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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Miljo- och Stadsbyggnadsnamnden i Nacka kommun (ndmnden) har yrkat att
Mark- och miljédverdomstolen ska upphéva mark- och miljddomstolens dom och

faststalla ndmndens beslut.

Bostadsrattsforeningen Igelbodaplatan (féreningen) har bestritt andring.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Namnden har till stod for sin talan anfort i huvudsak foljande.

Det anges uttryckligen i det aktuella foreldggandet att det &r yttervaggskonstruktionen
som ska vara fri fran mikrobiella skador. Det anges vidare uttryckligen att atgarder
avseende koksgolv m.m. inte omfattas av foreldaggandet och det maste sta klart for
foreningen att den inte har ansvar for dessa atgérder. Med ordet ”bor” maste dessutom
forstas att detta avser rekommendationer och inte ar tvingande. Det ar endast
yttervaggskonstruktionen som har diskuterats mellan namnden och féreningen och da
har foreningen varit val medveten om att toaletten och kdksgolvet inte ingar i

forelaggandet.

Angéende formuleringen “andra likvirdiga atgiarder” som anges i foreldggandet har
namnden hanvisat till konkreta atgarder som, om foreningen genomfor dem, innebar
att foreningen har uppfyllt beslutet i denna del. Om féreningen istéllet vill anvanda
liknande atgarder som kanske till och med ar béttre eller billigare for att uppna samma
resultat bor de fa mojlighet till det. Detta ar i linje med miljobalkens intentioner och

bl.a. bestdammelsen om basta mojliga teknik i 2 kap. 3 § miljobalken.

Kravet pa intyg galler for de atgarder foreningen valjer att genomfara for att uppfylla
kraven pa yttervaggskonstruktionen. Det maste sta klart for féreningen att intyget ska
omfatta de atgarder som vidtagits oavsett om den foljer atgarderna i rapporten eller

inte.
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Det finns fog for féreldggandet trots att foreningen menar att de skador i lagenheten
som namndens forelaggande avsag ar atgardade da det i foreldggandet angivna intyget

inte har lamnats till ndmnden.

Ett eventuellt forlikningsavtal ar ett avtal mellan de boende i aktuell 1&genhet och
foreningen och har ingen betydelse for namndens tillsynsansvar enligt miljobalken.
Det aligger namnden att tillse att lagenheten uppfyller de krav som anges i
miljobalken, vilket har betydelse inte bara for de som bor i lagenheten for nérvarande,

utan aven for de som kommer att bo i den framdver.

Foreningen har, utdver vad som tidigare anforts hos mark- och miljédomstolen, till
stod for sin talan anfort i huvudsak foljande. Foreldggandet &r inte tillrackligt
preciserat for att ligga till grund for utdémande av vite. Mark- och miljédomstolens
bedémning ar korrekt. Det ar viktigt att det tydligt framgar av foreldggandet vad
mottagaren maste gora for att undvika att betala det forelagda vitet. Detta ges
ytterligare tyngd med hénsyn till de stora ekonomiska véarden som aktualiseras.
Atgardskostnaden kan uppskattas till 550 000 kr enligt nAmnden och vite om

400 000 — 800 000 kr kan komma att domas ut vid bristande eller felaktiga
atgardanden. Om foreningen helt eller delvis tvingas géra om atgarderna uppkommer
dubbla atgardskostnader och dartill merkostnader for urrivning av felaktigt utfora
atgarder. | varsta fall kan foreningen tvingas att betala merkostnader upp till 1 — 1,5
miljoner kronor for att forelaggandet inte klart och tydligt anger vad som maste goras

for att undvika vitet.

Det gar inte att utlasa om de 6vriga tva punkterna i CondoConsult AB:s
(CondoConsult) utlatande pa sida 11 angaende golvbrunn i kék och ventilationen
ocksa undantagits fran forelaggandet. Detta skapar oklarhet och risk for missforstand
av beslutets innebord. Den som ett foreldggande riktas mot ska inte behdva lasa
beslutsskélen och uttolka dessa for att kunna forsta forelaggandets omfattning. Genom
direkthanvisning till CondoConsults rapport har forelaggandet kommit att omfatta fler
atgarder och atgarder i delar som namnden inte avsett ska omfattas av forelaggandet.
Da blir forelaggandet missvisande och felaktigt i sin utformning.
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De skador i lagenheter som forelaggandet avsag ar atgardade och foreningen har
ingatt forlikningsavtal med boende i bostaden av innebord att Cs franfaller sitt krav pa

att foreningen ska vidta ytterligare dtgardanden i lagenheten.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljooverdomstolen instammer inledningsvis i mark- och miljédomstolens
bedémning angaende att foreningen ar ratt adressat, att namnden haft fog for att
utfarda forelaggandet samt avgransningen av ramen for provningen. Ett senare
uppkommet avtal mellan féreningen och de som bor i lagenheten innebdr inte att
forelaggandet forlorat sin aktualitet (jfr Mark- och miljodverdomstolens domar den 3
juli 2013 i mal nr M 2177-13 och den 14 oktober 2014 i mal nr M 4360-14 dar
bedémningen i bada fallen av om det varit motiverat att undersoka om tidigare
problem kvarstar inte paverkades av att den hyresgast som ursprungligen klagat pa

inomhusmiljon avflyttat).

Fragan ar da om forelaggandet uppfyller kravet pa tydlighet. Sdsom mark- och
miljodomstolen papekat har tillsynsmyndigheten nar ett férelaggande &r férenat med
vite sarskild anledning att ingaende 6vervaga och i forelaggandet noga precisera vilka

atgarder adressaten ska vidta.

Det i malet aktuella forelaggandet ar utformat enligt foljande.

[Foreningen forelaggs] att for Cs lagenhet nr. 1001 pa Y, gora foljande:

Vidta de atgéarder som anges i foretaget CondoConsult AB:s rapport ”Utredning av
inomhusmiljoproblem i ldgenhet Y daterad den 29 november 2012, sidan 10-11,
eller andra likvérdiga atgarder som innebdr att en sakkunnig person skriftligt intygar
till miljé- och stadsbyggnadsndmnden att

e Lagenheten &r fri fran samtliga mikrobiella skador (géller &ven magel for vilken torkdvala
rader) i yttervaggskonstruktionen utmed bada sovrummen och badrummet.

e En ny fuktséker yttervaggskonstruktion uppfors pa ett fackmannamassigt satt som medfor att
mikrobiella skador under normala omsténdigheter inte kan uppkomma igen.

Intyget ska redovisa skriftligt vilka, omfattningen av och hur atgéarderna har utforts.
Dartill ska vidtagna atgarder fotodokumenteras.
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Atgarderna enligt ovan inklusive intyget ska vara tillsynsmyndigheten till handa senast sex manader
efter det att beslutet har vunnit laga kraft.

Forelaggandet ar forenat med vite pa 400 000 kronor for respektive punkt ovan, totalt
800 000 kronor.

Det framgar enligt domstolens bedémning att forelaggandet enligt dess ordalydelse i
de tva punkterna endast avser yttervaggskonstruktionen utmed bada sovrummen och
badrummet. | skalen foér namndens beslut anges att skadan i koksgolvet och pa
toaletten (WC) inte omfattas av forelaggandet. Detta innebar att det av skalen framgar
med &n mer tydlighet att atgarder avseende kok och WC inte omfattas. Namnden har
dock édven 1 skilen angett att ”likvél bor dessa utrymmen ocksa saneras for att helt
eliminera risken for att nagon paverkan pa inomhusmiljén skulle kunna ske”. Denna
ordalydelse innebar enligt domstolens bedomning inte att det far anses rada oklarheter
i fragan om huruvida koksgolvet och WC omfattas av foreldaggandet, eftersom sjélva
beslutet endast tar sikte pa yttervaggskonstruktionen samt att det uttryckligen anges i
skalen att dessa atgarder inte omfattas av forelaggandet. Att det i forelaggandet
hanvisas till sidan 10 och 11 i CondoConsults rapport dar atgardsforslag for
yttervdggskonstruktionen, koksgolv, WC och ventilation redovisas innebér inte att det
kan missforstas att endast atgardsforslag avseende yttervaggskonstruktionen omfattas
eftersom forelaggandets ordalydelse sé tydligt tar sikte pa just yttervaggskonstruk-

tionen.

| forelaggandet avseende vilka atgarder som foreningen ska vidta for att uppfylla
forelaggandet hanvisas, som ovan ndmnts, till CondoConsults rapport sidan 10 — 11
eller andra likvérdiga atgarder. Av detta framgar enligt domstolens bedémning att
forelaggandet genom hanvisning till de listade atgardsforslagen visar pa konkreta
atgarder som foreningen kan vidta for att uppna forelaggandets tva punkter avseende
ytterviggskonstruktionen. Genom formuleringen “andra likvérdiga atgérder” ges dven
foreningen frihet att vidta t.ex. battre eller billigare atgarder under forutséttning att de
tva punkterna uppnas. Forelaggandet far darmed anses tillrackligt tydligt aven i detta

avseende.

Det kan inte heller enligt domstolens beddmning anses otydligt att de atgarder intyget

avser ar de faktiska atgarder som foreningen vidtar, oavsett om det ar fraga om
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atgarder enligt CondoConults atgardsforslag eller andra liknande atgérder for att uppna

resultatet i forelaggandets tva punkter.

Mark- och miljoéverdomstolen bedomer saledes att foreldggandet uppfyller kravet pa
tydlighet. Det forelagda vitesbeloppet far vidare anses skaligt. Det finns saledes inte
skal for upphdvande av ndmndens beslut. Mark- och miljédomstolens dom ska déarmed

upphdvas och ndmndens beslut faststallas.

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

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Claes-Géran Sundberg, hovrattsradet
Eywor Helmenius, referent, tekniska radet Yvonne Eklund samt tf. hovrattsassessorn
Christoffer Sheats.

Foredragande har varit Louise Bengtsson.
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BAKGRUND

Miljo- och stadsbyggnadsndmnden i Nacka kommun beslutade den 17 april 2013 att
utfarda forelaggande adresserat till bostadsrattsforeningen Igebodaplatan (Frening-

en) med foljande foreskrift:

[Foreningen foreldggs] att for Cs lagenhet nr. 1001 pé Y, gora foljande:

Vidta de atgérder som anges i foretaget CondoConsult AB:s rapport ”Utredning av
inomhusmiljoproblem i Iagenhet Y daterad den 29 november 2012, sidan 10-11,
eller andra likvardiga atgarder som innebar att en sakkunnig person skriftligt intygar
till miljé- och stadsbyggnadsnamnden att

- Léagenheten ar fri fran samtliga mikrobiella skador (galler &ven mogel for vilken
torkdvala rader) i yttervaggskonstruktionen utmed bada sovrummen och bad-
rummet

- Enny fuktsdker yttervaggskonstruktion uppfors pa ett fackmannamassigt sétt
som medfor att mikrobiella skador under normala omstandigheter inte kan upp-
komma igen.

Intyget ska redovisa skriftligt vilka, omfattningen av och hur &tgarderna har utforts.
Dartill ska vidtagna atgarder fotodokumenteras.

Atgarderna enligt ovan inklusive intyget ska vara tillsynsmyndigheten till handa sen-
ast sex manader efter det att beslutet har vunnit laga kraft.

Foreldggandet ar forenat med vite pa 400 000 kronor fér respektive punkt ovan, totalt
800 000 kronor.

Foreningen 6verklagade ndmndens beslut till Lansstyrelsen i Stockholms 1&n (l&ns-
styrelsen) som avslog 6verklagandet i beslut den 15 september 2014. Fdreningen

har darefter dverklagat lansstyrelsens beslut till mark- och miljodomstolen.

YRKANDEN M.M

Foreningen har yrkat i forsta hand att mark- och miljodomstolen ska upphéava
milj0- och stadsbyggnadsndmndens beslut och i andra hand att det forelagda vitet

undanrdjs eller i vart fall satts ned till ett belopp som, med héansyn till vad som ar
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kant om foreningens ekonomiska forhallanden och omstandigheterna i 6vrigt, kan

antas forma foreningen att félja det forelaggande som ar férenat med vitet.

Till stod for sin begaran har foreningen anfort i huvudsak féljande. Foéreningen be-
strider att lagenheten skulle utgora en bostad for allméant andamal. De krav som
stalls betraffande sadan bostad i bestammelsen 9 kap. 9 § miljobalken géaller darfor
inte. Lagenhetens skick utgor inte nagon oldgenhet for manniskors hélsa i
allmanhet och nagot samband mellan makarna Cs pastadda symptom och den
fysiska miljon i lagenheten &r inte mojligt att fastsla. Ingen av de 6vriga boende i
forening-en har drabbats av sadana symptom som makarna C pastar sig ha. Forelag-
gandet &r inte tillrackligt preciserat. Foreningen ar dessutom fel adressat for fore-
laggandet. Foreningen kan inte forelaggas att vidta atgéarder for att undanroja
skador som bostadsrattshavaren har orsakat eller som avser egendom som
bostadsrattsha-varen ansvarar for civilrattsligt. Féreningen saknar saval faktisk som
rattslig moj-lighet att efterkomma foreldggandet. Féreningen har i vart fall sedan
forelaggandet utfardades vidtagit de atgarder som behdvs for att undanroja eller
forebygga mikro-biella skador i yttervaggskonstruktionen. En omfattande sanering
av yttervaggskon-struktionen utmed bada sovrummen utférdes i juni-september
2013. Badrumsvag-gen ar numera helt lufttat och nagon transport av eventuellt
mikrobiellt skadat material genom densamma ar inte langre mojligt. Féreningen bar
inget ansvar for eventuella kvarvarande brister i lagenheten eftersom de har
uppkommit pa grund av att makarna C genomfort renoveringar pa ett icke
fackmassigt satt alterna-tivt atagit sig att sjalva avhjalpa bristerna. Med hansyn till
nyttan av sadana atgarder jamfort med kostnaderna vore det under alla
omstandigheter orimligt att krava att foreningen vidtar ytterligare atgarder for
sanering av yttervaggskonstruktionen. Féreningen har redan lagt ned
hundratusentals kronor och betydande arbete for att hjalpa makarna C till ratta med
problemen i lagenheten. Foreldggandet ar mer ingripande &an vad som behovs.

Milj6- och stadsbyggnadsndmnden (ndmnden) har motsatt sig bifall till férening-
ens Overklagande och har i huvudsak anfort foljande till stéd for sin installning.

Foreningen ansvarar sasom verksamhetsutévare enligt miljobalken for att bostader
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inom foreningen har en god inomhusmiljo. Det ankommer pa foreningen att visa att
lagenhetens fysiska beskaffenhet inte kan medféra nagon stérning som enligt medi-
cinsk eller hygienisk beddmning kan paverka halsan menligt. Utredningar som ut-
forts av AK-konsult AB (AK-konsult) och CondoConsult AB (CondoConsult) visar
att yttervaggens konstruktion ger risk for en sadan stérning for de boende i lagen-
heten som vare sig ér tillfallig eller ringa. | utredningarna framkommer att yttervag-
gen ar otat och for med sig fororenad luft fran fuktskador och mikrobiell pavaxt i
vaggen. De boende uppger att de fortfarande paverkas av att vistas i lagenheten och
att de da far symptom som andningsproblem, heshet, hosta, flammig hy och stick-
ande 6gon. Det saknar betydelse att andra boende enligt féreningen inte har drab-
bats av symptom. CondoConsults utlatande visar att kalldraget i lagenheten kvarstar
efter att féreningen har latit genomfora saneringsatgérder. Yttervaggen ar fortfa-
rande otat. De boendes symptom gar sannolikt att koppla till forhallandena i lagen-
hetens fysiska miljo som till exempel yttervaggens konstruktion. Foreldggandet
uppfyller kraven pa tydlighet. Beslutet omfattar endast yttervaggskonstruktionen
utmed bada sovrummen och badrummet. Yttervaggens konstruktion och status
maste vara sadana att nar tillrackliga atgarder har vidtagits ska den objektivt sett

beddmas inte vara orsaken till de boendes symptom.

A C och U C har motsatt sig bifall till foreningens 6verklagande. De har till stod
for sin installning anfort i huvudsak foljande. Fore-ningens synpunkter innehaller
en mangd felaktigheter. L&genheten renoverades mellan den 1 juni 2013 och den 5
oktober 2013, men de har inte fatt gehor for sin begaran om att genom bolag fa
utfora en inspektion av utférda arbeten, vilket utlo-vats. Problemen kvarstar och
det &r omojligt for dem att vistas i lagenheten. En fas-tighetsméklare som de kallat
dit for vardering i april 2014 tvingades lamna lagen-heten pa grund av den daliga
luften. Fastighetsmaklaren rekommenderade dem att inte sélja l&genheten i
befintligt skick.
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DOMSKAL

| mélet aktuella bestammelser framgar av det 6verklagade beslutet.

Mark- och miljédomstolens prévning

Det 6verklagade beslutet ar ramen for éverprévningen och nya fragor som inte har
varit foremal for den beslutande myndighetens bedémning far i regel inte vackas i
Overinstansen. Detta innebér att vad domstolen ska bedoma ar om nd&mnden — vid
tidpunkten for sitt beslut — hade fog for att foreldgga foreningen att vidta de aktuella
atgarderna i A och U Cs lagenhet samt om forelaggandet uppfyll-ler kraven som ska
stallas pa ett vitesforelaggande. Fragan om foreningen i efter-hand kan anses ha

uppfyllt foreldaggandet ligger alltsa utanfor domstolens prév-ningsram.

Hade ndmnden fog for att utfarda forelaggande adresserat till foreningen?

Mark- och miljodomstolen bedémer att fraga ar om bostad som omfattas av de krav
som stélls i bestammelsen 9 kap. 9 8§ miljobalken. Mot bakgrund av vad som fram-
kommit i CondoConsults rapport, daterad den 29 november 2012, samt évrig utred-
ning i malet betraffande bostadens skick bedomer mark- och miljédomstolen att
namnden i vart fall hade fog att utfarda foreldggande om att vidta atgarder avseende
fuktskadorna i yttervaggskonstruktionen. Foreningen dger byggnaden och upplater
ldgenheten med bostadsrétt till makarna C. Foreningen &r darmed ratt adressat

savitt galler atgarder i yttervaggens konstruktion.

Uppfyller forelaggandet kravet pa tydlighet?

Forelagganden ska utformas pa ett sadant satt att adressaten utan svarigheter eller
risk for missforstand kan fa klart for sig vad han eller hon ska gora. Forelagganden
bor darfor inte innehalla bara allmant hallna formuleringar, hanvisningar till all-

manna rad eller dylikt. Undantagsvis kan ett férelaggande som utformats pa det
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sattet anda godtas, om forelaggandets narmare innebord — exempelvis mot bakgrund
av tidigare kontakter i arendet — anda kan anses klar for den enskilde. Det &r viktigt
att forelagganden ar tydliga bade for den enskildes rattssakerhet och for att tillsyns-
arbetet ska kunna bedrivas effektivt. Nar ett foreldggande forenas med vite ar det
sarskilt viktigt att det tydligt framgar av forelaggandet vad mottagaren av forelag-
gandet maste gora for att undvika att betala det forelagda vitet (jfr. MOD 2004:28).

Namnden har forelagt foreningen att vidta de atgarder som anges i foretaget Con-
doConsults rapport "Utredning av inomhusmiljoproblem i ldgenhet Y”, sidorna
10-11, eller andra likvardiga atgarder som innebar att en sakkunnig person skriftligt

intygar till ndmnden att

- lagenheten é&r fri fran samtliga mikrobiella skador (géller aven mogel for
vilken torkdvala rader) i yttervaggskonstruktionen utmed bada sovrummen
och badrummet,

- en ny fuktsaker yttervaggskonstruktion uppfors pa ett fackmannamassigt satt
som medfor att mikrobiella skador under normala omsténdigheter inte kan

uppkomma igen.

Bland de atgarder som anges pa sidorna 10-11 i CondoConsults utlatande som
namnden hanvisar till namns aven atgarder avseende koksgolv, golvbrunn i kok,
fuktskada i WC-tak samt ventilation. Under rubriken Skal till beslut i férelaggandet
anges att ”’de mikrobiella skadorna 1 ytterviggskonstruktionen utmed berdrd del av
lagenheten ar nagot som foreningen béar det fulla ansvaret for. Skadan i koksgolvet
och pa toaletten (WC) omfattas inte av forelaggandet da dessa enligt CondoCon-
sult AB sannolikt inte paverkar inomhusmiljon alls i lagenheten eller vad galler
koket 1 mycket liten omfattning. [...] Likvil bor dessa utrymmen ockséa saneras for
att helt eliminera risken for att ndgon paverkan pa inomhusmiljon skulle kunna

ske.”

N&mnden har angett att beslutet endast omfattar yttervaggskonstruktionen utmed

bada sovrummen och badrummet. Domstolen finner, med hansyn till beslutskélens
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utformning samt eftersom aven atgarder avseende koksgolv, golvbrunn i kok, fukt-
skada i WC-tak samt ventilation omfattas av CondoConsults rapport, att det finns
risk att detta missforstas av mottagaren.

I den del som foreldggandet avser ”andra likvérdiga atgérder” har nimnden inte
preciserat vilka atgarder som foreningen ska vidta for att uppfylla forelaggandet.
Vitet i forelaggandet avser fullgérande av de tva punkterna, men det &r otydligt om
skyldigheten att komma in med intyg enligt de tva punkterna i foreldaggandet avser
bade de atgarder som anges i CondoConsults rapport och likvirdiga atgirder” eller

enbart de senare.

Mark- och miljédomstolen finner att ovanstaende oklarheter i forelaggandet medfor
att det inte tydligt framgar vad foreningen maste gora for att undvika att behova
betala det forelagda vitet. Forelaggandet motsvarar saledes inte de krav som av
rattssakerhetsskal maste stallas pé ett vitesforelaggande. Overklagandet ska darfor
bifallas och foreldggandet upphévas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 6 maj 2015.

Liisa Seim Sehr Jan-Olof Arvidsson
I domstolens avgorande har deltagit tingsfiskalen Liisa Seim Sehr, ordférande, och

tekniska radet Jan-Olof Arvidsson. Foredragande har varit beredningsjuristen Ga-
briella Modin.





