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1. Stadsbyggnadsndmnden i Landskrona kommun
Stadshuset
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SAKEN
Bygglov for andring av en byggnad pa fastigheten T i Landskrona kommun som
innebar att den tas i ansprak for vasentligen annat andamal

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Med &ndring av mark- och miljédomstolens dom i den del som géller bygglov for
anvéandning av byggnad for bed and breakfast-verksamhet faststéller Mark- och
miljooverdomstolen Lansstyrelsens i Skane lan beslut den 3 december 2013, dnr 403-

12699-12, att aterforvisa arendet i den delen till stadsbyggnadsnamnden.

Dok.Id 1167888

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.SVea.se
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Dodsboet efter U W (dodsboet) har yrkat att Mark- och miljédverdomstolen ska
upphava mark- och miljodomstolens dom och aterforvisa malet.

Stadsbyggnadsnamnden i Landskrona kommun (ndmnden) har bestritt bifall till

Overklagandet.

B O har beretts tillfalle att yttra sig i malet men inte horts av.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Dddsboet har anfort i huvudsak foljande. Mark- och miljddomstolen kommunicerade
inte B Os overklagande med dodsboet vilket var till stort forfang for dodsboet.
N&mnden och mark- och miljédomstolen har gjort bedémningar i ett bygglovsarende
med tillampning av lagen om hotell- och pensionatrorelse och inte gjort bedémningar
utifran plan- och bygglagen. Den aktuella fastigheten anvénds inte som bostad utan
marknadsfors och anvénds som en rorelse dar verksamhet har bedrivits kontinuerligt
under flera ar. Pa B Os och Landskrona kommuns hemsidor, vilka dédshoet hanvisar
till, marknadsfors fem rum och 10-12 baddar. Det &r saledes en verksamhet

med en betydande omfattning och en betydande paverkan pa omgivningen. Detta har
inte provats enligt plan- och bygglagen. VVandrarhem har i praxis inte ansetts vara
bostadsandamal och skillnaden mellan vandrarhem och ett bostadshus som i sin helhet
och uteslutande anvands som bed and breakfast ar obefintlig. Den andrade
anvandningens paverkan pa omgivningen maste utgéra bedémningsgrund. En publik
verksamhet som detta drende galler medfor att fastigheten far en hogre frekventering

av manniskor och att denna frekvensokning paverkar narboende.

Namnden har anfort i huvudsak foljande. Namnden har gjort beddmningen att
bygglovsplikten intrader nar bostadshuset dvergar till nagot annat n ett bostadshus,
namligen till ett pensionat eller hotell. Gransen for ett hotell/pensionat finns inte



SVEA HOVRATT DOM P 4072-14

Mark- och miljééverdomstolen
definierad i bygglagstiftningen. Dock finns lag (1966:742) om hotell- och
pensionatsrorelse som namnden valt att beakta for att fa en uppfattning om var en
rimlig grans for vasentligt andrat anvandningssatt gar i ett fall som detta. Denna lag
anger tydligt var gransen gar for om pensionat- eller hotellverksamheten kréaver
tillstand fran polismyndigheten. Byggnaden har tidigare anvants for bostadsandamal
och ar &ven taxerad darefter. Da antalet gastrum eller gaster ej uppnar det som anges
for tillstandsplikt hos polismyndigheten kan atgarden ej heller anses innebara ett
vasentligt annat dndamal an vad byggnaden tidigare anvants till. Namnden bedémer
saledes att denna bed and breakfast-verksamhet inte ar bygglovspliktig. Om Mark- och
miljodverdomstolen bedomer denna typ av forandring som bygglovspliktig pafors
aven omfattande tekniska egenskapskrav enligt plan- och byggforordningen, vilka ska
provas infor meddelande om startbesked. Detta kan fa langtgaende konsekvenser for

dessa typer av mindre sdsongsbetonade bed and breakfast-verksamheter i hela landet.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljédomstolens handlaggning

Enligt 15 8 lagen (1996:242) om domstolsarenden ska domstolen ge motpart tillféalle
att svara. Undantag kan enligt andra stycket punkten 1 goéras om det saknas anledning
att anta att arendet till nagon del kommer att avgoras till motpartens nackdel.

Eftersom mark- och miljddomstolen andrade lansstyrelsens beslut till nackdel
for dodsboet borde domstolen ha kommunicerat B Os 6verklagande med
dodsboet. Denna brist har kunnat l&kas i Mark- och miljédverdomstolen och det

foreligger darfor inte skal att aterforvisa malet till mark- och miljodomstolen.

Vasentligen annat andamal
Fraga i malet & om byggnaden pa fastigheten T i Landskrona kommun anvands

for ett vasentligen annat andamal an bostadsandamal.

Enligt 8 kap. 1 § forsta stycket 3 aldre plan- och bygglagen (1987:10), APBL, som &r
tillamplig i malet, kravs bygglov for att ta i ansprak eller inreda byggnader helt eller
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till viss del for vasentligen annat andamal an det for vilken byggnaden senast har

anvants eller for vilket bygglov har getts.

Av handlingarna i malet, vilka inte har motsagts av vare sig B O eller
namnden, framgar att den del av byggnaden som har anvénts som bostad nu

uteslutande anvands for bed and breakfast-verksamhet.

Mark- och miljodverdomstolen bedémer att da verksamheten tar hela det tidigare
bostadsutrymmet i ansprak och da denna anvéandning kan antas generera en forandrad
omgivningspaverkan, far byggnaden anses ha tagits i ansprak for vasentligen annat
andamal an bostadsandamal. Det kravs darfor bygglov for att ta byggnaden i ansprak
for bed and breakfast-verksamhet.

Mark- och miljodomstolens dom ska saledes &ndras och lansstyrelsens beslut

faststéllas.

Domen far enligt 5 kap. 5 § lag (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Per-Anders Broqvist, hovrattsradet
Vibeke Sylten, tekniska radet Maria Lotz och tf. hovrattsassessorn Joel Bjork-Werner,

referent.

Foredragande har varit Asa Talvik.
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KLAGANDE
1. Dodsboet efter U W

KLAGANDE OCH MOTPART
2.BO

MOTPART

Landskrona kommun, Stadsbyggnadsndmnden
Stadshuset

261 80 Landskrona

OVERKLAGAT BESLUT
Lansstyrelsen i Skane lans beslut 2013-12-03 i drende nr 403-12699-12, se bilaga 1

SAKEN
Bygglov m.m. avseende fastigheten T i Landskrona kommun

DOMSLUT
Mark- och miljédomstolen avslar 6verklagandet fran D W betréaffande bygglov

for forradsbyggnad.

Mark- och miljédomstolen bifaller verklagandet fran B O och upphéver
lansstyrelsens beslut i den del som géller anvandning av bostad till bed & breakfast-

verksamhet.

Dok.ld 274007

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 100 0470-560 125 mandag — fredag
351 03 Vaxjoé E-post: mmd.vaxjo@dom.se 08:00-16:30
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BAKGRUND

Stadsbyggnadsndmnden i Landskrona kommun (ndmnden) beslutade den 10 april
2012 att bevilja B O och A O bygglov av forrad samt for andrad anvandning till
kladbutik i kallaren pa fastigheten T. Namnden besl6t dven att forelagga B O att
vid vite om 25 000 kr undanrdja de delar av forradet som inte omfattas av
bygglovet samt att ta ut en byggnadsavgift pa 5 632 kr. Vidare beslot namnden att
B Os verksamhet med bed & breakfast med maximalt fyra rum och atta géaster
inte kravde nagot bygglov samt att anméla beslutet till inskrivningsmyndigheten

for anteckning i fastighetslangden.

Namndens beslut 6verklagades i sin helhet av dédsboet efter U W genom D W (D

W) till Lansstyrelsen i Skane lan (lansstyrelsen).

Lansstyrelsen avvisade dverklagandet avseende namndens vitesbeslut samt beslutet
att ta ut en byggnadsavgift av B O. Lansstyrelsen avslog 6verklagandet gallande
beslutet att bevilja bygglov for forrad samt bygglov for dandrad anvéandning till
kladbutik i kallaren.

Lansstyrelsen upphavde namndens beslut avseende beslutet att verksamheten med
bed & breakfast inte kravde bygglov och aterforvisade arendet till namnden for

fortsatt handlaggning.

YRKANDEN M.M.

B O har Overklagat lansstyrelsens beslut till mark- och miljodomstolen, i den del
som avser aterforvisning for att prova fraga om bygglov for éndrad anvandning
fran bostad till bed & breakfast. Han har vidare yrkat pa syn. Han anfor i korthet

foljande.

Huset anvands som privatbostad under hela aret utom pa sommaren da fyra av

rummen hyrs ut till turister. Ovrig tid anvands dessa rum till privat bruk.
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Per definition klassas verksamheten inte som hotell eller pensionat, da antalet
uthyrda rum inte overstiger 4 och inte heller 8 gaster. Detta enligt lag (1966:742)

om hotell- och pensionatrorelse.

Bygglov kravs, enligt 9 kap. 2 § PBL, nar en byggnad helt eller delvis tas i ansprak
for ett vasentligen annat andamal &n det byggnaden senast har anvants till.
Byggnaden anvands som privatbostad under hela aret och &r dven taxerad darefter.
Da antalet gastrum eller géster inte uppnar det som anges for tillstandsplikt hos
polismyndigheten kan atgéarden ej heller anses som ett vasentligt annat andamal an
vad byggnaden tidigare anvants till eller vad byggnaden anvants till under resten av

aret da rummen inte hyrts ut.

B O har &ven begart att mark- och miljédomstolen ska halla syn.

D W har 6verklagat lansstyrelsens beslut att avsla éverklagan gallande bygglov

for forradsbyggnaden. Han anfor i korthet foljande.

Lansstyrelsen har inte tagit fasta pa omradesbhestammelsernas regler avseende
placering, lamplighet, takvinklar och till platsen anpassad utformning. Det &r aven
felaktigt att byggnaderna pa grannfastigheterna inte skulle vara placerade enligt
omradesbestammelserna. Det ar den aktuella byggnaden som i hogsta grad ar

avvikande och utméarkande pa ett satt som strider mot bestammelserna.

Det &r vidare felaktigt att det skulle handla om en ersattning for tidigare forrad.

Detta cykel- eller redskapsskjul var inte en byggnad i lagens mening.

Lansstyrelsen for dven ett resonemang om att det saknas alternativa placeringar och
utesluter darmed mojligheten att avsla begaran. Da byggnaden ar olagligt uppford
och tomten redan bebyggd till mer &n 80%, bor det inte medges nagot bygglov dver
huvud taget. En annan tolkning dppnar for fortsatta Gvertradelser.
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Det maste tydliggoras att byggnaden uppforts utan att grannarna fatt mojlighet att se
ritningar, skisser eller att deras tomt skulle utgér en del av byggplanerna. Den
sokande har aven skdvlat vegetation inne pa den klagandes tomt for att kunna
forlagga byggnaden delvis inne pd granntomten. Aven grannen i vaster har ftt ge

mark for den olagliga byggnaden.

Bygglovet har inlamnats i efterhand, tva ar efter att byggnationen skett. Det har
aven funnits (ytterligare) ett forrad som saknat bygglov men som inretts som
bostadsutrymme. Den nu aktuella byggnationen &r uppford for att anvandas i den

sokandes Bed & Breakfast-verksamhet, vilken ocksé saknar tillstand.

B O har yttrat sig om D WSs 6verklagande och framfor i korthet foljande.

Byggnaden ar en ersattning for tidigare forrad som varit placerad pa samma plats.
Det anvands for férvaring av golfutrustning, vagnar mm. Tomten ar inte bebyggd
till mer &n 80%, vilket kan bekréaftas av Stadsbyggnadskontoret. Att intrang gjorts
hos grannen &r helt felaktigt. Diskussioner fordes med familjen W och andra
grannar innan uppférandet av forradsbyggnaden. Inga invandningar gjordes da. Det
ar felaktigt att det funnits ett tidigare forrad (ytterligare) ar absolut felaktigt. Vad
som syftas pa ar en del av huvudbyggnaden som haft samma bygglov som den. Bed
& Breakfastverksamheten har alla tillstdnd som behdvs for en sadan verksamhet.

Den bedrivs som enskild firma och redovisas varje ar.

DOMSKAL

Mark- och miljddomstolen instdammer i lansstyrelsens bedémning vad galler
bygglov for forradsbyggnaden. Det som har kommit fram i samband med
overklagandet till mark- och miljodomstolen &ndrar inte detta. Overklagandet ska

darfor avslas i den delen.
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Fragan ar huruvida bed & breakfastverksamheten, omfattande hégst fyra rum och 8
gaster, strider mot detaljplanen eller i Gvrigt ar att betrakta som sa vasentligt annat

andamal att den enligt 8 kap. 1 § 3 p. APBL kraver bygglov.

Varken nuvarande eller tidigare plan- och bygglag definierar begreppet hotell eller
hur gransen ska dras mellan boende och hotell, vandrarhem och andra typer av
tillfalligt boende. | Boverkets kommentarer till rekommenderade planbestammelser
for anvandning av kvartersmark (se Boverkets hemsida, www.boverket.se, PBL-
kunskapsbanken) anvinds kategorierna Bostdder” och R Kultur och fritid”. Inom
B Bostider” ryms, forutom bostider eller bostadsandamal, aven ar

bostadskomplement av olika slag.

”Boendet ar verksamhetens huvudsyfte och ska dessutom ha varaktig karaktér.
[...]Bostadskomplement &r saidant som kan ligga inom eller 1 anslutning till
bostaden, till exempel gaststuga, garage, parkering, tvattstuga, lekplats och
sopsorteringshus for flerbostadshus. Den hér typen av komplement ingar i

bostadsdndamalet.”

Vad giller annan verksamhet 1 B Bostader, utgér verket fran att det ’vid annan

verksamhet i en bostadslagenhet galler att huvudsyftet skall vara boende.”

”Enstaka arbetsrum i en stor bostad accepteras medan en dvernattningssoffa i nagot
som i dvrigt fungerar som kontor inte racker for att lagenheten skall anses som

bostad. Kommersiell och social service kan i vissa fall medges som liten avvikelse.
Viss verksamhet i en bostad kan da tillatas om de inte &r stérande for 6vriga boende

ndr det géller bland annat kundtrafik, transporter och tekniska anldggningar.”

Enligt Boverket ingar inte hotell och vandrarhem, som ar avsedda for tillfallig
Overnattning, 1 boende. Istéllet ingdr sddana verksamheter i anvindningen ”R Kultur
och fritid” som ocksd rymmer sddant som kan ses som komplement till det

tillfalliga boendet, som restauranger, servicehus, garage, parkering och lekplats.
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Fragan om andrad anvandning har provats enligt aldre plan- och bygglagstiftning. |
RA 1993 ref. 64 anségs det inte vara fraga om vasentligt annat &ndamal nir dgaren
hyrde ut rum i évervaning for kortare tider, rum som tidigare anvants som sovrum
for agarens familj. I det fallet inrymde 6vervaningen fyra sovrum, hall, badrum med

WC och separat WC. Sammanlagt kunde hogst sex personer bo i vaningen.

Mark- och miljddomstolen anser att verksamheten i detta fall inte kan anses ha den
omfattningen att den ska betraktas som hotellverksamhet. Aven om verksamheten
hér har nagot storre omfattning &n i det refererade avgoérandet fran Hogsta

forvaltningsdomstolen, sa ar omfattningen anda relativt beskedlig.

Sammanfattningsvis och utifran ovanstaende resonemang, anser mark- och
miljodomstolen att den i malet beskrivna verksamheten ryms inom begreppet bostad
och inte bor ses som s.k. andrad anvandning. Lansstyrelsens beslut i denna del ska

darfor upphéavas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)
Overklagande senast den 24 april 2014.

Anders Bengtsson Marten Dunér

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Anders Bengtsson, ordférande, och
tekniska radet Marten Dunér.





