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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljoéverdomstolen  2018-11-13 P 1589-18
060207 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vixjo tingsrétts, mark- och miljodomstolen, dom 2018-01-29 i méal nr P 3600-17,
se bilaga A

PARTER

Klagande

Runstyckets Forskola Aktiebolag, 556451-8081
Husie Kyrkovig 96

212 38 Malmé

Motparter

1. HUFAB i Arlov AB, 559034-1318
Terminalgatan 9

232 61 Arlov

2. Stadsbyggnadsndmnden i Malmo kommun
205 80 Malmo

SAKEN
Tidsbegréansat bygglov for tillfalligt boende pa fastigheten X i Malmé kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljodverdomstolen avslar 6verklagandet.

Dok.1d 1451576

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 675 59 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.avd6@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Runstyckets Forskola Aktiebolag (Runstycket) har yrkat att Mark- och
miljodverdomstolen ska undanréja mark- och miljddomstolens dom och aterforvisa

malet dit for fortsatt behandling.

HUFAB i Arlov AB (Hufab) har bestritt &ndring.

Stadsbyggnadsnimnden i Malmé kommun (ndmnden) har vidhallit sitt beslut att ge

bygglov.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Runstycket har vidhillit vad bolaget tidigare anfort och tillagt 1 huvudsak f6ljande:

Mark- och miljodomstolen har underlétit att kommunicera aktbilaga 11 och 14 innan
domen meddelades. Runstycket har ddrmed inte fatt tillfille att yttra sig Over dessa

handlingar.

Genom utldtandet fran en oberoende arkitektbyrd som Runstycket gett in till mark- och
miljddomstolen har bolaget visat att kostnaderna for atgérden inte rimligen kan vara
avsedda att ticka endast ett tillfdlligt behov. Av utlatandet framgéar bl.a. att kostnaderna
enbart for ombyggnaden till korttidsboende uppgar till 50 procent av de totala
investeringarna. Att aterstédlla byggnaden till en foreningslokal kommer att innebéra
nya betydande investeringar. Det framstar inte som ekonomiskt realistiskt att efter det
tillfalliga bygglovet aterga till uthyrning med @ndamaélet foreningslokal. Hyresnivan
for de olika verksamhetstyperna skiljer sig &t markant. Kommunen har inte gjort
trovardigt att hemlosheten kommer att minska och kommunens utbyggnadsplaner &r
inte tillrdckligt konkreta. Enligt en rapport om hemldsheten 1 Malmd, publicerad i
februari 2018, framgar att den strukturella hemlosheten har 6kat starkt under de senaste

aren. Enligt en rapport om bostadsbrist och hemldshet, publicerad i april 2018, framgér
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att fram till ar 2027 finns ett underskott pa nybyggnation av bostdder motsvarande 800

bostéder per ar.

Runstycket har dven hidnvisat till en rapport fran Socialstyrelsen, Hemldshet 2017 -
omfattning och karaktdr, en rapport fran stadsbyggnadskontoret i Malmo kommun,
Uppfoljning av bostadsplanering och byggande, tertial 1 2018, samt en

fastighetsannons fran Méklarhuset.

Hufab har hinvisat till vad bolaget anfort tidigare och tillagt i huvudsak f6ljande:
Hyresnivéan for olika verksamhetstyper behover inte skilja sig 4t markant. Hufab hyr ut
en del av den aktuella fastigheten till en fotbollsférening och hyresnivan i relation till
hyresytan dr jimforbar med den nu aktuella. Den kostnadsbedémning f6r ombyggnad
som Runstycket dberopat ar gjord utan ndgon kunskap om de faktiska
forutsittningarna for fastigheten. Aven om beriikningen skulle vara korrekt — bade
avseende total investeringskostnad och att de specifika atgirderna for
hyresanpassningen motsvarar 50 procent av de totala investeringarna — sa skulle
aterbetalningstiden for dessa anpassningar vara ca fyra ar, vilket ar vil inom bade

hyresavtalets och bygglovets 1optid.

Niamnden har hédnvisat till vad ndmnden anfért som motivering till beslutet att ge

tidsbegriansat bygglov.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Av handlingarna i mark- och miljddomstolen framgar att Runstycket inte har fatt ta del
av och yttra sig dver dels en skrivelse frain Malmo kommun som kom in till mark- och
miljodomstolen den 5 december 2017, dels ett yttrande fran Hufab som kom in den 26
januari 2018. Dessa handlingar har under handlaggningen i Mark- och
miljodverdomstolen skickats dver till Runstycket for synpunkter. Mark- och
miljooverdomstolen finner att rattegangsfelet har kunnat avhjdlpas hér och det saknas

dérfor skal att aterforvisa malet till mark- och miljddomstolen.
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Vid prévning av malet i sak finner Mark- och miljédverdomstolen, liksom mark- och
miljodomstolen, att det saknas forutsittningar att ge permanent bygglov. Med hdnsyn
till den utredning som finns i mélet dr det visat att det finns alternativa 16sningar for att
tillgodose behovet av bostider for hemldsa 1 kommunen. Det finns inte heller skél att
ifragasétta atgirdens provisoriska karaktir med hinsyn till de ekonomiska
forutsédttningarna att aterga till ett planenligt anvéindningssitt. Behovet av atgiarden far
ddrmed anses vara tillfdlligt pa den aktuella platsen. Mark- och miljodverdomstolen
delar dven mark- och miljddomstolens bedomning att den sokta atgiarden, tidsbegransat
bygglov for tillfalligt boende for hemldsa, inte innebér en betydande oldgenhet for den
skolverksamhet som Runstycket bedriver. Det har inte heller framkommit nadgot annat
skil att inte ge tidsbegriinsat bygglov for den sokta atgérden. Overklagandet ska dirfor

avslas.

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

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsraden Per Sundberg, Roger Wikstrom och Margaretha
Gistorp, referent, samt tekniska radet Inga-Lill Segnestam.
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KLAGANDE

HUFAB i Arlév AB

Terminalgatan 9

232 61 Arlov

MOTPARTER

Stadsbyggnadsnamnden i Malmo Stad

205 80 Malmé

Runstyckets Forskola AB
Husie Kyrkovag 96
212 38 Malmo

OVERKLAGAT BESLUT
Lansstyrelsen i Skane lans beslut den 28 juli 2017 i drende nr 403-15824-17, se
bilaga 1

SAKEN
Tidshegransat bygglov for tillfalligt boende pa fastigheten X, Malmé kommun

DOMSLUT

Mark- och miljédomstolen upphéver lansstyrelsens beslut och faststéller Stads-

byggnadsnamnden i Malmo stads beslut den 9 maj 2017.

Dok.1d 419710

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 81 Kungsgatan 8 0470-560 130 0470-560 125 mandag — fredag

www.vaxjotingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

HUFAB i Arlov AB (HUFAB) ansokte om tidsbegransat bygglov fram till den

1 november 2026 for tillfalligt boende pa en fore detta kasernbyggnad pa fastighet-
en X, Malmo kommun. Den 9 maj 2017 beslutade Stadsbyggnadsndmnden i
Malmo stad (na@mnden) att bevilja bygglov med stéd av 9 kap. 31 och 33 8§ plan-
och bygglagen (2010:900), PBL.

Beslutet dverklagades av bl.a. Runstyckets Forskola AB (Runstycket) till
Lansstyrelsen i Skane lan (lansstyrelsen) som i beslut den 28 juli 2017 upphéavde

namndens beslut.

YRKANDEN M.M.

HUFAB 0Overklagar lansstyrelsens beslut och yrkar att mark- och miljédomstolen
upphaver detsamma samt faststéller namndens beslut. Till stod for yrkandet anfors i

huvudsak féljande.

Den beddmning som ndmnden gjorde avseende verksamhetsbehovet var korrekt och
det finns darfor skalig grund for ett tidsbegrénsat bygglov. Av totalkostnaderna for
den planerade renoveringen ar 80 procent relaterade till sddana atgarder som de
skulle ha genomfort pa fastigheten oavsett vilken typ av verksamhet eller hyresgast
som varit aktuell. Dessa atgarder omfattar dels modernisering av varmesystemet
inklusive ny panna, takisolering, byte av fonster och ytterdorrar samt viss handi-
kappanpassning, dels sedvanligt underhall sasom in- och utvandig malning, delvis
nytt golv och renovering av badrum och kok. Resterande 20 procent ar kopplade till
de specifika krav som hyresgésten har for sin verksamhet, vilket huvudsakligen
omfattar nytt badrum och kok samt anpassning av rumsindelningen. Det ar vart att
notera att merparten av dessa anpassningar med stor sannolikhet kommer att vara
lampliga aven for de framtida verksamheter som bolaget planerar att nyttja fastig-

heten for, efter att det tidbegransade bygglovet I6pt ut. Aterbetalningstiden blir sex
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ar vilket ar vél inom den avtalade hyresperioden. For de hyresgastspecifika atgar-

derna blir avbetalningstiden lite drygt ett ar.

Malmo stad arbetar for att stodja ett fortsatt hogt bostadsbyggande. Malsattningen
ar att standigt ha en beredskap pa 9 000 bostader i klara detaljplaner och déarmed
mojliggora byggstart av 2 500-3 000 bostéader per ar, varav 1 800 bostader pa
kommunal mark. Med en bostadsproduktion pa den nivan beraknar man att klara av
att bade mota behovet kopplat till den forvantade befolkningsékningen

(5 000 personer per ar) och bygga ikapp det nuvarande underskottet av bostader. |
dagslaget ar nyproduktionen av bostader relativt hog (ca 3 200 under ar 2016) och
det finns en tillfredsstallande planberedskap for att uppréatthalla en hog byggnads-
takt. Malmo stad har omorganiserat arbetet med hemldshet under 2017 for att kraft-
samla och fokusera insatserna battre. Férutom de konkreta planer som finns for att
sakerstalla en adekvat kapacitet av genomgangsboenden arbetar man aktivt for att
fler reguljara bostader ska bli tillgangliga for hushall som é&r i eller riskerar att
hamna i hemloshet. Enligt den nya markanvisningspolicyn ska minst 15 procent av
bostaderna som byggs pa kommunal mark éronmérkas for Lagenhetsenheten, vilken
ansvarar for andrahandsuthyrning till personer som av olika skal inte kan fa ett eget
hyreskontrakt. Detta innebér en kraftig okning jamfort med tidigare policy. Pa me-
dellang och lang sikt kommer detta 6ka antalet tillgangliga bostader for hushall som

idag befinner sig i hemldshet.

HUFAB har dven aberopat ett yttrande fran lokalsamordnare pa Malmg stad vari
anges bl.a. foljande. Antalet heml6sa i Malmo stad har under flera ar ékat och ar
2016 var antalet 1 740. Till det kommer gruppen hemldsa barn, som ar 2017 var
880. Planen med det aktuella boendet &r att kunna ge hemldsa personer en mycket
temporar bostadslosning i vantan pa permanent boende. Det ska vara ett alternativ
till hotell och vandrarhem, som inte varit optimalt for den enskilde och mycket dyrt
for Malmo stad. Malmo stad har kraftsamlat och det finns nu flera olika forslag for
att ge varje Malmaobo ett eget hem. Ett objekt bestaende av 133 lagenheter i olika
storlekar har beslutats i bade namnd och kommunstyrelsen och bor vara klart 2019

eller 2020. Dessutom har en bestallning lagts om att omvandla ca 8 000 m?i Sege
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Park till akutboende for hemlosa samt att omvandla en nadgot mindre fastighet till
lagenheter at hemldsa. Dessa projekt bedoms vara klara 2023-2025. Det pagar dven
forhandlingar med flera andra aktorer om olika boenden, dels for gruppen stora
barnfamiljer dels boenden for andra hemldsa grupper. Planeringen kan pa sikt ge
uppemot 2 000 nya platser till 2025. Tillsammans med de boenden som Malmé stad
redan idag forfogar 6ver kommer detta innebdra en mycket god beredskap att mota
det forvantade behovet. Det dr emellertid av yttersta vikt att Malmdo stad har mojlig-
het att under en begrénsad tid kunna anvanda det forslag som tagits fram till att ge
hemldsa ett akutboende i Husie. Med den planering som idag finns i Malmé stad
ska det vara mojligt att flytta verksamheten till nya lokaler och stdnga boendet i

Husie senast nér bygglovet l6per ut.

Runstycket anser att dverklagandet ska avslas och vidhaller vad som anforts i lans-
styrelsen, vilket ar bl.a. foljande. Runstycket bedriver grundskola fran forskoleklass
till arskurs 9, dels i den egna byggnaden, dels i en anslutande byggnad som hyrs ut
av Malmo kommun, Stadsfastigheter. Avstandet mellan den del av skolan dar lag-
och mellanstadiet har sin undervisning och byggnaden dar det tilltdnkta boendet ar
belaget uppgar till cirka tio meter. Skolgarden ar begransad med hansyn till att sko-
lan har drygt 220 elever i aldrarna sex till sexton ar. Hela det gamla kasernomradet,
inklusive idrottsplats och park, nyttjas darfor av eleverna under rasterna. Lokali-
seringen av boendet ar synnerligen olycklig. Boendet ar primart avsett for yngre
man och det kan inte uteslutas att det uppstar konflikter och ordningsproblem mel-
lan eleverna och de boende. Enligt uppgift kommer boendet bara stundtals vara be-
mannat med personal fran socialtjansten. Placeringen av boendet ar ocksa olamplig
med hansyn till att service, affarer och andra boenden saknas pa det fore detta re-
gementsomradet. Omradet betjanas heller inte av kollektivtrafik. Dartill planerar
kommunen for ytterligare ett boende for hemldsa endast ca 100 meter norr om det
boende som Malmoé kommun nu meddelat bygglov for. Samtliga dessa férhallanden
kvalificerar dessvérre risken for konflikter och ordningsproblem. Kommunen upp-
ger att de boende ska ges mojlighet till integration, men givet den struktur som om-
radet har kan man konstatera att majligheterna till integration blir synnerligen be-

gransade for de boende.
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Vidare anfér Runstycket bl.a. foljande. Av det yttrande som HUFAB gett in fram-
gar att bara under aren 2014-2016 har antalet hemlosa i Malmo 6kat med drygt 50
procent. Antalet hemlosa i staden har mer eller mindre konstant dkat sedan sluten av
90-talet. Enligt kommunstyrelsens handlingsplan for bostadsforsorjning hade det de
senaste tio aren byggts 1 200 bostader per ar samtidigt som staden véxt med 4 700
personer per ar. Det finns inget som talar for att den langvariga trenden med 6kande
hemldshet i Malmé kommer att brytas, varfor behovet av bostader for hemlosa inte
ar av tillfallig karaktar. Allt talar for att den verksamhet som det sokta bygglovet
avser kommer att bestd. HUFAB har lamnat en redogdrelse for kommunens bo-
stadsforsorjning, vari anges ett planerat byggande om 2 500-3 000 bostéader per ar.
Av den handlingsplan som kommunen har for bostadsforsorjningen framgar dock
att kommunstyrelsens mal ar att ta fram planer for ett byggande om 2 000 bostader
per ar. Med den befolkningstillvaxt som Malmo stad haft &r det uppenbart att ett
sadan byggande inte heller framgent kommer att méta behoven. HUFAB:s pasta-
ende att endast 20 procent av ombyggnadskostnaderna ar verksamhetsspecifika till-
bakavisas. Eftersom verksamheten blir att jamstéalla med hotellverksamhet kréavs att
varje enskilt sovrum gors till en separat brandcell. Sadan verksamhet stéller aven
krav pa byggande av personhiss. Till detta ska laggas inrattande av kok, toaletter
och handikapptoaletter pa bada vaningsplanen. Eftersom Malmo stad for
Runstycket byggt om en intilliggande identisk kasern for skolverksamhet bedomer
bolaget att ombyggnaden stéller krav pa sanering av dldre starkt halsofarligt bygg-
material i bl.a. golven. Till stod fér vad som anfors har Runstycket gett in Kom-
munstyrelsen i Malmds handlingsplan for bostadsférsorjning, daterad den 26 no-
vember 2014 samt en kostnadsbeddémning av den aktuella ombyggnationen, utfar-
dad den 5 januari 2018 av G S vid Jaenecke Arkitekter AB.

Namnden vidhaller sitt beslut och hanvisar till vad som anforts som motivering till

att bevilja bygglov.
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DOMSKAL

| malet ar fraga om tidsbegransat bygglov for andrad anvandning, invandig om-
byggnad och renovering i syfte att hyresanpassa en fore detta kasernbyggnad till

tillfallig vistelse for hemldsa.

Mark- och miljddomstolen konstaterar inledningsvis att det med hansyn till fastig-
hetens beldgenhet saknas forutsattningar for beviljande av ett permanent bygglov.
Mark- och miljodomstolen gor saledes ingen annan bedémning an lansstyrelsen i

denna del.

Enligt 9 kap. 33 § PBL far tidsbegransat bygglov ges for en atgard som uppfyller
nagon eller nagra men inte alla forutsattningar for bygglov enligt 30-32 a §§ samma

kapitel om s6kanden begar det och atgarden avses att paga under en begransad tid.

Enligt 9 kap. 31 § PBL ska bygglov ges for en atgéard utanfor ett omrade med de-
taljplan, om atgérden inte strider mot omradesbestammelser, inte forutsatter plan-
laggning enligt 4 kap. 2 eller 3 §, och uppfyller de krav som féljer av 2 kap. och

8 kap. 1 §, 2 § forsta stycket, 3, 6, 7, 9-11 8§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 8§ i
de delar som inte har prévats i omradesbestammelser.

Planlaggning av mark- och vattenomraden samt lokalisering, placering och utform-
ning av byggnadsverk, skyltar och ljusanordningar enligt denna lag far inte ske sa
att den avsedda anvandningen eller byggnadsverket, skylten eller ljusanordningen
kan medfdra en sadan paverkan pa grundvattnet eller omgivningen i Gvrigt som
innebér fara for manniskors halsa och sakerhet eller betydande olagenhet pa annat
satt (2 kap. 9 § PBL).

Huvudregeln ar att permanent bygglov i forsta hand ska ges for atgarder som kraver
bygglov och forst om ett permanent lov inte kan ges bor ett tidsbegransat sadant bli
aktuellt (se prop. 2013/14:59 s. 54). Inte heller far ett tidsbegransat bygglov med-

delas om det inte &r visat att atgarden avses att paga under en begransad tid.
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Mark- och miljédverdomstolen har i ett antal avgéranden prévat forutsattningarna
for tillfalligt bygglov vad galler kravet pa att den sokta dtgarden ska avses paga un-
der en begrénsad tid. | P 10625-13 konstaterade Mark- och miljoéverdomstolen,
med hanvisning till ett antal avgéranden fran Hogsta forvaltningsdomstolen och
Mark- och miljoéverdomstolen, att den sokta atgarden maste avse ett behov som
verkligen ér tillfalligt. | senare avgoranden har emellertid Mark- och miljééverdom-
stolen kommit att godta att ett tidsbegransat bygglov beviljas dven da det behov
som avses med den sokta atgarden ar av mer langvarig karaktar. Enligt Mark- och
miljodverdomstolen ar det tillrackligt att behovet av atgarden ar tillfalligt pa den
aktuella platsen (jfr MOD P 8860-14 och P 9993-15).

For att kunna betrakta behovet av den sokta atgarden som tillfalligt maste den alter-
nativa losningen vara s konkret att man kan bedéma att behovet av den sokta at-
garden kommer att upphéra (MOD P 299-16). Fragan &r om den utredning som
finns i malet pa ett godtagbart satt visar att det finns en alternativ framtida l6sning
vad géller behovet av bostader for hemldsa.

I malet ar redogjort for Malmo stads planering for att 6ka antalet bostader till hem-
l6sa. Redogorelsen visar pa konkreta planer for byggande av bostader sarskilt av-
sedda for hemldsa som ska sta fardiga inom de narmaste tio aren, men dven pa pla-
ner for ett Okat byggande i allmanhet. Enligt mark- och miljddomstolens mening &r
det darmed visat att det finns en alternativ framtida 16sning for att tillgodose beho-
vet av bostader for hemlgsa. Vad Runstycket anfort foranleder ingen annan bedém-
ning i denna del.

Runstycket har vidare anfort anmérkningar mot HUFAB:s kostnadsberakning avse-
ende ombyggnad och aterstéllning av byggnaden samt gett in en egen kostnadshe-
doémning. Mark- och miljddomstolen gor harvid féljande bedémning. Kostnaderna
for en atgard har for den aktuella prévningen betydelse endast i den man de visar att
den sokta atgarden inte rimligen sokts for att tillgodose ett tillfalligt behov. Vad

Runstycket anfort i malet visar inte att sa ar fallet.
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Slutligen har Runstycket anfort, som det far forstas, att den dndrade anvandningen
till boende for hemldsa, skulle innebéra en betydande oldgenhet for den verksamhet
som bolaget bedriver. Denna omstandighet har inte provats av lansstyrelsen men val
av namnden, som ansett att verksamheten inte skulle innebara nagon stérre olagen-
het enligt PBL:s mening. Mark- och miljédomstolen finner inte skal att pa grund

hérav visa drendet ater till lansstyrelsen for prévning i denna del.

Mark- och miljddomstolen konstaterar att bestdimmelserna i 2 kap. 9 § PBL &ven tar
sikte pa att forhindra olagenheter fér omgivningen som uppkommer genom en
byggnads tilltdnkta anvandning. | rattsfallet RA 1991 ref. 33 anség Hogsta forvalt-
ningsdomstolen att det med den tilltdnkta anvéndningen av garage och parkerings-
plats i en akerirdrelse var narmast oundvikligt att det skulle uppkomma olégenheter
i form av buller, avgaser och andra liknande stérningar. Dessa oldagenheter kunde
inte heller férvéntas vara tillfalliga. Sammantaget skulle, med hansyn till att garaget
och parkeringsplatsen avsags bli placerade i nara anslutning till grannfastighetens
bostadsbyggnad, betydande oléagenheter uppkomma for de boende pa grannfastig-

heten.

Betraffande de vanligast forekommande oldgenheterna, sasom buller, brandrisk,
skymd sikt och lukt, kan omfattningen av oldgenheterna normalt forutses pa ett na-
gorlunda tillforlitligt satt. Sa ar inte fallet vad avser oldgenheter av det slag som
Runstycket menar ar for handen i forevarande fall. Enligt mark- och miljddomsto-
lens mening foljer det av ovan namnda rattsfall att det maste foreligga en tamligen
hdg grad av sannolikhet for att oldgenheterna faktiskt ska uppkomma, for att bygg-
lov ska kunna nekas pa den grunden. Mark- och miljodomstolen anser inte att Run-
stycket gjort sannolikt att boendet for hemlosa skulle innebara betydande ol&gen-
heter for den nérliggande skolverksamheten. Inte heller har det framkommit att den
sokta atgarden strider mot nagon annan bestammelse i 2 kap. PBL.

Mark- och miljddomstolen finner sammanfattningsvis att férutsattningarna for att

meddela ett tidsbegrénsat bygglov enligt 9 kap. 33 § PBL &r uppfyllda. L&nsstyrel-
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sens beslut ska darfor upphéavas och namndens beslut fran den 9 maj 2017 faststal-

las.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 19 februari 2018.

Carl-Goran Heden Marten Dunér

I domstolens avgdérande har deltagit radmannen Carl-Goéran Heden, ordférande, och
tekniska radet Marten Dunér. Féredragande har varit beredningsjuristen Robert
Bjersander.





