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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Brf Strandkusten (féreningen) har yrkat att Mark- och miljééverdomstolen, med
andring av mark- och miljédomstolens dom, ska faststalla lansstyrelsens beslut.

Miljo- och byggnamnden i Stromstads kommun (ndmnden) har bestritt &ndring
samt begart att Mark- och miljoéverdomstolen ska faststélla mark- och
miljodomstolens dom med andring endast avseende tidsfristen da rattelse senast ska
vara vidtagen, som bor flyttas fram i enlighet med vad Mark- och miljééverdomstolen

finner lampligt.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Foreningen har till stod for sin talan uppgett i huvudsak féljande.

Varken i nuvarande plan- och bygglagen eller aldre plan- och bygglagen regleras
vilken agandeform som ér tillaten for det i ett bygglov beviljade anvandningsséttet. Det
ar nyttjandet som sadant som regleras i ett beviljat bygglov. Bostadsratterna har inte
upplatits som bostader utan for att anvandas for uthyrningsbart tillfalligt boende
(fritidsboende). Namndens uppfattning att det ar upplatelsen av bostadsrétter i form av

bostader som inte ses som lovlig ar darfor felaktig.

Av foreningens stadgar framgar att foreningen har att ombesorja en fungerande
uthyrningsverksamhet for medlem. Den tillfalliga uthyrningen galler byggnaderna A1-
A5 och B1-B7. For byggnad C ansag inte namnden att anvandningen stred mot
bygglovet. For byggnad D har upplatelsen av bostadsratten upphort, eftersom
bostadsratten lamnats tillbaka till féreningen av bostadsréttshavaren.

Den faktiska uthyrningen har varit konsekvent och omfattande. Att byggnaderna
endast anvénts for tillfalligt boende stods dessutom av byggnadernas konstruktion for
tillfalligt boende under sommarhalvaret. Dessutom ar 28 av 56 bostadsratter 4gda av
norrmén bosatta i Norge. 1 och med den faktiska anvandningen av anldggningen har
allménheten fritt tilltrade till hela bostadsrattsféreningens fastighet.
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Strémstad kommun beslutade den 19 mars 2015 om tidsbegrénsat bygglov till den 31
december 2019 for 82 ABT-boenden och sedan december 2015 fungerar féreningens
fastighet som en sadan flyktingforlaggning. Grunden for namndens och mark- och
miljodomstolens beslut har darmed forfallit. Arendet har aven stor betydelse for de
1 159 bostadsratter i de 15 bostadsrattsforeningar runt om i Sverige som bildats pa

samma satt som foreningen.

Foreningen har till stod for sin talan &ven hanvisat till skriftlig bevisning.

Namnden har till stod for sin talan aberopat vad som tidigare anforts och tillagt i

huvudsak féljande.

Foreningens stadgar &r en civilrattslig 6verenskommelse helt utom tillsyns-
myndighetens kontroll och torde darfor inte tillmatas nagon storre betydelse i malet.
Stadgarna skulle dock kunna tillmatas viss betydelse i ett tillsynsarende forutsatt att
aven 6vriga omstandigheter indikerar en anvandning i enlighet med tidigare beviljat
bygglov eller féregaende anvandning om byggnaden aldrig anvants. Stadgarna
indikerar dock inte att anvandningen dar i enlighet med tidigare beviljat bygglov. Med
tanke pa hur de aktuella byggnaderna i praktiken ar inredda och bristen pa
verksamheter eller gemensamma utrymmen torde de flesta lagenheter anvéandas som
bostadslagenheter dven utifran stadgarnas lydelse. Aven om ldgenheterna och
lokalerna enligt 2 § femte stycket i stadgarna ska bendmnas “’bostadsrattslagenhet for
fritidsboende™ ar det i strid med tidigare beviljade bygglov. Att 1dgenheterna inte far
anvéandas som stadigvarande aretruntbostad eller folkbokféringsadress fortar inte deras
egenskaper som bostadslagenheter. Namnden anser det inte vara visat att byggnaderna

anvands for annat an bostad.

Termen tillfalligt boende ska inte forvéaxlas med bostad. Tillfalligt boende kan inte
anses vara annat an hotell och pensionat. Ett uthyrningsbart boende &r i detta
sammanhang fortfarande att se som en bostad. Féreningen har inte visat nagot som
styrker att foreningen anvander byggnaderna pa sa satt de pastar i enlighet med

beviljade bygglov. Det har inte uppvisats nagra uthyrningslistor, gjorda betalningar,
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utokade hotelltillstand eller liknande som indikerar att fastigheten anvénds i enlighet

med tidigare beviljat bygglov.

Om foreningen kan uppvisa att upplatelsen av bostadsratten i nagon lagenhet eller hel
byggnad har upphdrt sedan ndmnden ingrep, har namnden ingen invandning mot att
forelaggandet upphavs i den del det avser sadana lagenheter. Bostadsratterna mojliggor
ett privat boende pa obegransad tid och det kan upphdra endast genom att
bostadsratterna upphor. Bostadsratterna uppstar genom upplatelse varfor det kravs en

atergang for att de ska kunna upphora.

N&mnden anser att det finns réattslig grund for vad som framférs avseende bostads-
begreppet. Bostadsratt ar pa satt och vis unikt i och med att upplatelsen ska ske utan
tidsbegransning. Namnden ar fullt medveten om att det finns bostadsréattsféreningar i
Sverige som avser fritidsboende. Ett fritidsboende ar dock precis som ett
permanentboende en bostad. Det &r mycket viktigt att halla isar begreppen bostad och
tillfalligt boende. Om det utan vidare vore mgjligt att ombilda hotell- och
pensionatsanlaggningar (tillfalligt boende) till bostader (permanent- eller
fritidsbostader) skulle det gélla dven det omvanda. Med andra ord skulle det i sé fall

vara fritt fram att ombilda bostader till hotell.

Det finns flera alternativ som star féreningen till buds for att kunna efterleva
forelaggandet och foreningen &r ratt adressat. Foreningen har inte presenterat nagot
som tyder pa att foreningen har haft en foreningsstimma och latit medlemmarna rosta
om likvidation av foreningen eller ndgon annan atgérd. Aven om féreningen saknar
mojlighet att fa hjalp av en myndighet saknar de diarmed inte méjlighet att pa egen

hand fa till stand ett upphorande av upplatelsen av bostadsrétter.

Enligt rattspraxis kan ett tidigare hotell anvandas som ABT-boende utan att det kravs
ett bygglov for andrad anvandning. Idag skulle det sannolikt inte kravas ett bygglov for
att anvanda de aktuella byggnaderna som ABT-boende. Ett sadant boende &r alltsa att

likstalla med tillfalligt boende, daremot inte med en bostad.

Namnden har till stod for sin talan &ven hénvisat till skriftlig bevisning.
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MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fragan i malet &r om byggnaderna ifraga helt eller delvis har tagits i ansprak eller
inretts for ett vasentligen annat andamal an det for vilket byggnaderna senast har

anvants.

Det &r ostridigt i malet att foreningen, som ager fastigheten, i de i forelaggandet
angivna byggnaderna (A1-A5, B1-B7 och D) har upplatit ett antal lagenheter samt en
lokal med bostadsratt. | malet finns dven uppgift om att upplatelsen for en av
byggnaderna har upphort, da bostadsratten lamnats tillbaka till foreningen. Andamalet
med den tidigare anvéndningen av de i foreldggandet aktuella byggnaderna var enligt
bygglov beviljat ar 1958 semesterhotellanlaggning (restaurantbyggnad och
gastrumsbyggnader), samt enligt bygglov beviljat ar 1979 10 fritidshus i stugby. |
handling som utgdr underlag till beviljat lov 1979 anges att stugbyn ar avsedd att
komplettera den aktuella anvandningen av tidigare lovgiven anlaggning.

Mark- och miljodomstolen har i likhet med lansstyrelsen gjort en prévning av om en
andring av nagon av byggnaderna har skett som innebér att den tagits i ansprak for ett
vasentligt annat &ndamal an det som byggnaden senast har anvants for. Det framgar av
den overklagade domen att foreningen i mark- och miljddomstolen har anfort att den
sedan den 12 september 2015 bedriver flyktingmottagning under Migrationsverket i
enlighet med gallande tidsbegrénsat bygglov. | Mark- och miljoéverdomstolen har
foreningen anfort att Stromstads kommun den 19 mars 2015 beslutade om ett
tidsbegréansat bygglov till den 31 december 2019 fér 82 ABT-boenden och att
foreningens fastighet sedan december 2015 fungerar som en sadan flyktingforlaggning.
Vidare har foreningen anfort att grunden for n&mndens och mark- och miljédomstolens

beslut darmed har forfallit.

Mark- och miljéoverdomstolen konstaterar att ndmnden har meddelat ett tidsbegransat
bygglov den 19 mars 2015 som tagits i ansprak. Nagon uppgift som motséger detta

eller som séger att denna anvandning har upphort finns inte i malet.
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Eftersom nu aktuell anvandning av byggnaderna ar i enlighet med givet lov har
forelaggandet, som ndamnden meddelade féreningen den 22 maj 2014, att upphéra med
otillaten anvandning av byggnaderna forfallit. Mark- och miljédomstolens dom ska

darfor redan pa den grunden upphéavas.

Mark- och miljoéverdomstolen har i detta mal inte skal att ta stallning till fragan om
den tidigare anvéndningen av de byggnader, som foreldggandet avser, var olovlig vid
tidpunkten for ndmndens beslut om réttelse eller att ta stéllning till féreldggandets

utformning.

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

Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Lars Borg och Roger Wikstrom, referent,

tekniska radet Maria Lotz samt hovrattsassessorn Christoffer Sheats.

Foredragande har varit Erica Ehne.
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Mark- och miljédomstolen 2015-10-20

meddelad i
Véanersborg

KLAGANDE

Miljo- och byggndmnden i Stromstads kommun

452 80 Strémstad

MOTPART

Brf Strandkusten

Ombud: Advokat B S

OVERKLAGAT BESLUT
Lansstyrelsens i Vastra Gotalands l&n beslut 2015-02-11 i drende nr 403-22992-
2014, se bilaga 1

SAKEN
Forelaggande att vidta rattelse pa fastigheten X i Stromstads kommun

DOMSLUT

Med andring av lansstyrelsens beslut faststéller mark- och miljodomstolen Miljo-
och byggnamndens i Stromstads kommun beslut den 22 maj 2014, MBN § 120, vad
galler forelaggandet att vidta rattelse vid aventyr av vite. Tidsfristen da rattelse
senast ska vara vidtagen flyttas fram till sex manader efter denna dom vinner laga
kraft.

Dok.ld 309274

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 0521-27 02 30 mandag — fredag
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BAKGRUND

Miljo- och byggnamnden i Stromstads kommun (nedan ndmnden) beslutade den 22
maj 2014 bl.a. att med stod av 11 kap. 20 och 37 §§ plan- och bygglagen,
(2010:900[PBLY]), forelagga dgaren till fastigheten X, Brf Strandkusten

(nedan foreningen), att:
”vid vite om 11 000 000 kr, snarast, dock senast den 1
december 2014, vidta rattelse som bestar i att den otillatna anvandningen av
byggnaderna A1-A5, B1-B7 och D (enligt bilaga 2 i tjansteskrivelse daterad 2013-12-06
och 2014-04-25), sa som privata permanentbostader, inom
fastigheten X upphdr genom att all upplatelse av bostadsrétter i byggnaderna upphor.
Anvandningen ska aterga till den senast foregaende anvandningen och i enlighet med
senast beviljade bygglov som avser tillfalliga bostéder avsedda for yrkesmassig

uthyrningsverksamhet i form av hotell- och pensionatsrorelse.

Om forelaggandet inte foljs kan Miljo- och byggnamnden besluta att atgarden ska

genomforas pa den forsumliges bekostnad och hur det ska ske.”

Foreningen overklagade beslutet till lansstyrelsen som i beslut den 11 februari 2015

upphédvde ndmndens beslut.

YRKANDEN M.M.

Namnden har yrkat att mark- och miljoédomstolen upphéver lansstyrelsens beslut att
upphdva namndens beslut den 22 maj 2014 och faststéller namndens beslut vad
géller forelaggandet forenat med vite och vad som riskeras om foreldggandet inte

foljs.

Namnden har till stod for Overklagandet anfort bl.a. foljande. Ndmndens beslut bor
faststéllas med stod av 10 kap. 14 och 18 88 dldre plan- och bygglagen (1987:10
[APBLY]), jfr med 11 kap. 20 och 37 88 PBL. De huvudsakliga grunderna for
namndens yrkande framgar av de handlingar som tillnér namndens beslut den 22
maj 2014 och det som ndmnden senare tillfort i lansstyrelsens drende. | sitt yttrande
till lansstyrelsen har ndmnden redogjort varfor féreningen &r att anse som rétt

adressat och varfor denne har réattslig och faktisk mojlighet att efterkomma
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forelaggandet. Namnden vidhaller vad namnden framfort tidigare med bl.a. féljande
tillagg. Grunden for att upphdva ndmndens beslut ar enligt lansstyrelsen att det
saknas bade rattslig och faktisk mojlighet for foreningen att folja forelaggandet.
Plan- och byggavdelningen delar inte lansstyrelsens bedémning i den delen. Om det
inte vore mojligt att rikta ett foreldggande forenat med vite gentemot en
bostadsréattsforening skulle det utgtra en brist i lagstiftningen. Bristen skulle med
andra ord kunna utgora ett “kryphal” i lagstiftningen. Foreningen ar dgare till
fastigheten X och byggnaderna inom den. Ett rattelseféreldggande i enlighet med
plan- och bygglagen ska riktas mot den som &ger fastigheten eller byggnadsverket.
Det ar foreningen som ar &gare till fastigheten och det

ar foreningen som har upplatit bostadsratter till bostadsrattsmedlemmar. Lagen om
viten utgar fran att forelaggande av vite med avseende pa juridisk person allt efter
omstandigheterna kan riktas mot den juridiska personen som sadan eller mot dess
stallforetradare eller mot bada. Namnden anser att en bostadsrattsforening kan vara
agare till en fastighet med hotellanldggning och pensionat varfor det inte &r vad
ndmnden invander mot. Det &r istéllet den enskilda bostadsrattsforeningens
upplatelse av bostadsratter som namnden invander mot. Vem bttre an

foreningen torde vara den som kan efterleva foreldggandet? Gentemot

de enskilda bostadsréttshavarna kan som sagt ett rattelseféreldggande inte riktas.
Foreningens medlemmar kan résta om hur och att foreningen ska upphora.
Namnden anser att férelaggandet maste riktas mot féreningen som sadan och inte
mot varje enskild bostadsrattshavare. Foreningen &r den som kan samla samtliga
medlemmar till ett mote. En myndighet &ger i allméanhet fritt bestdmma om ett
forelaggande ska riktas mot en juridisk person som sadan eller mot en eller flera
foretradare for denna. Hur en bostadsrattsforening ska agera for att upphoéra med
upplatelsen av bostadsratter star foreningen fritt att avgéra da namnden anser att det
inte ligger inom tillsynsmyndighetens behdrighet att avgora. Foreldggandet torde
vara tillrackligt preciserat for att foreningen ska kunna félja det. Sanktionsavgifter
istallet for vite kan ibland vara ett alternativ for att sakerstalla att nagon efterlever
ett forelaggande. Eftersom APBL ér tillamplig finns det dock enligt praxis inte
nagon mojlighet att rikta sanktionsavgifter gentemot foreningen. Om det i ett sdant

fall som detta inte da vore mojligt att rikta ett vite gentemot en bostadsrattsforening
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skulle det inte finnas nagot som tvingar foreningen att efterleva forelaggandet. Det
skulle utgdra en tydlig brist i lagstiftningen. En bostadsrattsférening ar en juridisk
person vilket innebér att foreningen uppnar rattskapacitet. Foreningen kan fatta
beslut om att trada i likvidation, nagot som innebér att foreningen kommer att
upplosas, och darmed bostadsratterna att upphéra. Enligt 11 kap. 1 § FL (med FL
avses troligtvis lagen om ekonomiska foreningar [1987:667]; domstolens
anmarkning) kravs for frivillig likvidation att samtliga rostberéttigade forenat sig
om beslutet eller att beslutet har fattats pa tva pa varandra foljande
foreningsstammor och det vid den sista stimman bitrads av minst tva tredjedelar av
de rostande. Om det foreligger grund for tvangslikvidation kan ett beslut om
likvidation alltid fattas med enkel majoritet. Da det riktas ett forelaggande forenat
med vite har foreningen valmojlighet att antingen folja eller inte folja foreldggandet.
Lansstyrelsen har svart att se hur det ska vara mojligt for medlemmarna att frivilligt
komma 6verens om hur upplatelsen av bostadsratter ska rivas upp. |
bostadsrattslagen uppstalls en del skyldigheter som varje bostadsrattshavare maste
uppfylla gentemot féreningen. Uppfylls inte vissa skyldigheter riskerar
bostadsrattshavaren att bostadsratten blir forverkad. | vissa fall torde det saledes
finnas skyldighet for bostadsrattshavarna att agera for foreningens bésta. Det finns
en del tdnkbara scenarion som kan bli foljden nar ett férelaggande med vite, som
riktas mot en juridisk person sdsom foreningen, vinner laga kraft:

- Foreningens medlemmar enas och agerar for féreningens bésta och soker

undvika ett utddmande av vitet genom att likvidera féreningen pa frivillig

vag eller pa annat satt uppna rattelse.

- Foreningens medlemmar kan inte enas och det tas darfor inte ett beslut om
likvidation. Nar tiden for rattelse har passerats kan vitet komma att tas ut.

Da riskerar foreningen att sta infor en tvangslikvidation om vite inte kan

betalas.

N&mnden anser att det aktuella foreldggandet som forenats med vite kan och ska
riktas genom féreningen sasom juridisk person och fastighetsagare.
Sedan ar det upp till féreningens medlemmar att agera och avgora vad foreningen

bor gora. Bara for att besluten fattas med medlemmarnas inblandning forlorar inte
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den juridiska personen sin rattskapacitet. Ibland &r det féreningens medlemmars sak
att avgora hur foreningen ska agera. Darfor vore det nastan markligt om den
juridiska personen plotsligt skulle kunna skydda sig bakom de enskilda
bostadsrattshavarna. Sammanfattningsvis kan det konstateras att pagaende
anvandning av X &r olovlig. Saval namnden som

lansstyrelsen har kommit fram till det. I lagen uppstalls en skyldighet fér namnden,
sasom tillsynsmyndighet, att ingripa mot olovliga atgarder. Namnden har forsokt att
ingripa genom att rikta ett forelaggande forenat med vite varpa lansstyrelsen har
beslutat att det inte & mojligt att forena ingripandet med ett vite. Enligt ndmnden
vore det en stor brist i lagstiftningen om det inte gar att forena ett forelaggande mot
bostadsrattsforeningar med en byggsanktionsavgift eller ett vite. Det &r av vikt for
ledning av réttstillampningen att 6verklagandet prévas av hogre domstol. Det &r
ocksa viktigt for bostadsrattsforeningar och bostadsrattsinnehavare att veta vad som

géller.

Foreningen har motsatt sig &ndring av det dverklagade beslutet och har anfért bl.a.
foljande. Foreningens stadgar har dndrats sa att de numera innefattar nedanstaende
skrivning som inneb&r anpassning till kommunens krav kring nyttjandet av

befintligt bygglov.

”Foreningen skall, i enlighet med giltigt bygglov, driva Hotell- och pensionatsrorelse, eller
liknande verksamhet, p& anlaggningen. Foretradesvis i det s.k. vandrarhemmet men ocksa,
vid behov och tillganglighet, i dvriga lagenheter och stugor genom medlemmarnas

uthyrning.. Denna verksamhet skall ske under ordnade forhallanden med sarskild ansvarig

och den skall sdlunda erbjudas och marknadsforas mot allmanheten.

Foreningen skall, bl.a. pa detta satt framja turismen och bostadsrattshavarna ska sorja for att
andamalet med foreningen tillgodoses sé att omradet genom den angivna urhyrningen blir
levande och till gagn for Stromstads kommun som turistmal. Féreningen kan hérvid, genom

avtal, &ven bedriva uthyrningsverksamhet till kommersiell aktor eller myndighet.”

Foreningens uppfattning ar att man av Kammarréattens i Jonkopings dom i mal nr
2708-10, kan utldsa tva saker och dessutom dra en slutsats. Av domen framgar att
upplatelse eller agarformen i sig inte har nagon betydelse for fragan om vésentlig
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andring av anvandningssétt och att stugor som utformats for uthyrning i
sjalvhushall och tillfalligt boende inte kan anses vara annat &n byggnader for
bostadsandamal. Ar inte nyttjandet av en 110 m? stor stuga som ingdr i en
bostadsréattsforening som bedriver uthyrningsverksamhet i strid mot PBL, &r inte
heller nyttjandet pa samma satt som av en stuga/lagenhet pa 31,9 respektive 51,5
m? i strid mot PBL da bl.a. karaktaren av tillfalligt boende ar klart stérre och mer
uttalat i en 31,9 eller 51,5 m? stor stuga/lagenhet. Detta avser byggnaderna A och B.
Byggnaden D har precis som tidigare anvéants till reception och servicebyggnad och
utgor pa inget sétt nagon privat bostadsratt. Det &r numera dven Brf Strandkusten
som ar agare till denna bostadsrétt. Till foljd av den uthyrningsverksamhet som
bedrivs och har bedrivits pa platsen maste det finnas en receptionsfunktion som

fungerar precis pa samma sétt som for hotell- och pensionatsverksamhet.

Foreningens stadgar har sasom framgar ovan ytterligare anpassats for att stamma
dverens med den bedrivna verksamheten. Den verksamhet som bedrivits pa Brf

Strandkustens fastighet innebér inte ett véasentligt annat andamal an tidigare.

Enligt géllande lagstiftning finns det en méangd mojligheter att rikta ett forelag-
gande mot en bostadsrattsférening. Daremot saknas laglig moéjlighet att forelagga
en bostadsrattsforening vite vid aventyr av att en eller flera upplatelser upphor.
Upplatelse- och agarfragan saknar ur PBLs aspekt helt betydelse. Att medlemmarna
i en forening ska ta ansvar for eventuella foreldgganden ar i princip samma sak som
att pasta att aktieagarna i Volvo ska ta ansvar for eventuella forelagganden av viten
som alaggs Volvobolag. Bostadsrattsforeningens rattskapacitet, dvs. formaga att
forvarva tillgangar och pata sig skyldigheter paverkas inte. Det bestrids att
foreningens medlemmar generellt har direkt inflytande Gver dessa beslut. Aven

harvid ar inflytandet att jamféra med aktiedgare i ett aktiebolag.

Enligt lagen om vitesféreldaggande maste adressaten ha erforderlig faktisk radighet
om réattslig mojlighet att efterkomma foreldggandet Detta innebér att adressaten ska
ha faktisk mojlighet att efterkomma forelaggandet. Saknar adressaten sadan

mojlighet kan inte vite utdomas enligt 2 § andra stycket lagen (1985:206) om viten.
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Kan foreningen efterkomma foreldggandet forst efter frivilliga 6verenskommelser

fran medlemmarna betyder det att rattslig mojlighet att efterkomma vitet saknas.

| férevarande fall har féreningen upplatit bostadsratter. Upplatelsen har formellt
kommit till stand genom att ett upplatelseavtal har ingatts mellan féreningen och
bostadsrattshavaren. Endast i undantagsfall kan reglering eller &ndring av
upplatelseavtal goras och da under vissa premisser. Dessa andringar som foljer av 9
kap 16 § bostadsrattslagen ska fattas pa stamma dar foreningens medlemmar har en
form av vetorétt. Till foljd av denna vetoratt skall sadana stammobeslut understéllas
hyresnamndens godkéannande. Andra andringar eller tillagg av upplatelseavtalet kan
lagligen inte goras utan godkannande av bostadsrattshavaren (se Svea Hovrétts
beslut OH 2989-13). Hartill kommer att foreningen sedan den 12 september 2015
bedriver flyktingmottagning under Migrationsverket och i enlighet med géllande

tillfalliga bygglov.

DOMSKAL
Bestammelser m.m.
Tillampliga bestammelser framgar i allt vasentligt av lansstyrelsens beslut. Foljande

tillagg/fortydliganden ska goras.

Fastigheten X omfattas inte av detaljplan.

Av 7 kap. 18 § 7 bostadsrattslagen (1991:614 [BRL]) framgar foljande.

Nyttjanderatten till en lagenhet som innehas med bostadsrétt och som tilltratts ar,
med de begransningar som foljer av 19 och 20 88, forverkad och féreningen saledes
berattigad att sdga upp bostadsrattshavaren till avflyttning, om bostadsrattshavaren
inte fullgor en skyldighet som gar utdver det han eller hon ska gora enligt denna
lag, och det maste anses vara av synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten

fullgors.

Enligt 7 kap. 33 § BRL upphor bostadsratten om overlatelse sker av det hus i vilket

lagenheten finns eller om huset séljs exekutivt.


http://zeteo.nj.se/delegate/scion/vestacitation?linkSearchValue=sfs%201991%3A614%207%20kap%2033%20p&openFirstCitation=true&provider=SPORe
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Enligt 9 kap. 3 8 BRL kan foreningen sedan den har registrerats forvarva
rattigheter och iklada sig skyldigheter samt fora talan infor domstolar och

andra myndigheter.

Enligt 9 kap. 29 8 BRL géller i tillampliga delar bestimmelserna om
likvidation och upplésning i 11 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar for bostadsrattsforeningar varav det av 11 kap. 1 sistndmnda lag
framgar att beroende pa forutsattningarna kan beslut om forenings likvidation
tas av foreningsstimman genom samtliga rostberattigade, minst tva

tredjedelar av de rostande eller enkel majoritet.

Beddmning
Mark- och miljodomstolen som har gatt igenom handlingarna i malet och beaktat

vad parterna har anfért infoér domstolen gor foljande bedémning.

Aktuellt mals forutsattningar skiljer sig at vad som var fallet i Kammarrattens
dom den 6 december 2011 i mal nr 2708-10. Dér var fragan om att namnd
riktat ett forelaggande om anvandningsforbud for bostadsandamal av
befintliga och planerade byggnader pa omradet forenat med vite med adressat
bostadsrattsforening. | det fallet omfattades omradet av detaljplan. Tidigare
hade marken anvants for camping. Kammarréatten fann att férhallandet att
stugorna om en storlek om fyra rum och kék med en byggnadsyta p& 110 m?,
tillsammans med stugornas utrustning och utformning i 6vrigt innebar att
stugorna narmast far karaktar av ordinara villabyggnader. Darefter uttalade
kammarritten att “Enligt kammarréttens bedomning kan det beviljade
bygglovet, &ven om bendmningen uthyrningsstugor anvants, darmed inte
anses avse annat dn byggnader for bostadsdndamal.” Slutsatsen blev att
kammarratten, i likhet med Boverket som yttrat sig i malet, fann att det inte
var uppenbart att nagon atgard holl pa att vidtas som stred mot PBL eller
beslut meddelat med stod av PBL. Till saken hor att kammarratten ansag att
forelaggandet var foga preciserat och kunde darmed omfatta saval tillfalligt

boende som boende av mer varaktigt slag. Mark- och miljddomstolen
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konstaterar att i kammarréattsavgorandet ansags befintligt bygglov omfatta

bostadsandamal, vilket inte &r fallet i nu aktuellt mal.

Mark- och miljddomstolen instdammer i lansstyrelsens skal och bedémning vad
galler de delar: att det &r fragan om sadan forandring av anvandningen som utloser
krav pa bygglov samt att bygglov inte kan beviljas i efterhand da detaljplanekravet
utloses. Saledes instammer mark- och miljodomstolen i lansstyrelsens bedémning
att ndmnden har haft fog for att anvanda sig av forelaggande forenat med vite. Dock
aterstar att ta stallning till huruvida namnden hade fog for att rikta forelaggandet

gentemot foreningen sdsom agare av fastigheten X.

Sasom lansstyrelsen konstaterat ar aldre plan- och bygglagen (1987:10 [APBL])
tillamplig. Liksom lansstyrelsen anser inte mark- och miljédomstolen att det faktum
att namnden i vissa delar tillampat plan- och bygglagen (2010:900) istallet for
APBL utgor skal att upphava namndens beslut. Detta da i huvudsak motsvarande
bestammelser — av de som blir aktuella i malet — finns i de bada lagarna. Enligt 10
kap. 14 APBL féar byggnadsnamnden foreldgga dgaren av den fastighet, byggnad
eller anlaggning som fragan galler att inom viss tid vidta rattelse. Av 10 kap. 18 §
APBL framgar att sédant forelaggande om réttelse far forenas med vite. Enligt 2 §
lagen om viten (1985:206) ska vitesforeldggande vara riktat till en eller flera
namngivna fysiska eller juridiska personer. Ndmndens foreldggande uppfyller

samtliga av ndmnda krav.

Fragan ar da slutligen om foreningen kan antas sakna faktisk eller rattslig mojlighet
att folja forelaggandet, vilket ar ytterligare ett krav som framgar av 2 § lagen om

viten.

Mark- och miljodomstolen anser att foreningen brutit mot PBL:s bestammelser da
foreningen har upplatit i malet aktuella byggnader sasom bostader utan att soka
bygglov foér den andrade anvandningen. Som princip kan en forvarvare inte intréda i
formanligare position i forhallande till tredje man an vad upplataren av rattigheten

har. Den omstandigheten att man valt att anvanda formen av en bostadsrattsférening
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for att upplata rattigheten ska inte medfora att foreningen hamnar i béttre position
jamférelse med om man valt annan form. Domstolen konstaterar att féreningen inte
haft laglig ratt enligt PBL att upplata bostadsratter for vanliga bostader och darmed
ska foreningen inte kunna skydda sig mot pafdljder enligt PBL med hjalp av
bostadsréattslagen.

Vidare instimmer mark- och miljddomstolen i n&mndens bedémning, dvs. att
foreningen sasom upplatare av bostadsratterna dven kan tillse att samma
anvandning som foreningen upplater, dvs. bostadsanvandning och som utgor
otillaten anvandning av byggnaderna A1-A5, B1-B7 och D som privata bostader
inom fastigheten X upphdr genom att “all upplatelse av bostadsritter i byggnaderna
upphoér”. Domstolen instimmer dven i namndens installning att hur upplatelsen ska
upphora &r i forsta hand upp till féreningen att avgdra, men for att visa att det finns
faktiska och rattsligt mojliga alternativ kan ndmnas att det i 7 kap. 18 § 7 BRL
stadgas att nyttjanderatten till en lagenhet som innehas med bostadsratt och som
trads fornar, ar forverkad och foreningen saledes beréattigad att sdga upp
bostadsréattshavaren till avflyttning, om bostadsrattshavaren inte fullgér en
skyldighet som gar utdver det han eller hon ska gora enligt denna lag, och det maste
anses vara av synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten fullgors. Enligt
lagkommentaren till bestdammelsen, Hjorth och Uggla, Bostadsréattslagen En
kommentar (Version den 1 mars 2014, femte upplagan [Zeteo]) kan sadan
forpliktelse som avses i denna forverkandepunkt folja av stadgarna eller av sérskilt

avtal.

Enligt stadgar for Bostadsrattsféreningen Strandkusten faststéllda pa
foreningsstdmma den 17 september 2011 8 19 anges bl.a. foljande.

”Bostadsrittshavaren far, sedan lagenheten tilltratts, foreta forandring i lagenheten.
[...] Som vésentlig fordndring rdknas bl a alltid fordndring som kréver bygglov eller
bygganmaélan... [...] Bostadsréttshavaren svarar for att erforderliga

myndighetstillstand erhélls.”
Foreningen har infér domstolen framfort att stadgarna andrats i viss del, men
det har inte framkommit att ovanstaende paragraf andrats. Att stadgarna till

viss del andrats foranleder inte skal for att lata det nu dverklagade beslutet
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(dvs. lansstyrelsens) sta fast. Sdsom framgar ovan finns bl.a. mojligheten att
upphdra med bostadsratt genom Gverlatelse eller exekutiv forsaljning eller att
foreningen trader i likvidation. Mark- och miljédomstolen bedémer att, dven
om medlemmarna i féreningen kan paverka vilket alternativ och hur lang tid
proceduren tar, ar inte foreningen avskuren fran alternativ.
Sammanfattningsvis anser domstolen att féreningen har faktisk och rattslig

mojlighet att folja forelaggandet.

Domstolen konstaterar att forelaggandet &r tillrackligt tydligt och preciserat for att
foreningen ska veta vad som aligger den. Domstolen anser vidare inte att det
framkommit skal att jamka vitet. Med andring av lansstyrelsens beslut ska saledes
namndens beslut vad géller rattelseférelaggandet forenat med vitet faststallas, dock
med den andring att tidsfristen flyttas fram i enlighet med av vad som framgar av

domslutet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)

Overklagande senast den 10 november 2015.

Peter Ardo Rolf Dalbert

| domstolens avgoérande har deltagit chefsradmannen Peter Ardo, ordférande, och
tekniska radet Rolf Dalbert. Foredragande har varit beredningsjuristen
Sofia Ardeke.





