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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Elfvik Strand Fastighets AB (bolaget) har yrkat att Mark- och miljééverdomstolen
med &ndring av mark- och miljddomstolens dom beviljar bygglov i enlighet med
ansokan alternativt visar arendet ater till Miljo- och stadsbyggnadsnamnden for vidare

handlaggning.

Miljo- och stadsbyggnadsnamnden i Lidingé kommun (ndmnden) har bestritt
bolagets dverklagande och hemstallt att Mark- och miljoéverdomstolen lamnar

Overklagandet utan bifall och faststéller mark- och miljédomstolens dom.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Bolaget har i huvudsak anfort samma omstandigheter som i tidigare instanser och
darutover tillagt bl. a. foljande. Aktuell ansdkan avser bygglov for uppférande av 62
hotellsviter, fordelade pa 31 fristaende byggnader i formation om 11 grupper. Varje
byggnad ska uppfdras i tva plan och innehalla en till tva sviter. Sviterna ska anvéandas
for tillfallig 6vernattning i samband med den befintliga konferens- och hotell-
verksamhet som bedrivs pa saval fastigheten X som pa grannfastigheten Y. Varje
byggnad ska innehalla tva vaningar och varje vaning ska innehalla en svit om 39 kvm
utrustade med pentry, bad/wc, sovrum och vardagsrum. Pa X finns bl.a. hotellrum,
clubhus/restaurang, gym och konferenslokaler. Betraffande hotellsviter for privat-
och affarsresenarer finns det i dag en stark efterfragan pa sadana. Manga
affarsresenarer pendlar regelbundet till Stockholm och arbetar manga dagar per ar
utan att bo dar. En svit kan inkludera flera sovrum och badrum samt dven kok,

balkonger och terrasser, kontor m.m.

Namnden har i huvudsak anfort samma omstandigheter som i tidigare instanser och
darutover tillagt bl. a. féljande. Den planerade byggnationen utgor fullvardiga
bostadslagenheter med tva-tre rum och koksdel som majliggor boende av varaktig
karaktar i ett omrade mycket nara Stockholm dér det i dag rader stor efterfragan pa
bostader. Sviterna ligger visserligen i ett omrade med tillgang till restaurang och
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aktiviteter men detta passar in i begreppet conciergeldgenheter dar omfattande service
kan erbjudas. Fastigheten X dgs i dag av Brf Elfvik strand och konceptet forutsatter att
ldgenheterna ska innehas med bostadsratt och detta medfor att bostadsrattsinnehavarna
helt kontrollerar hur lagenheterna ska anvandas och upplatas. Det hyresforhallande
som forutsatts ingas med hotelloperatoren ar ett tidsbegransat civilrattsligt avtal med
en fristaende juridisk person skild fran bostadsrattsforeningen. Aktuella sviter ska
uppforas for privat &gande genom en bostadsrattsforening dar dgaren sjalv ska kunna
ta i ansprak sviten for boende under ett visst antal veckor arligen. Det ar saledes inte
fraga om nagot kommersiellt &gande utan om privat dgande och privat
uthyrningsverksamhet. Agandeformen i kombination med att sviterna utformas som
fullvardiga bostader gor enligt namndens uppfattning att &ndamalet med atgérden inte

kan ses som annat 4n bostadsandamal.

REMISSYTTRANDE | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Boverket har anfort i huvudsak foljande. Det finns ingen definition av begreppet hotell
i plan- och bygglagsstiftningen. Viss ledning kan hamtas fran Plan- och byggtermer
TNC 95 (Terminologicentrum 1994). Dar anges att ett hotell &r ett hus eller del darav
som inrymmer mdblerade, tillfalliga bostader avsedda for yrkesmassig uthyrnings-
verksamhet. Boverket anser att hotellenheternas utformning inte paverkar
bedémningen av atgardens dverenstimmelse med den i planen angivna anvandningen.
En hotellenhet kan vara relativt stor och innehalla olika bekvamligheter sdsom
koksutrustning med mera. Boverket anser att den sokta atgarden, nybyggnad av
hotellenheter, 6verensstdammer med den i planen angivna anvandningen K - Konferens-
och samlingslokaler, hotell samt kontor. | de handlingar som har remitterats till
Boverket framgar att for att sékerstalla finansieringen av byggnationen kommer
byggnaderna dgas av en bostadsrattsforening. Tanken &r att hotelloperatdren i den
befintliga verksamheten ska ha tillgang till hotellenheterna genom Ianga hyresavtal
med respektive bostadsrattsinnehavare. Bostadsrattshavarna kommer att fa tillgang till
hotellenheterna ett begransat antal veckor per ar. I bostadsrattsforeningens stadgar och
i upplatelseavtalet ska det ocksa foreskrivas att bostadsratthavaren ar skyldig att vid
overlatelse av bostadsratten se till att den nye bostadsrattshavaren évertar hyresavtalet
med hotelloperatoren. Boverket anser inte att det faktum att byggnaderna kommer att
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agas av en bostadsrattsforening ar skal for att avsla bygglovansokan for nybyggnad av
hotell. Om hotellenheterna boérjar anvandas av bostadsrattsinnehavarna som
bostadslagenheter istéllet for av konferensanlaggningen som hotell &r anvandningen att
betrakta som boende. Det géller oavsett om det ror sig om permanent- eller
fritidsboende och oavsett om hotellenheterna endast periodvis anvands for boende. En
sadan anvandning 6verensstammer inte med bygglovet och gallande detaljplan. Om
detta intraffar ska byggnadsnamnden paborja ett tillsynsarende. Boverket anser dock
inte att det faktum att byggnadsnamnden kan behdva utova tillsyn i framtiden &r grund
for att neka bygglovet.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Bolagets anstkan avser bygglov for nybyggnation av hotellenheter, fordelade pa 31
tvavaningsmoduler i formation om 10 grupper. Av till beslutet horande handlingar kan
inte utlasas hur manga hotellsviter som planeras. Situationsplanen anger det maximala
antalet, 62 sviter, medan typplanerna redovisar planlosningar med saval en svit per
plan som tvavaningssviter. Av de uppgifter som bolaget sedermera lamnat vid
skriftvaxling i malet rader fortfarande oklarhet avseende storleken pa samtliga
hotellsviter eftersom bolaget &ven dar har lamnat olika uppgifter. Bolaget har angett att
varje modul ska uppforas i tva plan och innehalla en till tva sviter, men samtidigt har
angetts att varje vaning ska innehalla en svit om 39 kvm utrustade med pentry, bad/wc,

sovrum och vardagsrum.

En hotellagenhet av den storlek pa 39 kvm och med den utrustning och utformning
som angetts kan enligt Mark- och miljééverdomstolens bedémning utgoéra ett
hotellrum. Den bedémningen starks av kopplingen till den service som finns i omradet
i form av reception, restaurang och konferenslokal samt avsaknaden av gemensam
tvattstuga eller storre forradsutrymmen. Den ansokta atgarden skulle med angiven
utformning darmed kunna vara i 6verensstammelse med det andamal som anges i
detaljplanen. Att dgare av hotellbyggnaden skulle vara en bostadsréattsférening och att
bostadsrattsinnehavarna ska inga avtal om uthyrning med en hotelloperator paverkar
inte den bedémningen. Om avsikten emellertid ar att bygga ett flertal sviter i tva plan
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med dubbelt sé stor yta kan bedémningen i fraga om den sokta atgardens planenlighet

paverkas.

Av 9 kap. 21 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, framgar att en ansékan om lov
ska innehalla de ritningar, beskrivningar och andra uppgifter som behdovs for
prévningen. Ritningsunderlaget innehaller endast ritningar som visar hur fasaderna i de
olika vaderstrecken ar tankta att se ut for en grupp av hus som innehaller fyra moduler.
Av situationsplanen framgar emellertid att de tio grupperna av hus utgors av olika antal
moduler, att marknivaerna skiftar och att fasadutformningen darfor maste se olika ut
for de olika husen. For att fullt ut kunna prova den sokta atgarden kravs enligt Mark-

och miljodverdomstolen ritningar for samtliga grupper av hus.

Mark- och miljodverdomstolen anser att det befintliga ritningsunderlaget inte kan
anses beskriva den ansokta byggnationen pa ett tillrackligt utforligt satt.
Ritningsunderlaget innehaller sadana brister att det inte gar att bedéma den anstkta
atgardens utformning och darmed préva om den 6verensstammer med detaljplanen och
PBL i dvrigt. Mark- och miljééverdomstolen bedémer dock att ansokan kan
kompletteras i dessa avseenden hos namnden for att darefter provas anyo. Mark- och
miljodomstolens dom ska darfér upphévas och lansstyrelsens beslut att visa arendet
ater till namnden for vidare handlaggning faststallas.

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

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Liselotte Ragmark och Roger Wikstrom,
referent, samt tekniska rddet Tommy Astrém och tf. hovrattsassessorn Solmaz Fadai

Vikstrom.

Foredragande har varit hovréttsfiskalen Kristina Dreijer.
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Mark- och miljddomstolen upphéver Lansstyrelsen i Stockholms l&ns beslut 2013-
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BAKGRUND

Miljo- och stadsbyggnadsndamnden Lidingd stad (ndmnden) avslog den 20 juni 2012
Elfviks Strand Fastighets AB:s (bolaget) ansékan om bygglov. Beslutet
Overklagades till Lansstyrelsen i Stockholms lan (lansstyrelsen) som upphavde
namndens beslut och aterforvisade arendet till namnden for vidare handlaggning.

N&mnden har nu dverklagat lansstyrelsens beslut.

YRKANDEN M.M.

Namnden har yrkat att mark- och miljédomstolen, med andring av lansstyrelsen
beslut, ska faststalla namndens beslut att avsla ansokan om bygglov. Till stod for
sin talan har ndmnden, utéver vad de anfort i lansstyrelsen, i huvudsak anfort
foljande. De aktuella sviterna innehaller tva till tre rum och kok. De kan utrustas
med garderober vilket skulle méjliggora langre tids vistelse. Vidare finns en storre
parkering som skulle kunna upplatas till bostadsrattsinnehavarna. Projektet kan inte
jamforas med Hotell Kullaberg i Hoganas kommun eftersom det i det fallet ar fraga
om rena hotellrum utan pentry och dér bostadsrattsforeningen aven &ger receptionen
och restaurangen pa fastigheten. Vidare finns pa den nu aktuella fastigheten ingen
hotell- eller konferensverksamhet, denna ar belagen pa grannfastigheten.
Grannfastigheten &gs och hotellverksamheten drivs av ett annat bolag &n det som
ager den i malet aktuella fastigheten. En bostadsrattsforening kontrolleras av sina
medlemmar vilket innebér att eventuella andringar av konceptet kan komma att ske.

Ett civilrattsligt dtagande kan inte vara avgorande for provningen.

Bolaget har motsatt sig &ndring och har i tillagg till vad som anforts i lansstyrelsen i
huvudsak anfort foljande. Lansstyrelsen har inte grundat sin beddmning pa
civilrattsliga kopplingar mellan olika aktorer utan har bedomt fragan mot bakgrund
av sviternas utformning. Sviterna har inte sadan storlek och kommer inte att utrustas
pa sadant satt att de kan anvéandas for permanentboende. Det finns inte nagra
parkeringsplatser eller externa forrad knutna till sviterna. Boendet ar inte ett

huvudsyfte av varaktig karaktéar och atgarden ar darfor inte planstridig. Att nagon
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skulle kunna bosétta sig i sviterna ar en fraga for kommunens tillsyn och inte en

grund for att neka bygglov.

DOMSKAL

Tillampliga bestammelser framgar av lansstyrelsen beslut.

Fraga i malet & om den tankta byggnationen kan anses vara forenlig med géllande
detaljplan. Fastigheten &r i detaljplanen betecknad med ”K — konferens- och

samlingslokaler, hotell samt kontor.”

Mark- och miljodomstolen finner inte anledning att ifragasatta den anvandning av
byggnationen som bolaget uppgivit. Med hansyn till lagenheternas storlek och
utrustning med pentry/kok utgor dessa dock inte hotellsviter utan bostader. Att
bostadsrattsinnehavarna enligt avtal med hotelloperatéren inte far lov att inreda
sviten fordandrar enligt mark- och miljddomstolen inte denna bedémning. Inte heller
innebar avsaknaden av forrad och parkeringsplats att de aktuella lagenheterna inte
skulle vara att se som bostadslédgenheter.

| det aktuella fallet ar tanken att en bostadsrattsférening ska aga husen. Konferens-
och hotellverksamheten bedrivs pa grannfastigheten, savitt kant av en annan égare.
Det ar sedan de enskilda medlemmarna som ska upplata sina respektive lagenheter
till hotelloperatoren. Det ar fraga om uppforande av bostader som sedermera ska
hyras ut for kortare eller langre tid genom hotelloperatorens foérsorg. Byggnationen
kan, oavsett vad bolaget uppgivit om uthyrning, enligt mark- och miljddomstolen
inte vara att klassificera som nagot annat dn bostader. Mark- och miljoédomstolen
anser darfor att den sokta byggnationen strider mot géllande detaljplan. Eftersom
det ar fraga om ianspraktagande av mark for ett annat andamal &n vad som anges i
planen kan inte avvikelsen betraktas som liten (se prop. 1989/90:37 s. 54 ff).
Namnden hade saledes fog for sitt beslut att avsla bygglovsansokan. Lansstyrelsens

beslut ska darfor upphévas.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 21 augusti 2014. Provningstillstand krévs.

Cornelia Svensson Maria Backstrom Bergqvist

I domstolens avgorande har deltagit tingsfiskalen Cornelia Svensson, ordférande,

och tekniska radet Maria Backstrém Bergquvist.





