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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

URental AB (bolaget) har yrkat att Mark- och miljééverdomstolen, med andring av

mark- och miljédomstolens dom, ska avsla anstkan om utdémande av vite.

Plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun (ndmnden) har bestritt andring.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Bolaget har till stod for sin talan anfort i huvudsak féljande.

Mark- och miljodomstolen har inte besvarat vad som ska inga i en OVK-besiktning,
vilket ansvar fastighetsagaren har for hyresgasters verksamhet eller om det &r rimligt
att fastighetségare ska adomas vite for verksamhet som hyresgast bedriver och som
lokalen inte &r avsedd for. Bolaget anser att det finns andra godkanda OVK-

besiktningar an den som tas upp i malet.

Bolaget har genom aren bestallt ett antal OVK-besiktningar av byggnaderna vid X i
Uppsala. Vid dessa besiktningar har besiktningsmannen konstaterat att vissa
hyresgaster bedriver verksamhet som kréver annan ventilation an respektive lokal ar
utrustad med, gjort andringar i lokalen eller att filter &r smutsiga da verksamhet
bedrivs vid dessa. Samtliga byggander vid denna fastighet har darigenom inte kunnat
godkannas. | domen tas ingen héansyn till att OVK-besiktning kolliderar med annan
lagstiftning. Om det &r sa att OVK-besiktning gar fore hyreslagstiftning blir resultatet
att i hyresavtal maste i framtiden inskrivas att hyresgasten ska lagga ned sin
verksamhet nar OVK-besiktning och forberedelser for denna ska ske. Det ar saledes av

yttersta vikt att detta klargors.

Det anges i domen att forvaltningsrétten i Uppsala utdéomt vite om 40 000 kr. Enligt
bolagets uppfattning finns inte nagot utdémt vite om 40 000 kr. Bolaget kéanner inte till
nagon sadan dom, daremot att forvaltningsratten i Uppsala beslutat avvisa yrkandet pa

grund av att det var stallt till fel rattsinstans.
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Vad avser byggnad A har man i domen inte beaktat det regelverk som forelag nar

denna byggnad uppférdes. Byggnad B &r den enda byggnad som har

ventilationssystem. For byggnad B gavs inte godkannande da imkanal och dess

stalfilter var smutsiga. Det avser en imkanal fran restaurangkok. Fraga ar om

verksamhet i restaurangkok inte ska bedrivas vid OVK-besiktning och om den

imkanalen ska inga i OVK-besiktning eller ses som processventilation dar ingen

kontroll ska goras. VVad avser byggnad C har hyresgasten installerat ventilation som ar

OVK-godkand. Namnden har inte angivit att detta protokoll finns. Den anlitade

besiktningsmannen sager att han &ven sett en dldre godkand OVK-besiktning.

Det synes foreligga tveksamheter om gjorda OVK-besiktningar. I domen upptas som
enda protokoll med godkéanda delar vara fran 9 juli 2013. Bolaget har tidigare patalat
att detta borde vara fel och att det ar en kopia av tidigare protokoll. Detta avser den
enda byggnad (byggnad B) som har ventilationssystem inrattad av byggnadens dgare.
Bolaget har bestallt och betalat for dessa. Den besiktning som anges i domen gjordes i
augusti 2011, med komplettering i december samma ar efter imkanalsrengoring.
Uppgifter till bolaget sager att kommunen tidigare inte haft nagon kontroll pa

inlamnade protokoll.

Namnden har inte lamnat nagra synpunkter.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Domstolen har i mal om utddmande av vite att sjalvmant préva bl.a. om det
forelaggande som ligger till grund for ansdkan ar lagligen grundat. Av 6 § lagen
(1985:206) om viten foljer att beslutsmyndigheten maste ha uttryckligt forfattningsstod
for att hota med vite i sitt férelaggande. | detta mal har fraga uppkommit om ndmnden
har haft sadant uttryckligt forfattningsstod for att vid vite forelagga bolaget i egenskap
av agare till fastigheten X i Uppsala kommun att till ndmnden inldmna godkénda

besiktningsprotokoll dver utférd funktionskontroll av ventilationssystem.

Den 2 maj 2011 tradde den nya plan- och bygglagen (2010:900), PBL, i kraft varvid
bl.a. den &ldre plan- och bygglagen (1987:10), APBL, och férordningen om
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funktionskontroll av ventilationssystem (1991:1273) upphdrde att gélla. Enligt punkt 2
i Overgangsbestammelserna till PBL ska éldre foreskrifter alltjamt gélla for mal och
arenden som har paborjats fore den 2 maj 2011. Forelaggandet som ligger till grund for
namndens ansokan om utdomande av vite beslutades av namnden den 14 april 2011.
APBL och férordningen om funktionskontroll av ventilationssystem ska darmed

tillampas pa prévningen av forelaggandet.

Mark- och miljééverdomstolen har i ett avgérande den 20 juli 2015 i mal P 1666-15
konstaterat att det inte finns nagon lagstadgad skyldighet for en bostadsrattsforening i
egenskap av byggnadens &gare att komma in med protokoll éver obligatorisk
ventilationskontroll. Eftersom foreldggandet darmed inte var lagligen grundat kunde
nagot vite inte démas ut. Avgorandet avsag en tillampning av reglerna om
funktionskontroll av ventilationssystem i PBL och plan- och byggférordningen
(2011:338) men Mark- och miljodverdomstolen uttalade att utgangen i malet inte

paverkades av om de bestammelser som gallde fore den 2 maj 2011 tillampas.

I 6 § forordningen om funktionskontroll av ventilationssystem anges bl.a. att protokoll
ska foras vid varje besiktning och att ett exemplar av protokollet ska lamnas till
byggnadens dgare och ett exemplar sandas till byggnadsndmnden. Det saknas
emellertid en uttrycklig bestdmmelse i forordningen som anger att fastighetsagaren ar
skyldig att lamna in protokoll éver utférd funktionskontroll av ventilationssystem till
namnden. | avsaknad av sadan bestimmelse har namnden saknat uttryckligt
forfattningsstod for sitt forelaggande. Forelaggandet har alltsa inte varit lagligen
grundat och vitet kan darmed inte ddmas ut. Med bifall till bolagets ¢verklagande ska
darfor mark- och miljddomstolens dom upphévas och ansékan om utdémande av vite

avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2015-12-22
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| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Claes-Goran Sundberg, hovrattsradet

Ingrid Ahman, tekniska radet Maria Lotz och tf. hovrattsassessorn Christoffer Sheats,

referent,

Foredragande har varit Julia Nyberg.
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BAKGRUND

Plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun (nd&mnden) beslutade den 14 april
2011 att med stod av 10 kap. 15 och 18 88 plan- och bygglagen (1987:10), APBL,
och 6, 7 och 8 8§ forordningen om funktionskontroll av ventilationssystem
(1991:1273) foreldgga URental Aktiebolag (bolaget), agare till fastigheten Uppsala
X, att senast den 30 juni 2011 inldmna godkéanda besiktnings-protokoll éver utford
funktionskontroll av ventilationssystem till namnden. Vid underlatenhet att folja
forelaggandet forpliktades bolaget att utge ett vite om 10 000 kr per pabdrjad
manad raknat fran den 1 juli 2011. Beslutet ersatte ett beslut fran 2009 och gallde

omedelbart.

Nér bolaget inte efterkom foreldggandet beslutade ndmnden att hos Forvaltnings-
ratten i Uppsala ansdka om utdémande av vite for tiden den 1 juli 2011 till och med
den 1 oktober 2011. Forvaltningsratten biféll ndmndens ansokan i dom den 18 juni
2012 i mal nr 5578-11 och forpliktade bolaget att till staten utge forsuttet vite om
40 000 kr.

Da bolaget fortfarande inte efterkom férelaggandet ansékte namnden hos mark- och
miljodomstolen om utddmande av vite for tiden den 1 november 2011 till och med
den 31 oktober 2012. Mark- och miljodomstolen biféll ndmndens ansdkan i dom
den 17 maj 2013 i mal nr P 235-13 och forpliktade bolaget att till staten utge
forsuttet vite om 120 000 kr.

Namnden har nu gett in en ny ansdkan om utdémande av vite till mark- och

miljodomstolen.

YRKANDEN M.M.

Namnden har yrkat att mark- och miljddomstolen ska déma ut det forelagda vitet
om 10 000 kr per manad for tiden den 1 november 2012 till och med den 31 maj
2014, totalt 190 000 kr. Till stod for sitt yrkande har namnden anfort att godkénda

protokoll fortfarande inte har lamnats in till nAmnden.
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Bolaget har, sasom det far forstas, yrkat att ansokan ska avslas och i yttrande dver

namndens ansdkan anfort i huvudsak féljande.

Mark- och miljddomstolen har redan tidigare utdomt ett vite om 120 000 kr
avseende angiven tid. Det vitet har sedan ett ar tillbaka debiterats pa de fyra
hyresgaster som ar vallande till att tidigare tvd OVK-besiktningsman inte kunnat
godkanna ventilationen pa fastigheten. Tvisten avseende det vitet kommer troligen

hamna i Uppsala tingsrétt.

Bolaget har darefter anlitat ytterligare en besiktningsman som dven deltagit med de
olika installatrer som varit involverade i de olika andringar dessa fyra hyresgaster
genomfort. Hyresgasternas andringar, som bolaget pa intet satt ar delaktiga i,
avslutades, savitt bolaget kanner till, under 2012. Den sista OVK-besiktnings-
mannen har till bolaget uppgett att allt var klart och att protokoll med godkénd
OVK-besiktning inlamnats till kommunen. Under sommaren 2013 uppkom fragan
om besiktningsprotokollet verkligen var insant med anledning av fraga fran
kommunen. Bolaget kontaktade darfor denne besiktningsman som hdvdade att
protokollet var insant men att man ater skulle séanda in det. Bolaget utgar fran att
besiktningsmannen talar sanning. Semestertider medfér dock att bolaget inte har
mojlighet att ater kontrollera detta forhallande. Bolaget har inte nagot kontor i

daglig drift, utan administrationen skots under nagra timmar var fjortonde dag.

Eftersom frdgan om godkand besiktning av ventilationssystem har blivit en fraga
som varit aktuell i manga ar da hyresgasters forandringar i lokalerna resulterat i
tidigare icke godkédnda OVK-besiktningar finns det anledning att redovisa vad som
finns pa fastigheten. Besiktningsmannen har kréavt att alla byggnader samtidigt ska
ha klara ventilationer. Enligt andra besiktningsmén kan man dock inte kréva
mekanisk ventilation i lokaler som inte byggts med detta. Dessutom har bolaget inte
mojlighet att utan hyresgastens medgivande ga in i uthyrda lokaler for att
kontrollera om lokalerna anvénds pa det satt de ar hyrda for.
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Den aldsta byggnaden pa fastigheten ar uppford under 60-talet med en yta pa ca
150 kvm. Den ér tillbyggd i bérjan av 70-talet med ca 110 kvm och déarefter
pabyggd i borjan av 80-talet med ca 35 kvm. Ingen av lokalerna i byggnaden har
mekanisk ventilation. De har endast ventiler i yttervaggar. Lokalen pa 110 kvm &r
skild fran 6vrig yta genom en brandvéagg och ar avsedd for bilservice. | den ytan
finns avgasutsug. Hela byggnaden har fyra hyresgaster och den tidigast uppférda

delen har lag rumshojd.

Vid de forsta besiktningstillfallena var ytan om 110 kvm samt ca 50 kvm av 6vriga
ytor foremal for flyttning av toalett, dusch och trinettkok fran ett rum till det Gvre
planet. Det arbetet utférdes av hyresgésten och tog den tid det tog. Bolaget har inte

besiktigat hur arbetet ser ut och har inte varit tillfragat om flyttningen.

Pa en andra yta om ca 110 kvm, uthyrd som livsmedelslokal, har hyresgasten satt
upp nya vaggar och inrattat tva solarier. Dessa solarier har sedan kravt annan
ventilation an man forst installerade och detta har aven pagatt under den tid de
forsta besiktningsménnen gjorde sin besiktning. Hyresgasten har enligt uppgift
darefter dven inrattat ett mindre rum for kemikaler till farger, for vilket det uppges
finnas en separat flakt. Dessa installationer har haft kommunens miljokontor som
tillstandsgranskare och kravstallare. Bolaget har inte varit tillfragat om denna
forandring av verksamheten. Lokalen har endast ventiler i yttervaggar och ett
godkannande som livsmedelslokal. I lokalen finns franluftsflakt som tidigare
betjanade toaletter, vilka togs bort nér lokalen gjordes om till livsmedelslokal. For
dessa lokaler har tidigare besiktningsméan ansett att det ska finnas mekanisk
ventilation. Bolaget anser att gallande regelverk inte ger utrymme for det kravet.
Dessutom saknas majlighet att ordna nagot sadant apparatrum eftersom bygglovs-
avdelningen i Uppsala kommun 2004 avvisade mojligheten att gora en pabyggnad

pa den befintliga envaningsbyggnaden.

Pa fastigheten finns en annan byggnad som &r uppford under forsta delen av 80-
talet. Byggnaden har tva vaningar och mekanisk ventilation. | byggnaden finns fem

hyresgaster och en yta pa ca 500 kvm. De forsta besiktningsmannen har for denna
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byggnad krévt att den ena hyresgésten, som driver en restaurang, ska ha rengjorda
imkanalsfilter och rengjord imkanal vid besiktningstillfallet. Imkanalfiltren rengors
vid dagens slut. For att uppfylla besiktningsmannens krav pa rengjord imkanal
maste dock restaurangen vara stangd ca en vecka och da drabbas ytterligare en
hyresgast till foljd av rengdéringen av imkanalen — som blir smutsig igen efter en
dags verksamhet. Normalt reng6rs imkanalen under semestertid men da ar dven

besiktningsmannen pa semester.

Pa fastigheten finns aven en tredje byggnad om ca 330 kvm som &r uppford under
90-talet sasom varmlager av fordon. Den byggnaden hade for detta &ndamal franluft
flakt for att ta bort bilavgaser. Tilluft kom genom de spalter som fanns vid dérrar
och port. Hyresgasten sedan nagra ar tillbaka arbetade under den tid de forsta
besiktningsmannen gjorde besiktningen med forandring fran lager till produktions-
lokal och efterstravade 1SI-certifiering for detta. Det innebér bl.a. mer belysning och
annan ventilation bade for allmanventilation och fér kemikalier. Bolaget har inte
varit involverat i de forandringar som skett och kanner inte till huruvida hyresgasten
planerar ytterligare &ndringar. Den senaste besiktningsmannen har dock uppgett att
han har sett besiktningsprotokoll for hyresgastens ventilation och att detta ska vara

inlamnat till kommunen.

Ovanstaende visar att bolaget har hyrt ut lokaler for ett visst andamal, med
ventilation for detta, men att hyresgasterna sedan vidtar &ndringar och anskaffar
utrustning och produkter som kréver annan ventilation. Fastighetsagaren har inte
mojlighet eller ratt att kontrollera om hyresgasterna avviker fran andamalet
lokalerna hyrts for. Det kommer fram nar OVK-besiktning genomfors. Andrat
anvandningssatt av lokal &r tillstandspliktigt och bolaget kanner inte till om
bygglovsmyndigheten har lamnat sadant eftersom fastighetsagaren inte behover

informeras om sadana ansokningar.

Skulle godké&nnande for ventilationen kunna ges for varje byggnad separat skulle
situationen varit annorlunda men nu har det standigt pagatt nagon férandring hos

nagon hyresgast och da blir det omojligt for bolaget att fa ett godkannande. Den
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senaste besiktningsmannen uppnadde savitt bolaget kanner till att inga andringar

pagick vid tiden for besiktningen och att allt godkandes i mitten av 2012.

Namnden har anfort i huvudsak féljande. Namnden har den 9 juli 2013 erhallit
besiktningsprotokoll pa genomford efterbesiktning. Ur protokollet kan utlasas att
tidigare patalade brister ska vara atgardade, nagot som kan tyckas anmarkningsvart
da det ur fastighetsagarens skrivelse framgar att denne inte genomfort nagra
atgarder. Protokollet behandlar dock endast tva av fastighetens ventilationssystem
varfor fastighetens totala ventilationsbehov inte kan anses vara tillgodosett. Da
inget nytt framkommit kring fastighetens totala ventilationsstatus vidhaller

namnden sitt yrkande om utdémande om vite.

Namnden har gett in ovan ndmnda besiktningsprotokoll.

Bolaget har, till bemétande av ndmndens yttrande, anfort i huvudsak féljande.
Namndens yttrande ar nagot markligt da man bilagger en kopia av en OVK-
besiktning som genomfdrdes 2011. Denna OVK-besiktning hévdar besiktnings-
foretaget att man har skickat in redan 2012. Den handling som bilagts synes vara en

kopia av det pa nytt insanda besiktningsprotokollet 2013.

OVK-besiktningen genomfordes under 2011 och besiktningsforetaget fick av
undertecknad reda pa vad forutsattningarna var for den byggnad som har mekanisk
ventilation. Férutom flodesmatningar bestamdes dagar da den restaurang som var
orsak till problemen skulle vara stangd. Besiktningsforetaget vidtalade ett med dem
samarbetande foretag for att rengora filter och kanaler fran olja. Rengéring och
injustering av ventilation for plan ett i byggnaden gjordes i borjan av december
2011. Injusteringen gjordes av T och detta gjordes i december 2011. Protokollet
visar dock att bada ventilationssystemen ar godkanda. Man kan se de tidigare
noteringarna som statusen innan man bdrjar rengoring enligt ovan. Bolaget har inte
sett protokollet tidigare. Ovriga byggnader har endast ventilation genom sjalvdrag,

godkénd for den verksamhet de &r uthyrda for. Utan bolagets medgivande
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pagar dock andrade verksamhetsinriktningar som bolaget inte kommer att

godkanna. Bolaget vidhaller sin installning att ansokan ska avslas.

DOMSKAL

Mark- och miljodomstolen har i ett mal om utdémande av vite att préva om det
forelaggande som ansokan avser ar lagligen grundat, om adressaten har fatt del av
forelaggandet, om det har vunnit laga kraft och om den som har vitesforelagts har
brutit mot foreldggandet. Om forelaggandet dvertratts ska domstolen préva om det
funnits giltigt hinder att inte folja foreldggandet. Finns forutsattningar att doma ut
vitet ska domstolen dven prova vitets storlek och beakta om det finns skal for

jamkning av vitet.

Beddmningen ska goras enligt lagen (1985:206) om viten, viteslagen, och med stod
av de materiella bestammelserna som ligger till grund for féreldggandet. Vid tiden
for namndens beslut att meddela det aktuella foreldggandet gallde bestammelserna i
forordningen om funktionskontroll av ventilationssystem och APBL, vilka géllde
fram till den 2 maj 2011, da de ersattes av plan- och byggforordningen (2011:388)
och plan- och bygglagen (2010:900). De &ldre bestdmmelserna ska darfor tillampas

i malet.

Av 1 § forordningen om funktionskontroll av ventilationssystem framgar att en
byggnads &gare ska se till att funktionskontroll av ventilationssystem gors enligt
bestammelserna i forordningen. Enligt 7 och 8 88§ samma forordning aligger det
ocksa &garen att se till att patalade brister vid besiktningen avhjalps inom rimlig tid.
Av 9 § forordningen framgar vidare att den eller de kommunala ndmnder som
fullgér kommunens uppgifter inom plan- och byggnadsvasendet i enlighet med vad
som foreskrivs i APBL ska 6vervaka att agare till byggnader fullgér sina
skyldigheter enligt denna forordning och enligt de foreskrifter som har meddelats

med stdd av forordningen.

| 10 kap. 15 § APBL foreskrivs att om nagon underlater att utfora arbete eller vidta

nagon annan atgard som aligger honom enligt denna lag eller enligt nagon foreskrift
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eller nagot beslut som meddelats honom med stod av lagen far byggnadsnamnden
forelagga honom att inom viss tid vidta atgarden. Av 10 kap. 18 § APBL framgar
att ett forelaggande enligt 10 kap. 15 § APBL far férenas med vite.

Enligt 2 § viteslagen ska ett vitesforeldggande vara riktat till en eller flera
namngivna fysiska eller juridiska personer och om det innebar en skyldighet att
vidta en viss atgard ska det av forelaggandet framga vid vilken tidpunkt atgarden
ska vidtas. Av bestammelsens andra stycke framgar att vite inte far forelaggas om
adressaten kan antas sakna faktisk eller rattslig mojlighet att folja forelaggandet. |
3 § viteslagen foreskrivs att nér vite foreldggs ska det faststallas till ett belopp som
med hansyn till vad som &r kant om adressatens ekonomiska forhallanden och till
omstandigheterna i dvrigt kan antas forma honom att folja det foreldggande som &r
forenat med vitet. Av 9 § forsta stycket framgar att om andamalet med vitet har
forlorat sin betydelse ska vitet inte domas ut och att vitet far jamkas om det finns
det sarskilda skal till det.

Mark- och miljddomstolen finner att foreldggandet ar lagligen grundat, att det
framgar av utredningen i malet att bolaget har fatt del av foreldaggandet och att det
har vunnit laga kraft. Bolaget har inte invant mot det ndmnden anfort om att det
besiktningsprotokoll som senast gavs in till ndmnden inte omfattar samtliga
ventilationssystem pa fastigheten, varfor domstolen bedémer att det i malet ar utrett
att i vart fall inte féreldggandet i dess helhet har efterkommits.

Bolagets invandning far uppfattas som att det gors géllande att bolaget saknat
faktiska och rattsliga mojligheter att folja foreldggandet eller att bolaget haft en
giltig ursakt att inte efterkomma foreldggandet. Mark- och miljodomstolen
konstaterar att det framgar av forordningen om funktionskontroll av ventilations-
system att det ar en byggnads dgare som ansvarar for att funktionskontroll sker
enligt bestdammelserna i férordningen. Domstolen anser inte att det som bolaget
anfort om att hyresgéster vidtar andringar i lokalerna utan bolagets kdnnedom eller

godké&nnande innebar att bolaget saknat mgjlighet att folja forelaggandet.
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Mark- och miljodomstolen finner inte skl att ifragasétta vitesbeloppets storlek. Det
kan dock konstateras att namndens ansokan om vite avser 19 manader, vilket far
anses vara en lang tidsperiod. Det forelagda vitet har emellertid redan domts ut tva
ganger tidigare, vilket innebér att det inte langre finns nagon risk att bolaget inte
inser allvaret i att underlata att folja forelaggandet (jfr MOD 2008:19). Mot den
bakgrunden bedomer domstolen att den relativt langa tidsperioden som passerat
innan namnden pa nytt ansokt om utdémande av vite inte utgor sarskilda skal att

jamka vitet. Namndens ansokan om utddmande av vite ska darfor bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV 426)

Overklagande senast den 12 juni 2015. Provningstillstand kravs.

Monica Daoson Kent Svensson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Monica Daoson, ordforande, och
tekniska radet Kent Svensson. Foredragande har varit beredningsjuristen
Lina Tengvar.





