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nr 403-19834-2014 att upphéva Milj6- och byggnamndens i Strémstads kommun
beslut den 24 april 2014, MBN § 85.

Dok.ld 1261724

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



SVEA HOVRATT DOM P 9917-15
Mark- och miljééverdomstolen

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Brf Nordkoster X (foreningen) har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen, med
andring av mark- och miljédomstolens dom, ska faststalla lansstyrelsens beslut.

Milj6- 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 som uthyrningsbart tillfalligt boende
(fritidsboende). Namndens uppfattning att det ar upplatelsen av bostadsrétter i form av
bostader som inte ses som lovlig ar darfor felaktig. Foreningen har enligt stadgarna
mojlighet att upplata bostadslagenheter till permanent boende eller som lokaler. Nagon
upplatelse till permanent boende har inte skett. Istallet har upplatelsen skett i syfte att
tillforsakra uthyrningsbart tillfalligt boende och under forbattrade férhallanden driva
Miltons stugby vidare med oférminskad uthyrningsverksamhet. Att de 29
bostadsratterna endast anvands for tillfalligt och uthyrningsbart boende styrks av det
forhallandet att flertalet bostadsrattshavare ar norrmén bosatta i Norge. 1 och med den
faktiska anvéndningen av anldggningen har allménheten fritt tilltréde till hela

bostadsrattsforeningens fastighet.

Bostadsrattsbegreppet ar inte kopplat till begreppet boende eller permanent boende.
Det finns ett stort antal bostadsrattsforeningar i Sverige som avser fritidsboende saval

sommar som vinter. Hartill kommer att det finns ett stort antal bostadsréattsféreningar
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som avser lokaler for bedrivande av verksamheter av olika slag. Dessa lokaler kan
anvéndas for kommersiell verksamhet, men i flera fall &ven for olika former av ideell
verksamhet. Mot att hyra ut stugor for sjalvhushall utgor detta nuvarande nyttjande av
stugorna ingen vasentlig &ndring. Detta galler aven for dvriga annexbyggnader m.m.
for att skapa ytterligare uthyrningsbar yta. Bastevikens Stugby har under hela
foreningens verksamhetstid annonserat ut och bedrivit omfattande uthyrnings-
verksamhet for tillfalligt boende. Foreningen i sig &r inte uthyrare av stugorna och
saknar darfor redovisning av intakter. Foreningens uppfattning &r att uthyrningen sedan
ar 2010 varit storre an den som drevs av den tidigare dgaren i regi av Miltons Stugby. |
forevarande fall omfattar fastigheten 17 stugor inredda for sjalvhushall samt ytterligare
12 lagenheter som aven &r inredda for sjalvhushall. Sedan i varje fall ar 1977 har
uthyrningsverksamhet bedrivits i de uppférda byggnaderna och denna verksamhet

bedrivs fortfarande.

Foreningen har varken haft faktisk eller rattslig mojlighet att folja forelaggandet sasom
detta formulerats. Foreningen kan av egen kraft varken hava upplatelseavtalen,

likvideras eller avyttra fastigheten.

Arendet har i sig stor betydelse for de fler an 1 000 bostadsratter i de fler &n 15
bostadsrattsforeningar runt om i Sverige som nyligen bildats med campingplatser och
stugbyar.

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 har inte nagon betydelse for bedomningen eftersom stadgarna ar
en civilrattslig 6verenskommelse mellan foreningen och dess bostadsrattshavare och
darmed kan andras utan namndens inblandning. Namnden vill &nda bemoéta
foreningens hanvisning till stadgarna. Férutom omsténdigheten att de aktuella
lagenheterna till stor del varit fyllda med personliga och privata foremal vid namndens
tidigare besok pa platsen indikerar aven stadgarna att lagenheterna ar avsedda att
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anvandas for permanent boende. Det finns inget som tyder pa att lagenheterna och
stugorna &r avsedda for annat an att helt eller till en inte ovasentlig del anvéndas som

bostad. De torde saledes inte vara att se som bostadsrattslokaler.

Det har inte nagon betydelse var en bostadsrattshavare kommer ifran eller var denne
bor. Termen tillfalligt boende ska inte forvaxlas med bostad. Tillfalligt boende kan inte
anses vara annat &n hotell och pensionat. Ett uthyrningsbart boende &r i detta
sammanhang fortfarande att se som bostad. Bara for att man inte &r i sin bostad — vare
sig det ar en hyresratt, bostadsrétt eller villa — en huvuddel av aret fortar inte det dess
identitet som bostad ur PBL-synpunkt. Aven om bostaden hyrs ut under perioder ar
den inte att se som annat &n en bostad. Vidare har féreningen inte visat nagot som
styrker den anvandning som pastas dga rum inom fastigheten. Foreningen har inte visat
upp nagra uthyrningslistor, gjorda betalningar, hotelltillstand eller liknande som
indikerar att fastigheten anvénds i enlighet med tidigare anvandning eller tidigare
beviljat bygglov. Den pagaende anvandningen torde inte bli att se som hotell och
pensionat till foljd av att allmanheten tillats betrada fastigheten. Om det utan vidare
vore mojligt att ombilda hotell- och pensionatsanlaggningar (tillfalligt boende) till
bostader (permanent- eller fritidsbostader) skulle det galla d&ven det omvénda. Med
andra ord skulle det i sa fall vara fritt fram att ombilda bostéder till hotell, var de &n
ligger i landet och oavsett om det finns en géllande detaljplan eller inte.

Det finns flera alternativ som star foreningen till buds for att kunna efterleva
forelaggandet och foreningen &r ratt adressat for foreldggandet. Féreningen har inte
presenterat nagot som tyder pa att foreningen har haft en foreningsstamma och latit
medlemmarna résta om likvidation av féreningen eller ndgon annan atgard for den
delen. Aven om féreningen saknar maéjlighet att fa hjalp av en myndighet saknar de
darmed inte mojlighet att pa egen hand fa till stand ett upphérande av upplatelsen av
bostadsrétter.

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

En fraga i malet ar inledningsvis 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.

Fastigheten omfattas inte av detaljplan. Det senaste beviljade bygglovet for fastigheten
ar fran ar 1972 och gallde nybyggnation av tva pensionatsbyggnader och 14
uthyrningsstugor. Det ar ostridigt i malet att foreningen, som édger fastigheten, har
upplatit 22 stugor och 7 lagenheter pa fastigheten med bostadsréatt och att den senaste
anvandningen innan foreningen kopte fastigheten den 30 december 2009 var hotell-
och pensionatrorelse. Det ar i forhallande till denna senaste anvandning som
prévningen av om byggnaderna nu har tagits i ansprak for eller inretts for ett vasentligt

annat andamal ska goras.

Aven om stugornas och lagenheternas upplatelseform i sig inte medfor att byggnaderna
har tagits i ansprak for ett vasentligt annat andamal an tidigare talar den
omstandigheten att stugorna och lagenheterna har upplatits med bostadsratt starkt for
att den faktiska anvandningen av byggnaderna inte langre &r hotell- och pensionat-
rérelse eller fritidshus for uthyrning utan att det véasentliga andamalet med
byggnaderna ar bostadsanvandning for permanent- eller fritidsboende. Vad som anges

I bostadsréttsforeningens stadgar forandrar inte denna bedémning. | stadgarna anges att
foreningen har till andamal att i foreningens hus upplata bostadslagenhet for permanent
boende och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Féreningen har gjort gallande att nagon
upplatelse till permanent boende inte har skett utan istéllet har upplatelse skett i syfte
att tillforsakra uthyrningsbart tillfalligt boende och att under forbattrade forhallanden
driva Miltons stugby vidare med oférminskad uthyrningsverksamhet. Freningen har
till stod for detta anfort att Bastevikens Stugby, under féreningens hela verksamhetstid,
har annonserats ut och att en omfattande uthyrningsverksamhet for tillfalligt boende
har bedrivits. Till stod for detta har féreningen aberopat Kosterdarnas hemsida pa
internet och en skarmbild av denna. Féreningen har dock inte, vilket namnden papekat,
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visat upp nagra uthyrningslistor, gjorda betalningar, hotelltillstand eller liknande som
styrker detta pastaende. Med hansyn till detta och vad som i dvrigt framkommit i malet
om byggnadernas faktiska anvandning delar Mark- och miljoéverdomstolen mark- och
miljddomstolens bedémning att samtliga byggnader som foreldggandet avser anvands
for boende, en anvandning som omfattar saval permanentboende som fritidsboende.
Denna anvandning innebar ett vasentligt annat &ndamal n det som tidigare gallde nar
anvandningen var hotell- och pensionatrorelse. Mark- och miljoéverdomstolen
instdimmer i ndmndens beddémning att det inte &r sannolikt att bygglov kan beviljas for
bostadsanvandning innan markens lamplighet for bebyggelse med detta andamal har
prévats genom en detaljplan. Namnden har darmed haft skal for att forelagga om

rattelse.

Den fraga som Mark- och miljoéverdomstolen harefter har att bedéma &r om
forelaggandet, sdsom det har utformats, har stod i lag. Namnden har utformat
forelaggandet pa det sattet att dgaren till fastigheten ska se till att den otillatna
anvandningen av byggnaderna upphor genom att all upplatelse av bostadsratter i
byggnaderna upphér. Mark- och miljééverdomstolen konstaterar att varken den aldre
plan- och bygglagen (1987:10) eller den nu gallande plan- och bygglagen (2010:900)
reglerar upplatelseformen av en byggnad. Vad som i stéllet regleras i plan- och
bygglagstiftningen &r en byggnads faktiska anvandning. Ndmnden har, om dvertradelse
har skett av bestammelserna om byggande, stod i lagstiftningen for att forelagga om
rattelse, t.ex. forelagga en fastighetsagare att upphora med en otillaten anvandning av
en byggnad som bostad om inte lov kan meddelas i efterhand. Det finns dock inte stod
i plan- och bygglagstiftningen for att foreldgga en fastighetsagare om att en viss
upplatelseform ska eller inte ska tillampas. Det saknas darfor i detta fall lagligt stod for

namndens forelaggande, sa som det nu &r utformat, varfor det ska upphavas.

Med &ndring av mark- och miljédomstolens dom ska dérmed lansstyrelsens beslut om

att upphéva namndens foreldggande om rattelse vid vite faststallas.

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

MOTPART

Brf Nordkoster X

Ombud: Advokat B S

OVERKLAGAT BESLUT
Lansstyrelsens i Vastra Gotalands lan beslut 2015-02-11 i drende nr 403-19834-
2014, se bilaga 1

SAKEN
Forelaggande att vidta rattelse pa fastigheten Stromstad X

DOMSLUT

Med &ndring av lansstyrelsens beslut faststéller mark- och miljddomstolen Miljo-
och byggnamndens i Stroémstads kommun beslut den 24 april 2015, MBN § 85, 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 309273

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 Strémstads kommun (nedan ndmnden) beslutade den 24
april 2015, MBN 8§ 85, bl.a. att med stod av 11 kap. 20 och 37 88 plan- och
bygglagen (2010:900 [PBL]) foreldgga &garen till fastigheten X;

Brf Nordkoster X (nedan foéreningen) att

”vid vite om 4 000 000 kronor, senast den 1 december 2014 vidta réattelse. Réttelsen
bestar i att den otillatna anvandningen av byggnaderna, s& som privata
permanentbostader, inom fastigheten X upphor genom att all upplatelse av bostadsratter
i byggnaderna upphor. Anvandningen ska aterga till den senast foregaende
anvéandningen och i enlighet med senast beviljade bygglov som avser tillfalliga bostader

avsedda for yrkesmassig uthyrningsverksamhet i form av hotell- och pensionatrorelse.

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 1ansstyrelsen som i beslut den 11 februari
2015 upphévde det 6verklagade beslutet.

YRKANDEN M.M.

Miljo- och byggndmnden i Stromstads kommun har yrkat att mark- och
miljodomstolen upphaver lansstyrelsens beslut att upphdva namndens beslut den 24
april 2014 (MBN § 85, MBN/2012-1884) och istéllet faststaller ndmndens beslut:
— att med stod av 10 kap. 14 och 18 8§ plan- och bygglagen (1987:10 [APBL]), jfr
11 kap. 20 och 37 88 plan- och bygglagen (2010:900 [PBL]) féreldgga agaren till
fastigheten X; Brf Nordkoster X (org.nr: 769621-1148) att vid vite om 4 000 000
kr senast den 1 december 2014 vidta rattelse genom att den otillatna anvandningen
av byggnaderna, sasom privata permanentbostader, inom fastigheten X upphor
genom att all upplatelse av bostadsratter i byggnaderna upphor. Anvandningen ska
aterga till den senast foregdende anvandningen och i enlighet med senast beviljade
bygglov som avser tillfalliga bostader avsedda for yrkesmassig

uthyrningsverksamhet i form av hotell- och pensionatsrorelse.
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Till stod for sin talan har ndmnden hanvisat till vad den tidigare anfort i arendet,
men tillagt/framhallit bl.a. féljande. De huvudsakliga grunderna for namndens
yrkande framgar av de handlingar som tillhér namndens beslut den 24 april 2014
och det som ndmnden senare tillfort i lansstyrelsens drende. Med ledning av praxis
finner lansstyrelsen att boendeformen genom tillfallig hyra av stuga for sjalvhushall
inte skiljer sig i ndgon avgdérande mening fran boende i 6vrigt. Lansstyrelsen
hanvisar vidare till ett avgérande vid Kammarréatten i Jonképing den 6 december
2012 i mal nr 2708-10. Forutsattningarna i rattsfallet ar mycket olika de som finns i
nu aktuellt tillsynsarende. Enligt namnden gar det endast att ur domen utldsa att
omstandigheter sdsom ett daligt preciserat foreldggande, ett beviljat bygglov som
trots bendmningen uthyrningsstugor ger ratt att bygga vad som har karaktar av
ordinara villor (framfor allt storleksmassigt) samt att det ar oklart vilka atgarder
som haller pa att vidtas medfor att det, i enlighet med 10 kap. 3 § forsta stycket
APBL, inte ar uppenbart att ndgon atgard héller pa att vidtas som strider mot APBL
eller annan lagstiftning. Namnden bedémer att det inte gar att utlasa nadgot som kan
tillampas i det nu aktuella malet. Det som kan utlasas &r att stora
uthyrningsstugor/campingstugor narmast kan ses som ordinara villor. Redan pa sa
satt som namnden tolkar kammarrattens dom uppstar det en viss problematik for
kommuner vid planeringen av campingar och liknande semesteranldggningar. For
att anlaggningarna inte ska riskera att omvandlas till privata bostadsomraden kravs
det da namligen att kommunen inte beviljar bygglov for "for stora™ stugor. An mer
problematiskt vore det om kammarrattens avgorande skulle tolkas pa sa satt som
lansstyrelsen framfor. Om det alltid vore mojligt, oavsett stugstorleken, att &ndra
uthyrningsstugor till privata bostader utan bygglov finns ndmligen risken att
attraktiva omraden for turistnaringen omvandlas till privata bostadsomraden, sasom
inom X. I och med att ett privat bostadsomrade plotsligt uppstar uppkommer det
bl.a. vissa skyldigheter som kommunen maste infria, vilket kanske inte gar. Darfor
bor kommuner fortsatt ha en faktisk mojlighet att styra bostadsutvecklingen.
Stugorna inom X &r avsevart mindre (ca 23 kvm) an de i Kammarréttens avgorande
(110 kvm) varfér domen redan av den anledningen torde vara irrelevant i detta

sammanhang.
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Stugorna inom X innehas av bostadsrattshavare och utgor bostadsréattslagenheter i
enlighet med 1 kap. 4 § bostadsrattslagen (1991:614)

(BRL). Den &ndrade anvandning, fran en del av pensionatsrorelsen till
bostadsrattslagenheter, utgor en vasentlig andring som kraver bygglov. Fragan om

bygglov kan beviljas i efterhand har provats och det anses inte vara sannolikt.

I sitt yttrande till 1ansstyrelsen har n&mnden redogjort varfor Brf Nordkoster X &r
att se som ratt adressat och varfor denne har réttslig och faktisk mojlighet att
efterkomma forelaggandet. Namnden vidhaller vad namnden framfort tidigare med
foljande tillagg. Plan- och byggavdelningen delar inte lansstyrelsens bedémning att
det saknas bade rattslig och faktiskt majlighet for foreningen att folja
foreldggandet. Om det inte vore mojligt att rikta ett forelaggande forenat med vite
gentemot en bostadsrattsférening skulle det utgdra en brist i lagstiftningen. Bristen

skulle med andra ord kunna utgéra ett "kryphal" i lagstiftningen.

Foreningen ar &gare till fastigheten X och byggnaderna inom den. Ett
rattelseforelaggande i enlighet med plan-och bygglagen ska riktas mot den som
ager fastigheten eller byggnadsverket. Det &r féreningen som &r dgare till
fastigheten och det ar féreningen som har upplatit bostadsratter till
bostadsrattsmedlemmar. Lagen om viten utgar fran att foreldggande 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 bostadsrattsférening kan vara dgare till en fastighet med hotellanlaggning och
pensionat varfor det inte ar vad ndmnden invander mot. Det ar istallet den enskilda
bostadsrattsforeningens upplatelse av bostadsratter som namnden invander mot.
Vem béttre &n foreningen torde vara den som kan efterleva forelaggandet?
Gentemot de enskilda bostadsrattshavarna kan som sagt ett réttelseférelaggande inte
riktas. Foéreningens medlemmar kan résta om hur och att féreningen ska upphéra.
Namnden anser att forelaggandet maste riktas mot féreningen som sadan och inte
mot varje enskild bostadsréttshavare. 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
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foretradare for denna. Hur en bostadsrattsforening ska agera for att upphéra med
upplatelsen av bostadsratter star foreningen fritt att avgora da namnden anser att det

inte ligger inom tillsynsmyndighetens behdrighet att avgora.

Foreldggandet torde vara tillrackligt tydligt preciserat for att féreningen ska kunna
folja det. Sanktionsavgifter kan ibland vara ett alternativ for att sakerstalla att nagon
efterlever ett forelaggande. Eftersom APBL éar tillamplig har dock namnden enligt
praxis inte ndgon mojlighet att rikta sanktionsavgifter gentemot foreningen. Om det
i ett sadant fall som detta, det inte vore mojligt att rikta ett vite gentemot en
bostadsrattsforening skulle det inte finns ndgot som tvingar foreningen att efterleva
forelaggandet. En bostadsrattsférening ar en juridisk person vilket innebdr att
foreningen uppnar rattskapacitet. Féreningen kan fatta beslut om att trada i
likvidation, nagot som innebdr att foreningen kommer att upplosas, och darmed
bostadsrétterna att upphora (9 kap. 29 8 bostadsrattslagen (BRL) och 11 kap. 1 § FL
(FL torde avse lagen om ekonomiska foreningar [1987:667]; domstolens
anmarkning). Enligt 11 kap. 1 8 FL kravs for frivillig likvidation att samtliga
rostberattigade forenat sig om beslutet eller att beslutet har fattats pa tva pa
varandra foljande féreningsstdmmor och det vid den sista stamman 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 féreningen valmojlighet att antingen folja eller
inte folja forelaggandet. Lansstyrelsen har svart att se hur det ska vara mojligt for
medlemmarna att frivilligt komma Gverens om att upplatelsen av bostadsratter ska
rivas upp. | BRL uppstélls en del skyldigheter som varje bostadsrattshavare maste
uppfylla gentemot féreningen. Uppfylls inte vissa skyldigheter riskerar
bostadsrattshavaren att bostadsratten blir forverkad. I vissa fall torde det saledes
finnas skyldighet for bostadsrattshavarna att agera for foreningens basta. Det finns
en del tdnkbara scenarion nér ett forelaggande med vite, som riktas mot en juridisk
person sasom foreningen, vinner laga kraft:

- Foreningens medlemmar enas och agerar for féreningens bésta och soker

undvika ett utdomande av vitet genom att likvidera féreningen pa frivillig

vag eller pa annat satt uppna rattelse.
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- Foéreningens 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.

N&mnden anser att det aktuella foreldggandet som forenats med vite kan och ska
riktas gentemot foreningen sasom juridisk person och fastighetsagare. Sedan &r det
upp till féreningens medlemmar att agera och avgoéra vad féreningen bor gora. Bara
for att besluten fattas med medlemmarnas inblandning forlorar inte den juridiska
personen sin rattskapacitet. Ibland &r det féreningens medlemmars sak att avgora
hur foreningen ska agera. Darfor vore det nastan mérkligt om den juridiska
personen plotsligt skulle kunna skydda sig bakom de enskilda bostadsrattshavarna.
Sammanfattningsvis kan det konstateras att pagaende anvandning av fastigheten X
ar olovlig, vilket saval namnden som lansstyrelsen har kommit fram till. 1 lagen
uppstalls en skyldighet for 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 & majligt att forena
ingripandet med ett vite. Det &r av vikt for ledning av rattstillampningen att
dverklagandet provas av hogre domstol. Det dr ocksa viktigt for

bostadsrattsforeningar och bostadsrattsinnehavare att veta vad som galler.

Brf Nordkoster X har motsatt sig &ndring av det 6verklagade beslutet och har
vidhallit vad som foreningen tidigare anfort i drendet och tillagt/framhallit bl.a.
foljande. Av Kammarratten i Jonkopings dom mal nr 2708-10 kan utlasa tva saker
och dessutom dras en slutsats. Av domen framgar att upplatelse eller &garformen i
sig inte har nagon betydelse for fragan om vasentlig andring av anvandningssétt
samt att stugor som utformats for uthyrning i sjalvhushall och tillfalligt boende inte
kan anses vara annat 4n byggnader for bostadsandamal. Ar inte nyttjandet av en 110
m? stor stuga som ingér i en bostadsratts férening som bedriver uthyrnings-
verksamhet i strid mot PBL &r inte heller en 23 m? stor stuga i strid mot PBL. Bland
annat ar karaktaren av tillfalligt boende klart storre och mer uttalat i en 23 m? stor

stuga. Som framgar av foreningens dverklagande till lansstyrelsen ar syftet med
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forvarvet att skapa ekonomiska forutsattningar for att bedriva verksamheten med

Milton Stugby vidare och skapa mojligheter att utoka verksamheten.

Enligt géallande lagstiftning finns det en méngd mojligheter att rikta ett forelaggande
mot en bostadsréttsforening. Daremot saknas laglig mojlighet 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, princip samma sak som
att pasta att aktiedgarna i Volvo ska ta ansvar for eventuella forelagganden av viten

som alaggs Volvobolag.

Foreningens rattskapacitet dvs. formaga att forvarva tillgangar och pata sig
skyldigheter paverkas inte. Det bestrids att foreningens medlemmar generellt har
direkt inflytande 6ver dessa beslut. Aven harvid ar inflytandet att jamféra med
aktiedgare i ett aktiebolag. Enligt lagen om vitesforeldggande maste adressaten ha
erforderlig faktisk radighet om rattslig mojlighet att efterkomma forelaggandet.
Detta innebar att adressaten ska ha faktisk mojlighet att efterkomma foreliggandet.
Saknar adressaten sadan majlighet kan inte vite utdémas enligt 2 § andra stycket la-
gen (1985:206) om viten.

| forevarande fall har foreningen 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 géras och da under vissa premisser. Dessa andringar som foljer av 9
kap 16 § BRL ska fattas pa stamma dar foreningens medlemmar har en form av
vetoratt. Andra andringar eller tillagg av upplatelseavtalet kan lagligen inte goras
utan godkannande av bostadsrattshavaren (se Svea Hovratts beslut OH 2989-13) |
enlighet hdrmed saknar foreningen rattslig och faktisk mojlighet att efterkomma

forelaggandet.
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DOMSKAL

Bestdmmelser m.m.
Tillampliga bestammelser framgar i allt vasentligt av lansstyrelsens beslut. Féljande

tillagg/fortydliganden ska goras.

Fastigheten X omfattas inte av detaljplan.

Enligt 7 kap. 33 8 bostadsrattslagen (1991:614 [BRL]) upph0r bostadsréatten om

overlatelse sker av det hus i vilket lagenheten finns eller om huset séljs exekutivt.

Enligt 9 kap. 3 § BRL kan foreningen sedan den har registrerats forvarva
rattigheter och iklada sig skyldigheter samt fora talan infér domstolar och

andra myndigheter.

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

tredjedelar av de rostande eller enkel majoritet.

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

vad parterna har anfort infér domstolen gor f6ljande bedémning.

Fragan i malet ar forst om byggnaderna har tagits i ansprak for vasentligen annat

andamal &n tidigare.

Av handlingarna i malet framgar att det ar ostridigt parterna emellan att fore

foreningen kopte Stromstad X den 30 december 2009 var den sista


http://zeteo.nj.se/delegate/scion/vestacitation?linkSearchValue=sfs%201991%3A614%207%20kap%2033%20p&openFirstCitation=true&provider=SPORe
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anvandningen i form av hotell- och pensionatverksamhet pa fastigheten samt att det

fram till den 3 april 2009 fanns tillstand att bedriva hotell- och pensionatrérelse.

Det &r nu obestritt att bostadsrattsforeningen innehar 29 andelar: 22 stugor och 7
lagenheter. Enligt foreningen disponerar varje andelségare en enhet vardera. Det
star klart pa satt som framgar av lansstyrelsens beslut att pensionatets

huvudbyggnad och annexbyggnad har byggts om och avviker fran tidigare meddelat
bygglov.

Foreningen har i yttrande till 1ansstyrelsen den 4 juli 2014 angett bl.a. féljande.
”Av Brf Nordkoster X stadgar framgar det, i likhet med bostadsrittslagen, att
foreningens andamal ar ‘att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenhet for permanent boende eller lokal till nyttjande
utan begransning i tiden.' Ifrdgavarande stugor och lagenheter &r inte upplatna som

permanentbostéder.”

Legaldefinitioner av begreppen bostad, hotell och pensionat finns varken i
APBL eller nu gallande plan- och bygglag (2010:900 [PBL]).

Av Detaljplanehandboken, Adolfsson och Boberg (Upplaga 1:1, 2013, s. 134 resp.

140), framgar bl.a. foljande.
”B BOSTADER
Med dndamalet ’bostdder” menas dven bostadskomplement av olika slag. Boendet &r
verksamhetens huvudsyfte och ska dessutom ha varaktig karaktar. | begreppet bostader
ingdr fritidshus, bade helagda och sk. andelshus samt genomgangsbostader,
gruppbostader och traningsbostader &ven om boendet kréaver standig tillsyn av personal.
Daremot ingar inte hotell och vandrarhem som &r avsedda for tillfallig 6vernattning.

[...] Vid annan verksambhet i en bostadsldgenhet giller att huvudsyftet ska vara boende.

"R KULTUR OCH FRITID

[...] Hotell, vandrarhem och liknande som ar avsedda for tillfillig Gvernattning ingér
ocksd i anvandningen, dven sddant som kan ses som komplement till det tillfalliga
boendet, till exempel restauranger, servicehus, garage, parkering och lekplats.

Camping och omraden for det rorliga friluftslivet ingér inte i andamalet utan betecknas

N Friluftsliv och camping.”
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Domstolen konstaterar att oavsett om enheterna inte endast anvands som bostéder
for bostadsrattsinnehavarna, utan till viss del aven hyrs ut for korttidsboende till
utomstaende har det framkommit att anvandningen — till i vart fall storsta delen —
utgors av bostadsanvéndning for bostadsrattsinnehavarna, vilket strider mot sist
meddelat bygglov att bedriva hotell- och pensionatverksamhet. Denna bedémning
paverkas inte av huruvida bostadsrattsinnehavarna anvander enheterna som

permanentbostader eller ej.

Aktuellt mals forutsattningar skiljer sig at vad som var fallet i Kammarrattens
dom den 6 december 2011 i mal nr 2708-10. Dar 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 kok med en byggnadsyta pa 110 m?,
tillsammans med stugornas utrustning och utformning i évrigt innebar att
stugorna narmast far karaktar av ordinara villabyggnader. Darefter uttalade
kammarrétten att "Enligt kammarrittens bedomning kan det beviljade
bygglovet, d&ven om bendmningen uthyrningsstugor anvénts, 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 kammarréatten ansag att
forelaggandet var foga preciserat och kunde darmed omfatta saval tillfalligt
boende som boende av mer varaktigt slag. Mark- och miljodomstolen
konstaterar att i kammarrattsavgorandet ansags befintligt bygglov omfatta

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

Domstolen instdmmer inte i lansstyrelsens bedémning att tillfallig hyra av stuga for
sjalvhushall inte skiljer sig i nagon avgorande mening fran boende i dvrigt utan
anser att stugorna bor jamstallas med hotell och vandrarhem och saledes bor

inordnas under till de ”liknande som &ir avsedda for tillfdllig 6vernattning”.
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Mot bakgrund av ovanstaende bedémer mark- och miljédomstolen att det ar fragan
om sadan forandring av anvandningen, dvs. véasentligen annat andamal, som utléser
krav pa bygglov samt att bygglov inte kan beviljas i efterhand da detaljplanekravet
utléses. Mark- och miljédomstolen anser saledes att namnden 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 féreningen sasom

agare av fastigheten X.

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

uppfyller samtliga av namnda krav.

Fragan dr da slutligen om féreningen 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 féreningen brutit mot PBL:s bestdammelser da
foreningen har upplatit i malet aktuella byggnader sasom bostader utan att soka
bygglov for den &ndrade anvéndningen. Som princip kan en forvérvare inte intrada i
formanligare position i férhallande till tredje man &n vad upplataren av rattigheten
har. Den omstandigheten att man valt att anvanda formen av en bostadsrattsforening
for att upplata rattigheten ska inte medféra att foreningen hamnar i battre position

jamforelse med om man valt annan form. Domstolen konstaterar att
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foreningen inte haft laglig ratt enligt PBL att upplata bostadsratter for vanliga
bostader och darmed ska féreningen inte kunna skydda sig mot pafoljder enligt PBL

med hjalp av bostadsrattslagen.

Vidare instammer mark- och miljédomstolen i n&mndens beddmning, 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 sasom privata bostader inom fastigheten X
upphdr genom att “all upplatelse av bostadsritter i byggnaderna upphor”.
Domstolen instimmer #ven i nimndens instéllning att hur upplatelsen ska upphdra
ar i forsta hand upp till féreningen att avgora, men for att visa att det finns faktiska

och réattsligt mojliga alternativ kan ndmnas féljande.

Sasom framgar ovan finns bl.a. mojligheten att upphora med bostadsrétt
genom overlatelse eller exekutiv forsaljning eller att féreningen trader i
likvidation. Mark- och miljodomstolen bedémer att, &ven om medlemmarna i
foreningen kan paverka vilket alternativ och hur lang tid proceduren tar, ar
inte foreningen avskuren fran alternativ. Sammanfattningsvis anser domstolen

att foreningen har faktisk och rattslig mojlighet att folja forelaggandet.

Domstolen konstaterar att forelaggandet &r tillréckligt tydligt och preciserat for att
foreningen ska veta vad som aligger den. Domstolen anser vidare att det inte
framkommit skal att jamka vitet. Med andring av lansstyrelsens beslut ska saledes
namndens beslut vad géaller rattelseforelaggandet forenat med vitet faststéllas, dock
med den andring att tidsfristen flyttas fram i enlighet med av vad som framgar av
domslutet.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)

Overklagande senast den 10 november 2015.

Peter Ardd Rolf Dalbert

| domstolens avgorande har deltagit chefsrddmannen Peter Ardd, ordforande, och
tekniska radet Rolf Dalbert. Foredragande har varit beredningsjuristen
Sofia Ardeke.





