa omradet samt om den
markanvandning som foreslogs i den tilltankta planen var forenlig med dessa egenskaper
hos omradet. Kommunen kunde som grund for planlaggningsarbetet anta allméanna di-
mensioneringsgrunder, som kunde gélla till exempel det hogsta tilldtna antalet byggplatser
for fritidsbostader, antingen pa hela planomradet eller i olika zoner, samt &ven bestamma
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hur strandlinjen skulle matas. Kommunen hade stor rorelsefrihet nar det gallde dimension-
eringsgrunderna, forutsatt att den plan som man gjort med tillAmpning av dessa uppfyllde
kraven i 73 8§ i markanvandnings- och bygglagen samt 6 § i Finlands grundlag.

De krav som en plan som reglerar markanvandningen pa ett strandomrade ska uppfylla
enligt bestammelserna i 73 8§ i markanvandnings- och bygglagen hade visserligen en viss
inverkan vid prévningen av en ansdkan om undantag. Vid denna prévning var det dock inte
mojligt att pA samma satt som vid planlaggning borja med att sla fast bestamda dimens-
ioneringsgrunder och sedan lata dessa avgora enskilda ansokningar. Sadana grunder
kunde endast en kommun besluta att skulle tilldmpas, inom ramen foér sin prévningsratt
som planlaggningsmyndighet. Saken kunde féljaktligen inte avgéras enligt de grunder vilka
framgick av forvaltningsdomstolens eller nérings-, trafik- och miljécentralens beslut och
vilka baserade sig pa att den behdriga myndigheten bestamt sig for ett satt att beréakna
strandlinjens langd och for en hogsta tillaten exploatering per kilometer.

Vid prévningen av anstkan om undantag skulle dock beaktas att byggplatsen, som
utgjordes av ett outbrutet omrade av en fastighet, gransade till ett viidmarksomrade och ett
objekt som tagits med i natverket Natura 2000. Behovet att genom planl&ggning reglera
byggverksamheten pa omradet var darfor storre an vanligt. Planlaggningen maste ske med
iakttagande av de krav pa innehallet i en plan som stalls i 73 § i markanvandnings- och
bygglagen och som syftar till att sld vakt om omradets naturvarden. Dessa krav kunde
medfora att det &ven vid planlaggningen kunde visa sig omdjligt att tilldela strandomradena
langs &n en storre byggratt 4n en sadan som i storlek underskred den genomsnittliga. Det
outbrutna omrédde som ansokan gallde lag vid an, pa ett strandomrade dar det fanns flera
lagenheter som styckats ut fran samma moderldgenhet. Ett undantag som beviljats en av
dessa styckningslagenheterna hade vid en senare planlaggning kunnat riskera en jambor-
dig behandling av de 6vriga styckningslagenheterna, eftersom det var oklart om byggande
ens genom planlaggning kunde bli méjlig pa alla styckningslagenheter.

Omraden av moderlagenheten hade dessutom omfattats av en strandgeneralplan, som
antagits med ett senare upphavt beslut. Arbetet med en ny strandgeneralplan pagick. Ett
enskilt beslut om undantag, som skulle ha avgjort méjligheterna att bebygga légenheten,
hade, om det hade fattats medan generalplaneringen av en del av moderlagenheten pa-
gick, kunnat riskera ett senare likvardigt bemétande av de 6vriga markagarna vid general-
planeringen och @ven begransa planlaggningsalternativen. De besvar som undantagsso-
kanden anfort avslog i hdgsta forvaltningsdomstolen.

| forfarandet for undantagslov har det varit vedertagen praxis att folja den s.k. forsiktighetsprincipen, vilket
innebar att man med undantagslov inte kan tilldta en sa hdg dimensionering fér moderlagenhet som kanske
kunde uppnés med en plan, utan efter undantaget ska det fortfarande kvarsta en s.k. planlaggningsreserv. |
anslutning till detta ar det vedertaget att som motiveringsformulering i domstolsbeslut anvénda "ett undan-
tagslov far inte forsvara eller hindra upprattandet av en plan som uppfyller innehallskraven i lagen".

Med beaktande av det ovan ndmnda avgorandet av HFD torde man kunna konstatera att dimensioner-
ingen som idag anvands i stranddelgeneralplaner for de strandavsnitt som ar bast lampade for byggande ar
5-7 byggratter per omvandlad kilometer strandlinje. P& grund av forsiktighetsprincipen kan inte en sa hog
dimensionering godkannas med undantagslov och det &ar ocksa vanligt att den maximala omfattningen av
moderlagenhetens exploateringsgrad som genomférs med undantagslov har kunnat besta av cirka 5 bygg-
ratter/omvandlad kilometer strandlinje.

Alla strandomraden kan inte dimensioneras enligt hogsta mojliga planeringseffektivitet. 1 regel anvands
3-4 olika dimensioneringskategorier i planerna, dar exploateringsgraden per kategori som lagst kan vara till
exempel 3 och som hégst 6 byggratter/omvandlad kilometer strandlinje. | den lagsta dimensioneringsklassen
ingar i allmanhet t.ex. omraden av nationellt varde i olika skyddsprogram, strandomraden vid sma vattendrag
dimensioneras inte lika hogt som strandomraden vid stora vattendrag som lampar sig val for byggande etc.
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Dessa perspektiv ska som en féljd av den ovan namnda forsiktighetsprincipen och kravet pa att lamna
en planlaggningsreserv beaktas aven i undantagsprovningen. Detta krav &r en utmaning, eftersom det forut-
satter att de som bereder och fattar undantagsbeslutet ar tillrackligt insatta i planlaggningen vad géaller egen-
skaperna och forhallandena for det omrade som &r objektet for undantagsansoékan.

I varje fall maste det betonas att forsiktighetsprincipen och planlaggningsreserven i samband med gransk-
ningen av moderlagenheten syftar till att sakerstélla att enskilda undantagsbeslut inte inskrénker ratten for
markagarna i annu obebyggda strandomraden att utnyttja den eventuella aterstdende byggratt som tillhor
dem. Det ar forst med en plan som det kan avgoras hur byggratterna sist och slutligen kan férdelas pa ett
rattvist satt. Vikten och den centrala betydelsen av att beakta forsiktighetsprincipen framgar av féljande mo-
tivering i arsboksbeslut HFD 2013:91:

Utifran det som namns ovan kan planen i fraga om byggrattens dimensionering anses vara
betydligt effektivare &n vad som kan utlasas enbart av de kalkylméssiga dimensioneringstal
som beskriver effektiviteten. Da man i helhetsbedomningen beaktar sardragen hos
Pyhajarvi och de andra sjdarna i omradet samt de vardefulla omraden som anvisats i na-
turutredningen, leder en effektiv dimensionering ocksa pa basis av en kartgranskning till att
byggandet delvis i grupper pa flera byggplatser skulle placeras aven i omraden dar det
enligt utredningarna finns naturvarden eller landskapsvarden, liksom i omraden dar det
med stod av utredningarna i planen inte alls ska placeras byggande pa grund av att omra-
det ar daligt lampat eller inte alls lampat for byggande. Nar man i en situation som den ovan
namnda anvisar ytterligare byggrétt, géller det att notera att den téta bebyggelse som tidi-
gare tillatits uppsta pa omradet minskar antalet byggplatser som kan anvisas dar. Aven om
denna minskning i praktiken innebéar att alla mark&gare inte kan anvisas en lika omfattande
byggratt som den som redan utnyttjats pa vissa strandomraden, innebér kravet pa jamlikt
bemétande inte att man genom att hanvisa till den mycket tata bebyggelse som tidigare
uppstatt pa vissa platser inom planomradet kan anvisa flera byggplatser dar &n vad som &r
mojligt med hansyn till de krav pa innehallet i en strandgeneralplan om vilka foreskrivs i 39
§ och 73 § i markanvandnings- och bygglagen.

5.6 Berakning av den modifierade strandlinjen i samband med granskning
av moderlagenheten

Modifiering av strandlinjen, som ursprungligen inférdes inom planléaggningen, har blivit vedertagen praxis
aven inom undantagsférfarandet. Detta beror pa att modifieringen av strandlinjen inverkar pa antalet bygg-
ratter som anvisas i planen per faktisk kilometer strandlinje, och &tgarden ska genomforas aven i samband
med undantag s att undantaget inte aventyrar mojligheten att uppréatta en plan som uppfyller innehallskraven
i lagen.

Lagen innehdller inga foreskrifter om omvandling av strandlinjen, men i vedertagen planlaggnings- och
undantagspraxis samt rattspraxis har fragan blivit s pass forpliktande att strandlinjen bér modifieras at-
minstone pa nagot satt, sa att man kan bedoma planens exploateringsgrad i férhallande till de verkliga bygg-
mojligheterna i det planerade omradet. Behovet att modifiera strandlinjen och de bakomliggande avsikterna
framgar av det som framfors i arsboksbeslut HFD 2013:91: | beslutet var det frdga om en stranddelgeneral-
plan, men de synpunkter som presenteras om de bakomliggande avsikterna med modifieringen av strandlin-
jen och behovet att modifiera strandlinjen galler med beaktande av bestdmmelsernai 73 § i MBL &ven strand-
detaljplaner liksom undantagsforfarandet med stod av bestammelserna i nuvarande 171 § 2 mom. 1 punkten.

Vid planlaggning anvéands for vattendragen individuella dimensioneringstal, som &r bero-

ende av bland annat vattendragets och strandernas naturvarden, vattenvaxlingen, vatten-
djupet samt i vilken man bebyggelse ar majlig eller byggnader redan finns langs stranderna.
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Nar sa kallad modifierad strandlinje anvands vid dimensioneringen av byggratterna, forsé-
ker man bland annat anpassa byggandets omfang till naturvardena i omradet samt vatten-
dragets talighet samt sarskilt ta hansyn till hur nara den motsatta stranden ar pa platser dar
vattendraget ar smalt samt att det pa platser med smala markomraden, sdsom pa nas och
uddar, kanske inte &r mojligt att placera byggnaderna tillrackligt langt fran strandlinjen. | det
praktiska planlaggningsarbetet ar langden av den modifierade strandlinjen tillsammans
med dimensioneringstalet ett vanligt hjalpmedel vid dimensioneringen av den byggratt som
i en generalplan kan anvisas pa olika strandomraden och séledes dven pa olika moderfas-
tigheter, med hansyn till innehallskraven for en plan enligt 39 § och 73 § i markanvand-
nings- och bygglagen. Vidare ska principen i 6 § i Finlands grundlag beaktas nar byggrétt
anvisas pa moderfastigheter och fran dessa bildade fastigheter.

Med stéd av motiveringarna till HFD:s beslut torde man kunna anse att om strandlinjen inte har modifierats
pa nagot satt, har beredningen av planen och undantagslovet genomférts bristfalligt.

Den s& kallade Sodra Savolax-modellen har blivit ett allmant forfarande for modifiering av strandlinjen.
Modellen presenterades forsta gangen i planbeskrivningen till den tredje fasen av regionplanen for Sodra
Savolax ar 1985. Sedan dess har den modell for modifiering av strandlinjen som framfors dar blivit nationellt
vedertagen och aven fatt en erkand stallning i rattspraxis.

| S6dra Savolax-modellen beaktas den motsatta stranden i ett vattendrag sa att strandlinjen vid vatten-
avsnitt som ar mindre &n 100 meter breda (&lvar, sund, vikar) modifieras med koefficienten 0,25 (dvs. en
kilometer naturlig strandlinje ger 250 meter omvandlad strandlinje). Nar avstandet till den motsatta stranden
ar 100-200 meter anvands koefficienten 0,5 och nar avstandet ar 200-300 meter ar koefficienten 0,75. Mindre
an 50 meter breda uddar och nés producerar ingen strandlinje, eftersom byggande inte kan placeras tillrack-
ligt lAngt frAn stranden i dessa omraden. Om omradet ar 50-100 meter brett ar koefficienten 0,5 och om
omradet ar 100-150 meter brett ar koefficienten 0,75. | planbilden ar konstellationen foljande:

Stranden uppmats dversikaigt
pd en karta | skalan 1:20 00

I anlighet med den faktisia suationen
med tanke pd frividsbostader.

Det gir e att bypga pd uddar, niis
cller Bar som ar e 2n S0 m, och
darfer berakmas Inte stranden for dam
over huwud tager. Koafficlanten ar 0.
(Su:ian skal vanligen vara belagen 20
m frin bida stranderma, stugans stor-
lck 10 m, mmmankgt 50 m.)

P4 50-100 m breda wddar, nas och
oar fir rmn;:lm bara pd den o
stranden. Darior medraknas bara den
ena strandan. Koaffickenten ar %.

Inte ans pd 100-150 m breda uddar,
nds och dar fir frivdsbostaderna pla-
ceras hak fritt pi bida stranderna, vil-
kat baror pd tarrangen. | bardkningen
bor darfor koefficienten % anvandas.

| vilar och sund som 3r under

100 m broda kan storningar pd
den motsatta stranden Inta

undanrojas enbart genom over-
hpp‘nlng, utan dat behévs mara
o

clentan ¥ aavands.

1 100-200 m breda vikar och
sund forekommer dat fort-
farande tydligt stéeningar pd
motsatta stranden, man det kan
anses att den motsatm
strandens Intrassen har tryggats
om hogst halftan av stranden
anvands.

Kooffickenton & 4.

Det har | prafkuken och aven |
rausfall kunnat korstateras atc
en friidsbostad pd upp ull
200;&20 maters I:;an vd r;m
ba som en sande
faktor.

Koefficientan 3% anvands.

Kalla: Sodra Savoloe reglonphen

Modell for berakning av modifierad strandlinje utarbetad av landskapsforbundet i S6dra

Savolax

Modellen &r inte juridiskt bindande pa ett sddant sétt att inte ett annat omvandlingsférfarande skulle kunna
komma i friga som sadant. Detta framgar t.ex. av arsboksavgsérande HFD 2004: 40 (stranddelgeneralplan
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for Kukkiajarvi i Luopioinen) samt féljande motiveringar till det redan tidigare nAmnda beslutet HFD 2013:91
angaende Pyhajarvi i Kitee stad:

Enligt planbeskrivningen har den modifierade strandlinjen bildats av en korrigerad strand-
linje, dar mindre an 50 meter breda uddar inte har beaktats. | den modifierade strandlinjen
har den motsatta strandens inverkan enligt planbeskrivningen beaktats som en férmins-
kande faktor, vid vattendraget till 200 meter och vid udden till 150 meter, och samtidigt har
strandomradets lamplighet fér byggande undersokts och beaktats i dimensioneringen. Be-
rakningen av den modifierade strandlinjen har i upprattandet av planen genomférts sa att
strandlinjens langd vid en vattendragsdel (vik, sund eller alv) som ar 50-100 meter bred har
multiplicerats med 0,5 och strandlinjens langd vid en vattendragsdel som ar 100-150 bred
vid fastlandet och 100-200 meter bred i vattendraget har multiplicerats med 0,75. Enligt
planbeskrivningen ar den korrigerade strandlinjens langd i planomradet cirka 343 kilometer
och den modifierade strandlinjens langd cirka 295 kilometer, dar det enligt planbeskriv-
ningen &ven ingar bland annat omraden som ar helt olampliga for byggande.

Aven om det &r tillatet att modifiera strandlinjen pa det satt som har gjorts i samband
med uppréattandet av planen, skiljer sig emellertid detta omvandlingssatt i frdiga om beak-
tandet av vattendragsdelarna och byggandet pa den motsatta stranden fran vissa andra
modeller som anvands allmant och presenteras i rattslitteraturen pa ett satt som okar den
modifierade strandlinjens langd, vilket for sin del maste beaktas i bedomningen av den
faktiska totala dimensioneringen av det omrade som ar féremal for besvéret, utover de
faktorer som framgar av forvaltningsdomstolens beslut. Det kalkylméassiga dimension-
eringstalets storlek eller litenhet har inte som sadan nagon sjalvstandig betydelse i bedom-
ningen av uppfyllandet av de innehallskrav som stalls pa strandgeneralplaner.

HFD:s konstaterande om att det kalkylmassiga dimensioneringstalets storlek eller litenhet inte som sadant
har ndgon sjalvstandig betydelse i bedémningen av uppfyllandet av de innehéllskrav som stélls pa strandge-
neralplaner betonar for sin del att olika tekniker och metoder i strandplaneringen och &ven i undantagsforfa-
randet inte har nagra direkta rattsverkningar som skulle innebéra att t.ex. en omvandling av strandlinjen som
har genomforts pa ett visst satt tilsammans med det dimensioneringstal som anvants automatiskt skulle pro-
ducera en plan eller ett undantagsbeslut som uppfyller innehallskraven i lagen. | sista hand ska lagenligheten
bedomas utifran bestammelserna om innehallskraven for planer i 73 § i MBL.

Genom modifiering av strandlinjen efterstravar man i smala vattendrag att lindra den stérning som byg-
gandet fororsakar for anvandningen av den motsatta stranden. Med anknytning till detta har det ibland fore-
slagits att strandlinjen vid den lagenhet som ar féremal for undantagsansokan inte behover modifieras, ef-
tersom den motsatta stranden &r olamplig for byggande eller aldrig kommer att anvandas for byggande. |
rattspraxis har sddana pastaenden inte tillskrivits nagon betydelse, eftersom man i samband med undantag
endast kan beddoma lampligheten for byggande for den byggplats som ar féremal for ansokan.

5.7 Exempel pa en motivering till ett undantagsbeslut, dar anstkan har
avslagits med stod av slutresultatet av granskningen av moderlagenheten

MILJONAMNDENS BESLUT
Miljonamnden avslar ansékan.
MOTIVERINGAR

1. Ansokans innehall och planeringssituationen i omradet:
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Byggplatsen, en 4 000 m2 stor obebyggd lagenhet vid namn Rantapaikka med byggnadsnummer
XXX:YYY:1:5, ar belagen i byn Y i kommun X och gransar till sjon Vesistojarvi langs ett avsnitt pa 50 meter.
Ansokan galler byggande av en fritidsbyggnad pa& 125 kvadratmeter vaningsyta som enligt situationsplanen
ska placeras p& 35 meters avstand fran strandlinjen. I landskapsplanen finns inga anteckningar som galler
byggplatsen. Omradet omfattas inte av ndgon generalplan eller detaljplan.

2. Behov av undantag

Godkannande av ansokan skulle innebara att en ny byggplats bildas i en sddan strandzon som avses i
72 8 1 mom. i MBL. Pa grund av planeringssituationen i omradet behovs det fér genomférande av projektet
undantagslov for att avvika fran forbudet i den ovan namnda lagparagrafen.

3. Granskning av moderlagenhet

I en granskning av moderlagenheten i enlighet med undantagsforfarandet kan den lagenhet som ar fore-
mal for ansokan harledas till lAgenheten Rantala, Bnr 1:1, som registrerades 1950 och upphavdes 1962. Fran
moderlagenhetens omrade avstyckades ar 1962 och registrerades samma ar lagenheten Bnr 1:3, som gran-
sar till Vesistojarvi. Lagenheten som ar foremal for ansokan avstyckades fran moderlagenheten 2014 samti-
digt som lagenhet Bnr 1:4, och bada lagenheterna registrerades 2.6.2014.

Moderlagenhetens omraden har anvants fér byggande pé foljande satt: Huvudbyggnaden i lagenheten
Rantala Bnr 1:2, som férblev stamlagenhet, ar belagen pa cirka 120 meters avstand fran Vesistojarvis strand-
linje. Dessutom finns det en bastu pa lagenheten pa cirka 20 meters avstand fran strandlinjen. Omradet
mellan bostadsbyggnaden och sjon bestar av 6ppen aker som sluttar jamnt mot och stréacker sig @nda till
stranden, vilket innebar att byggnaden pa lagenheten med tanke pa strandlandskapet ar belagen i en strand-
zon. | omradet som tillhor lagenhet 1:3 finns en fritidsbyggnad pa 30 meters avstand fran strandlinjen.

Strandlinjen som tillhér moderlagenheten har en naturlig langd p& 1 150 meter. Enligt det vedertagna
forfarandet for undantag ska strandlinjen omvandlas vid smala vattendrag sa att den motsvarar de faktiska
byggmajligheterna i omradet. Nar avstandet till den motsatta stranden ar mindre 4n 100 meter anvands om-
vandlingskoefficienten 0,25, vid avsnitt som &r 100-200 meter breda ar koefficienten 0,5 och vid 200-300
meter breda stallen ar koefficienten 0,75. Med tillampning av detta férfarande blev langden pa den modifie-
rade strandlinjen vid moderlagenheten Rantala cirka 600 meter enligt beskrivningen pa den karta som har
fogats till beslutet.

Moderlagenheten har anvant tva byggratter, vilket innebar cirka 3,3 meter per modifierad kilometer
strandlinje. Om anstkan godkanns skulle exploateringsgraden ¢ka till cirka fem. Vesistojarvis areal ar 30
hektar. Cirka halften av kommunens omrade omfattas av en stranddelgeneralplan. | stranddelgeneralplanen
ar dimensioneringen av mindre &n 50 ha stora vattendrag vid de strandavsnitt som ar bast lampade for byg-
gande fem byggréatter per omvandlad kilometer strandlinje. P& Vesistojarvis strandomrade har en strandde-
taljplan med en dimensionering pa fyra byggratter/omvandlad kilometer strandlinje godkants.

Med ett enskilt undantagsbeslut kan inte tillatas lika effektivt byggande som med en plan, utan pa grund
av den forsiktighetsprincip som ska foljas ska det &nnu kvarsta en planeringsreserv efter undantaget. God-
kadnnandet av ansdkan skulle leda till samma exploateringsgrad som i den namnda generalplanen och jamfért
med stranddetaljplanen skulle dimensioneringen till och med vara hiogre 4n dimensioneringen i planen. Sa-
ledes kan det inte med sakerhet konstateras att ocksa alla andra moderlagenheter som gransar till Vesi-
stojarvi kan bebyggas lika effektivt, nar man beaktar de innehallskrav for planer pa strandomraden som fast-
stélls i 73 § i markanvandnings- och bygglagen.

| detta fall maste man dessutom beakta att lagenheten 1:4, som registrerades samtidigt som den lagenhet
som ar foremal for ansokan och har motsvarande byggegenskaper, inte heller har anvants for byggande. |
rattspraxis har det den senaste tiden konstaterats att jamlik behandling av markagarna ska sakerstallas inte
bara mellan olika moderlagenheter, utan ocksd mellan avstyckade lagenheter inom samma moderlagenhet
(HFD 2009:90 och 2013:110). Med beaktande av den byggrétt som redan anvants av moderlagenheten Ran-
tala och langden pa lagenhetens modifierade strandlinje kan det inte med sakerhet faststéllas att bada de
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utstyckade lagenheterna kan anvisas byggrétt ens med en plan. | undantagsfoérfarandet ar det inte maojligt att
avgora till vilken lagenhet pd moderlagenhetens omrade eventuell aterstdende byggratt hor.

SLUTSATSER

Med stod av det som konstateras ovan anser miljond@mnden att ett undantag skulle medféra olagenheter med
tanke pa planlaggningen eller annan reglering av omradesanvandningen enligt 171 § 2 mom. 1 punkten i
markanvandnings- och bygglagen. Darfor finns det inga réattsliga forutsattningar for att bevilja undantag.
Omradet vid moderlagenheten Rantala kan anses utgora en andamalsenlig helhet for utarbetande av en
stranddetaljplan pa det satt som avses i 74 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen. Miljonamnden
konstaterar att eventuella tillaggsbyggratter p& lagenhetens omrade vid behov ska undersokas och I6sas med
en plan, s att man genom en helhetslésning kan sakerstélla att kravet p& jamlik behandling av markagarna

uppfylls.
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