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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Merx Tingstadsvassen Kommanditbolag har 1 forsta hand yrkat att Mark- och
miljooverdomstolen ska upphéva Byggnadsnimndens i Géteborgs kommuns beslut om
rattelseforeldggande vid vite och byggsanktionsavgift. I andra hand har bolaget yrkat
att Mark- och miljooverdomstolen ska sitta ned byggsanktionsavgiften helt samt dndra
rattelseforeldggandet sé att réttelse ska ske inom en manad fran den dag da
foreldggandet vinner laga kraft och att vitespafoljden ska avse varje manad som

rattelse inte skett.

Byggnadsnimnden i Goteborgs kommun har motsatt sig att mark- och

miljodomstolens dom &ndras.

Parterna har till stod for sin talan i allt vasentligt anfort detsamma som i

underinstanserna.

REMISSYTTRANDE I MARK- OCH MILJODOMSTOLEN

Yttrande har inhdimtats frain Boverket som anfort bland annat foljande.

Boverket bedomer att anvindningen av lokalen for nattklubbsverksamhet och
samlingslokal varit varaktig och omfattat hela lokalen som dr avsedd for lunch-
restaurang. Nattklubbsverksamhet bedrivs vid andra tider dn lunchrestaurang-
verksamhet vilket i sig innebir en fordndrad omgivningspaverkan. Darutover innebar
den dndrade anvdndningen sannolikt dven ett dndrat person- och trafikflode, dndrad

ljudbild och éndrade angorings- och parkeringsbehov.

Den dndrade anvindningen av lokalen, frdn lunchrestaurang till nattklubb och
samlingslokal, innebér darfor en sddan dndring som kraver bygglov enligt 9 kap. 2 §

forsta stycket 3 a plan- och bygglagen (2010:900), PBL.
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MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Utgangspunkter

Byggnadsndmnden i G6teborgs stad har pafort Merx Tingstadsvassen
Kommanditbolag en byggsanktionsavgift for att utan startbesked ha &ndrat
anvindningen av en lokal frdn lunchrestaurang till nattklubb och samlingslokal. Dartill
har byggnadsndmnden forelagt kommanditbolaget att vidta réttelse genom att upphdra
med att iansprakta lokalen for nattklubb och samlingslokal. Foreldggandet &r forenat
med ett vite om 20 000 kr per varje paborjad kalendervecka sé linge réttelse inte
vidtas. Mark- och miljodomstolen har dndrat tidpunkten for réttelse sa att rittelse ska
ha skett inom en ménad fran det att kommanditbolaget delgavs byggnadsnimndens

beslut.

Byggsanktionsavgiften

Mark- och miljodverdomstolen instimmer i underinstansernas bedomning att
anvindningen av lokalen som nattklubb och samlingslokal innebér att den tagits 1
ansprak for ett sddant vésentligen annat 4ndamal som &r bygglovspliktigt enligt
bestimmelsen 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a PBL. Det finns varken bygglov eller
startbesked for atgédrden. Déarmed har det skett en dvertradelse av bestimmelsen i

10 kap. 3 § PBL om att en bygglovspliktig atgird inte far paborjas innan
byggnadsndmnden gett ett startbesked. Det har alltsa funnits forutséttningar for att ta ut
en byggsanktionsavgift, se 11 kap. 51 § PBL. Frigan blir d4 om det, sisom
kommanditbolaget pastér, har skett sddan réttelse innan sanktionsfragan har tagits upp

till behandling av nimnden som medfor att avgiften inte kan tas ut (11 kap. 54 § PBL).

I en skrivelse till kommanditbolaget, daterad den 29 april 2019, har stadsbyggnads-
kontoret angett att kommanditbolaget skulle undgé sanktionsavgift om det upphorde
med att iansprékta lokalen for nattklubb innan nimndens sammantride den 21 maj

2019. Byggnadsnamnden fattade inget beslut om sanktionsavgift vid sammantradet
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den 21 maj 2019 utan forst vid ett sammantridde den 18 juni 2019. Kommanditbolaget
har gjort géllande att lokalen inte anvants som nattklubb under perioden 21 maj till

18 juni 2019.

Mark- och miljo6verdomstolen finner inte att Byggnadsnimnden visat att lokalen
anvéants for nattklubbsverksamhet under perioden 21 maj till 18 juni 2019. Den
omstdndigheten att lokalen anvints som nattklubb den 19 maj 2019 och marknadsforts
som nattklubb under perioden medfor ingen annan beddmning. Det forhallandet att
lokalen inte har anvénts for nattklubbsverksamhet under denna period innebér dock
inte att kommanditbolaget har vidtagit réttelse i den mening som avses i 11 kap. 54 §
PBL. En sédan rittelse kan inte anses ha skett nir det som i detta fall 4r frdga om att en
bygglovspliktig atgird har pabdrjats utan startbesked (jfr Hogsta domstolens dom den
17 juni 2021 i mél nr O 2351-20).

Aven om det saledes inte #r friga om nagon rittelse i den mening som avses i

11 kap. 54 § PBL sé& har kommanditbolaget foljt stadsbyggnadskontorets anvisningar
for att undgd byggsanktionsavgift. Byggsanktionsavgifter har straftliknande karaktar
och det dr dérfor viktigt att det dr tydligt for den enskilde vad som medfor ansvar for
att betala en sanktionsavgift. Mark- och miljodverdomstolen menar att innehéllet 1
skrivelsen fran stadsbyggnadskontoret inte dr tillrdckligt tydligt for att utgéra grund for
pafoljd. Kommanditbolaget har haft skél att forlita sig pé att det skulle undga
sanktionsavgift om anvdndningen av lokalen som nattklubb upphdrde innan nimndens
sammantriade den 21 maj 2019. Beslutet om att pafora kommanditbolaget en

byggsanktionsavgift ska darfor upphivas.

Foreldggandet om rittelse vid vite

Byggnadsndmnden har forelagt kommanditbolaget att upphdra med att ianspréakta den
aktuella lokalen som nattklubb och samlingslokal. Foreldggandet om réittelse dr forenat
med ett I6pande vite. Det har varit befogat att besluta om ett foreldiggande for att
hindra fortsatt anvandning av lokalen som nattklubb och samlingslokal i strid med
bestimmelserna 1 PBL. Foreliggandets utformning ar emellertid inte &ndamalsenligt

for denna typ av overtrddelse. Lokalen har bygglov for anvindning som
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lunchrestaurang. Den olovliga dtgérden sker nér lokalen anvénds for ett vasentligt
annat dndamal, nattklubb och samlingslokal. Fér denna anvindning behdver dock inte
byggnaden eller lokalen &dndras pa nagot sitt. En réttelse krdaver darfor inte att det
vidtas ndgon atgéird pa byggnaden eller dess inredning. Det &r sjdlva anvindandet av
lokalen som utgér den dvertrddelse som myndigheten vill komma till ritta med genom
foreldggandet. Genom att lokalen under ett och samma dygn kan tas i ansprék for saval
laglig som olovlig anvindning utan att nagra synbara atgérder vidtas i lokalen dr det
svart att avgora ndr foreldggandet har efterlevts. Ett foreldggande for att komma till
ratta med anvdndningen av lokalen i strid med bestimmelserna i PBL borde istéllet
utformas som ett foreliggande om forbud mot den olovliga anvéndningen. Ett sddant
forbudsforeldggande kan forenas med vite varje gdng som lokalen anvénds i strid med

forbudet. Mot denna bakgrund ska det nu aktuella foreldggandet upphévas.

Sammanfattningsvis ska saledes nimndens beslut upphévas i sin helhet.

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

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovréttsraden Lars Borg, Liselotte Ragmark och

Mikael Hagelroth, referent, samt tekniska rddet Mats Kager.

Foredragande har varit Ylva Svensson.
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SAKEN
Beslut om rittelseforeldggande med vite samt byggsanktionsavgift for
andrad anviandning pa X 1 Géteborgs kommun

DOMSLUT
Mark- och miljodomstolen dndrar pa sa sitt underinstansernas beslut att rittelse ska

ha skett inom en ménad fran delfaende av beslutet (punkten 2)

Mark- och miljddomstolen avslar 6verklagandet 1 Gvrigt.

Dok.1d 473118
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1070 Hamngatan 6 0521-27 02 00 mandag — fredag
462 28 Vinersborg E-post: mmd.vanersborg@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/vanersborgs-tingsratt/
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BAKGRUND

Byggnadsndmnden i Goteborgs kommun (ndmnden) beslutade den 18 juni 2019, § 425
att

1. pafora Merx Tingstadsvassen Kommanditbolag (Merx) en byggsanktionsavgift
for att ha paborjat tgard utan startbesked. Byggsanktionsavgiften berdknades
till 235 406 kr.

2. foreldgga Merx, sdsom fastighetsdgare, att genomfora rittelse genom att senast
1 dygn efter att foreldggandet har delgivits adressaten, upphora med
ianspraktagande av lokalen pd andra vaningen pd rubricerad fastighet for
nattklubb samt samlingslokal, och sé linge réttelse inte vidtas forena

foreldggandet med lopande vite om 20 000 kr per varje paborjad kalendervecka.

3. foreldggandet ska genomforas omedelbart med stod av 11 kap 38 § PBL.

Merx Overklagade ndmndens beslut till lansstyrelsen som avslog dverklagandet i dess

helhet.

YRKANDEN M.M.
Merx har yrkat i forsta hand att mark- och miljddomstolen ska upphéva
byggnadsndmndens beslut i dess helhet. For det fall domstolen finner att

byggsanktionsavgift ska tas ut, har Merx yrkat att beloppet jimkas till O kr.

For det fall domstolen finner att nimnden haft fog for sitt foreliggande enligt
beslutets p. 2, yrkar Merx att domstolen éndrar fristen inom vilken rittelse ska ha
skett till en minad frdn och med att beslutet vunnit laga kraft, samt dndrar

vitespafoljden till att istdllet avse varje manad som rittelse inte skett.

Merx har utvecklat talan enligt foljande 1 huvudsak.
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lanspraktagande for visentligen annat dndamal

Fragan i malet dr inte om Merx inrett del av lokalen for visentligt annat &ndamal, s&
som lénsstyrelsen skriver. Fragan dr om hyresgistens anvindning av lokalen ar att
anse som ett ianspraktagande av del av byggnad for ett vésentligen annat &ndamal.
Den information som Merx fatt fran hyresgisten ar foljande. Ndgon nattklubb har
inte bedrivits 1 lokalen. Restaurangens lokaler har ddaremot vid ett antal tillfdllen
abonnerats av privata sillskap, t.ex. vid studentfirande, fodelsedagar, och bréllop.
Vid dessa tillfillen lagar restaurangens personal mat till gésterna, som serveras vid
sittande bord. Ibland har underhallning i form av liveframtrddanden forekommit.
Vid négra tillfdllen har restaurangens géster — nir stimningen varit som hogst —

spontant borjat dansa.

Merx saknar anledning att betvivla de uppgifter som hyresgésten ldmnat. Nimnden
har inte motbevisat hyresgéstens uppgifter. Mot bakgrund hérav sa anser Merx att

det inte dr visat att lokalen ianspréktagits for ett vasentligen annat &ndamal.

Riittelse
Om mark- och miljddomstolen anser att hyresgéstens anvindning har inneburit att
lokalen tagits i ansprék for vasentligen annat &ndamal, har trots allt rittelse skett

innan ndmnden tagit upp fragan till behandling.

Merx har infor nimndens beslut mottagit en tjansteskrivelse uppréttad den 29 april
2019, dér bolaget uppmanats att senast den 14 maj 2019 yttra sig i drendet och
senast den 21 maj vidtagit réttelse. Merx yttrade sig i d&rendet den 10 maj 2019 och
informerade nimnden om att Merx uppmanat hyresgisten att genast upphdra med
verksamhet som kan anses strida mot tillaiten anvdndning. Fran det att Merx
uppmanat hyresgésten att upphora fram till den 21 maj 2019 férekom inga fester i

lokalen.

Den 21 maj 2019 beslutade ndmnden att dterremittera drendet. Beslut om

byggsanktionsavgift togs forst vid nimndens sammantridde den 18 juni 2019. Det
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har inte forekommit nagra fester i lokalen fran den 21 maj till den 18 juni 2019. Det

maste ddrmed anses att Merx vidtagit réttelse 1 tid.

Eftersom rittelse i1 detta fall bestér i att lokalen inte anvénds pa ett sarskilt sétt, kan
det inte dligga Merx att visa att réttelse skett. Det maste vara upp till ndmnden att
visa att det funnits forutsittning att besluta om byggsanktionsavgiften, dvs. att

rattelse inte skett.

Adressat

Om det i det aktuella fallet begétts en dvertradelse som medfor att
byggsanktionsavgift ska tas ut, bor nimnden ta ut avgiften fridn den som begatt
overtradelsen. Merx har hyrt ut lokalen till aktuell hyresgést for &ndamalet
“Restaurang”. Enligt avtalet dr det hyresgésten som &r ansvarig for att nodvéindiga
tillstdnd erhalls. Sedan lokalen upplatits med hyresrétt har upplataren endast

indirekt kontroll 6ver lokalens anvéndning.

I det aktuella fallet har hyresgédsten anvént lokalen pa det aktuella séttet utan att
informera hyresvirden. Merx har varken haft kinnedom om atgérden, fatt fordel av
overtradelsen, eller pd ett effektivt sétt kunnat se till att réttelse vidtogs. Namnden
borde séledes ha riktat kravet pa byggsanktionsavgift mot hyresgésten, som utfort

atgdrden, haft vinning av den, samt kunnat vidta réttelse.

Nedsdttning av byggsanktionsavgiften

Nar Merx hyrt ut lokalen till den aktuella hyresgésten har bolaget gjort vad det
kunnat for att sikerstilla att lokalen anvédndes 1 enlighet med géllande regler.
Andamalet med uthyrningen har begrinsats till ”Restaurang” och Merx har
informerat om senast beviljade bygglov. Vidare har det i kontraktet tagits med en
bestimmelse om att hyresgisten ansvarar for att se till att verksamheten bedrivs i
enlighet med géllande regler. Merx maste dédrvid anses ha gjort vad bolaget kunnat

for att se till att lokalen inte kom att anvdndas for vésentligen annat andamal.
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Merx har infor upplételsen av lokalen inte haft anledning att missténka att
hyresgésten skulle anvinda lokalen pa ett sdtt som innebar en 6vertrdadelse av plan-
och bygglagens bestimmelser. Efter upplatelsen har Merx haft vildigt begrénsad
mojlighet att pdverka den faktiska anvdandningen av lokalen. Nar Merx genom
skrivelsen fick kinnedom om anvdndningen har bolaget uppmanat hyresgésten att

upphora. Med hénsyn till ovanstdende bor det anses som oskiligt att avgiften tas ut.

Overtriidelsen bestar i att vid ett antal tillféllen i mars och april 2019 ha anordnat
fester i en lokal avsedd for restaurangverksamhet. Lokalens brandskydd ar
dimensionerat for det antal géster som vid dessa tillfdllen vistats i lokalen. Nagon
fysisk ombyggnation, eller annan édndring av lokalen har inte skett. Omradet ar inte
sadant att verksamheten stort hyresgéster eller pd annat sétt orsakat oldgenhet.
Overtriidelsen har skett en eller tva kvillar i veckan, dvs. i begrinsad omfattning,
medan den tilldtna verksamheten alltjimt pagétt. Mot bakgrund hdrav kan det inte
anses att byggsanktionsavgiften star i rimlig proportion till dvertradelsen,

och avgiften bor darfor i vart fall sattas ned till en fjardedel.

Rattelseforeliggande
Merx ifrigasitter att lokalen ianspréaktagits for visentligen annat &ndamal. Det

saknas darfor grund for réttelseforeldggandet.

Av praxis framgér att det stélls hoga krav pa precision och tydlighet i ett
vitesforeldggande. Foreldggandet ska tydligt ange vad den forelagde ska gora for att
undga vitespafoljden. Visst utrymme finns for att tolka ett vitesforelaggande mot
bakgrund av vad som tidigare forekommit vid, i forsta hand dokumenterade,
kontakter mellan den vitesforeliggande myndigheten och den forelagde (se RA
1990 ref. 39 och Mark- och miljo6verdomstolens dom i mél nr P 4206-13).

I forevarande fall finns bygglov for att stidlla om anvdndningen av lokalen fran
kontor till restaurang. Lokalen har anpassats for och anvénts i

restaurangverksamhet. Enligt foreliggandet ska adressaten “upphora med
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ianspraktagande av lokalen [...] for nattklubb samt samlingslokal”. Det &r for
adressaten otydligt vad det dr som ska upphora for att det ska anses

att foreldggandet har efterkommits.

I beslutsunderlaget till foreldggandet (tjinsteutlatande daterat 2019-06-10) framgar
att det 1 lokalen forekommit evenemang kvillstid, samt aktivitet 1 form av dans. Om
det &r s att ndmnden vill att Oppettiderna ska begréansas, s& anser Merx att det
tydligare maste framgd mellan vilka tider pa vilka dagar (vardag eller helg) som

verksamheten far bedrivas.

Det ar fullt mojligt att inom ramen for en restaurangverksamhet anordna evenemang
eller tillata olika aktiviteter, t.ex. dans. For danstillstdllning kriavs dock tillstdnd
enligt ordningslagen. Foreliggandet kan saledes inte innebéra att all sddan aktivitet 1
lokalen maste upphdra. Enligt Merx dr det oklart vilken fordndring som ska till for

att foreldggandet ska anses uppfyllt.

Det dr inte tomtrattshavaren som bedriver verksamhet i lokalen, utan denna har
hyrts ut till Kungsgatan Group AB. Merx har i sitt yttrande till ndmnden, daterat den
10 maj 2019, informerat ndmnden om detta. Hyrestiden I6per till och med den 31
januari 2024. Merx har sdledes avhant sig dispositionsrétten till lokalen och har
darfor inte haft mojlighet att direkt bestimma hur lokalen anvénds. .Enligt
hyreskontraktet ska lokalen anvindas for &ndamélet Restaurang”. Om hyresgisten
anvéander lokalen for ett &ndamél som avviker frdn det avsedda, har hyresvarden att

folja jordabalkens (JB) bestimmelser for att forma hyresgésten att ritta sig.

Enligt 12 kap. 23 § andra stycket JB far en lokalhyresgist inte anvdnda lokalen for
nagot annat dndamal &n det avsedda. Hyresrétten ar forverkad och hyresviarden
beréttigad att sdga upp avtalet att upphora i fortid bl.a. om ldgenheten anvénds i
strid mot 23 § JB och hyresgisten inte efter tillsdgelse vidtar rittelse utan drojsmal
(12 kap. 43 § JB). For att fa ett verkstdllbart avgorande om avhysning krévs normalt

att hyresvdrden vicker talan 1 allmidn domstol for att fa fragan om forverkande
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provad. Ett sddant avgdrande kan erhdllas uppskattningsvis som tidigast sex

manader fran det att talan vackts.

Enligt foreldggandet ska réttelse ha skett ett dygn fran det att foreldggandet delgetts
adressaten. Vad hyresvirden kan dstadkomma inom ett dygn &r — pa sin hojd — att
meddela hyresgésten att rittelse ska vidtas utan drojsmal. Merx saknar saledes
rattslig mojlighet att inom ett dygn fa hyresgistens faktiska anvéndning av lokalen i
strid mot hyresavtalet och plan- och bygglagen att upphdra. Nagon rittslig
mojlighet att inom fristen sdga upp hyresavtalet foreligger heller inte.

Eftersom Merx saknar réttslig mojlighet att efterkomma foreliggandet s som det ar
utformat, bor nimndens beslut upphévas, eller i vart fall fristen dndras till minst en

manad fran det att beslutet vunnit laga kraft.

Vite
Ett foreliggande far inte forenas med vite om adressaten kan antas sakna faktisk
eller réttslig mojlighet att folja foreldggandet (2 § lag om viten).

P& grund av det som anforts ovan borde foreldggandet inte forenats med vite.

Byggnadsnimnden har bestritt Merx yrkanden att byggnadsndmndens beslut ska
upphévas, att byggsanktionsavgiften ska jamkas samt att vitespafoljden ska dndras.
Byggnadsndmnden har dock medgett — som talan slutligt bestimts — att tidsfristen

for rittelse bestdms till en ménad fran och med att beslutet delgetts.

Byggnadsndmnden har utvecklat talan enligt f6ljande 1 huvudsak.

lanspraktagande for visentligt annat dndamal

Merx ifragasitter, som det far forstds, huruvida hyresgéstens anvdndning av lokalen
ar att se som ett ianspraktagande for visentligt annat &ndamél. Byggnadsnamnden
anser att sé ar fallet. I den aktuella lokalen har atgérder utforts, som 1 sig inte ar
bygglovspliktiga, s som att bygga upp en scen dér artister kan framtréda, installera

ljus- och ljudanordningar och uppgradera ytskick. Atgirderna har dock utforts i
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syfte att ge lokalen nya egenskaper och funktioner for att forlinga byggnadens
brukstid. De har sammantaget syftat till ett ianspraktagande av lokalen for ett

vasentligen annat andamal dn lunchrestaurang.

Av material inkommet ifran polisen framgar att det varit aktivitet merparten av arets
helger. Detta bekriftas ocksd av den information som verksamheten publicerat
online, dir personer bjuds in till regelbundet aterkommande fester. Materialet visar
att lokalen anvinds kvillstid. Verksamheten annonserar att de har 6ppet frén
klockan 16:00-03:00 dagligen och fran 18:00-03:00 pa sondagar. Av materialet
framgér ocksa att aktiviteterna dr av en karaktir som inte kan forknippas med

lunchrestaurang.

Vid en snabb Oversyn av foretag i ndromradet har de dppettider som i stora drag
framst stracker sig mellan 07:30-18:00. Det &r rimligt att anta att antalet personer och
bilar som ror sig i omrddet dérefter kraftigt reduceras. Att en verksamhet kraftigt
avviker fran omrddets Oppettider och verksamhetsslag Vid en snabb dversyn av
foretag 1 ndromradet har de Oppettider som i stora drag frimst stricker sig mellan
07:30-18:00. Det &r rimligt att anta att antalet personer och bilar som ror sig i omradet
dérefter kraftigt reduceras. Att en verksamhet kraftigt avviker fran omrédets dppettider
och verksamhetsslag medfor en fordndrad omgivningspdverkan. Sammantaget anser
byggnadsndmnden att det star klart att lokalen ianspraktagits for visentligt annat

andamal.

Rattelse
Merx menar att det olovliga ianspraktagandet av lokalen har upphért innan ndmndens

sammantrdade. Den 13 maj 2019 inkom en skrivelse daterad den 10 maj 2019 frén
Merx, genom ombud, dér det uppges att "Hyresgidsten kommer av Fastighetsdgaren
bli ombedda att genast upphdra med annan verksamhet &n lunchrestaurang". Nagra
uppgifter om nir detta skulle ske framgéar inte. Polisen var pa plats den 19 maj 2019
kl. 00:15 och kunde dé konstatera att lokalen var 1 bruk som samlingslokal. Merx har
dédrefter inte inkommit med nagra fler uppgifter om att man kommunicerat med
hyresgisten eller vidtagit ytterligare atgdrder for att stoppa verksamheten. Det finns

inget som visar att réttelse hade skett vid nimndens sammantride. Byggnadsndmnden



Sid 9
VANERSBORGS TINGSRATT DOM P 5198-19
Mark- och miljoédomstolen

kan genom uppgifter inkomna ifran polismyndigheten och via uppgifter insamlade
genom social media konstatera att lokalen varit fortsatt ianspraktagen som nattklubb

och samlingslokal.

Av 11 kap. 57 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL framgér att en
byggsanktionsavgift ska tas ut av den som nir 6vertradelsen begicks var dgare till
den fastighet eller det byggnadsverk som dvertriddelsen avser, den som begick
Overtradelsen eller den som har fatt en fordel av overtradelsen. Detta innebér att
ndmnden har en valfrihet nér det giller vem eller vilka av de 1 bestimmelsen
uppréiknade adressaterna som ska paforas en byggsanktionsavgift.
Byggnadsndmnden har valt att rikta byggsanktionsavgiften mot tomtrattshavaren i
syfte att stivja framtida aterupprepning av olovligt ianspraktagande av lokalen
nattetid. Hade sanktionsavgiften istdllet riktats mot verksamhetsutovaren hade det

olovliga ianspraktagandet varit fortsatt mdjligt i regi av ny verksamhetsutvare.

Nedsdttning av byggsanktionsavgiften

Byggnadsndmnden anser inte att det finns skal att sdtta ned sanktionsavgiften.
Verksamheten har pagétt dagligen, kvéllstid, och omfattas dirmed inte av
verksamhet som ir lovlig enligt senast beviljade bygglov. Byggnadsndmnden har
inte fatt ndgra konkreta uppgifter pa att forsok till rattelse har utférts genom att
stoppa verksamheten. Polisen har besokt platsen vid ett flertal tillfdllen och dven

uppréttat anmélningar om brott mot ordningslagen.

En sanktionsavgift far enligt 11 kap. 53a § PBL i enskilda fall sittas ned om
avgiften inte stér 1 rimlig proportion till dvertrddelsen eller om dvertrddelsen inte
skett uppsatligen eller av oaktsamhet. Da dvertradelsen fortsatt vid ett flertal
tillfallen, efter att stadsbyggnadskontoret meddelat att anvindningen avviker fran
beviljat lov anser byggnadsnamnden att nedséttning enligt 11 kap. 53a § PBL inte

gar att aberopa.

En fastighetségare eller tomtrittshavare dr den som har den yttersta skyldigheten att

se till att det som utfors pa fastigheten har de lov som krdvs. Det faktum att det i
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lokalen finns en hyresgist forandrar inte detta. Ett hyresavtal ligger utanfor plan-

och bygglagsprocessen och &r i viss mén en civilrittslig process parterna emellan.

Byggnadsndmnden ifragasdtter Merx uppgifter om att brandskyddet &r
dimensionerat for det antal gister som vistas i lokalen. Rdddningstjansten
Storgoteborg har vid platsbesok 2019-05-03 uppmérksammat att dorrbeslag i vred 1
samtliga utrymningsvégar dr av det slag att fler 4n 50 personer inte far visats i
lokalen. Enligt uppgift ifrdn raddningstjénsten har information inkommit att detta
har atgdrdats men endast pd en av dorrarna i lokalen. Sammantaget anser
byggnadsndmnden darfor att atgdrden utgor en medveten och allvarlig 6vertridelse,

vilket innebir att sanktionsavgiften star i rimlig proportion till dvertradelsen.

Foreldggandets utformning
Byggnadsndmnden anser att det &r tydligt vad som géller for att efterkomma

foreliggandet. Fastigheten dr i detaljplan avsedd att anvéindas huvudsakligen

for industriellt &ndamal. Det ar inte mojligt att bedriva generell
restaurangverksamhet inom en saddan anvindningsbestimmelse. Daremot finns ett
bygglov beslutat 2017-03-23 for lunchrestaurang, som har kunnat beviljas som ett
komplement till industridndamélet. Lunchrestaurang dr det begrepp som dven har
anvénts 1 handlingarna som den sokande skickat in till stadsbyggnadskontoret i
samband med lovansdkan. Det framgér av detta bygglov att 6ppettiderna ar
begrinsade for denna typ av verksamhet. Det dr alltsa endast aktiviteter som ar
sammanhoriga med lunchrestaurang som kan bedrivas i lokalen enligt senast
beviljade bygglov. Enligt radande norm ar lunch en maltid som intas mitt pa dagen,
ofta inom ett tidsspann mellan klockan 10 - 14. En lunchrestaurang har séledes inte

oppet pa kvillstid.

Byggnadsndmnden har 1 foreldggandet angett att rittelse utfors genom att upphora
med ianspriktagande av lokalen pd andra vaningen [...] pa rubricerad fastighet for
nattklubb samt samlingslokal. Det &r anvindningen som byggnadsndmnden vill
begrdnsa. Denna anvindning dr inte kopplad till exempelvis inventarier.
Byggnadsndmnden ser heller inte att nagra fysiska bygglovpliktiga fordndringar

gjorts i lokalen, som exempelvis ombyggnationer. Det enda som krivts for att
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foreldggandet ska vara foljt dr alltsa att det inte anordnas fester och andra liknande
aktiviteter pa kvéllstid. Att lokalen inte far anvindas som fest-/samlingslokal maste
sdgas vara en tillracklig precisering av foreldggandet och hogre krav pa
foreldggandets utformning kan inte stillas med tanke pa vad foreldggandet avser.
Beslutet kan inte sdgas vara otydligt pa ett sddant sétt att Merx inte har kunnat

forsta vad som kravts av dem.

Modjlighet efterkomma foreldggandet

Enligt 11 kap. 20 § PBL, kan byggnadsndmnden endast rikta ett
rittelseforeldggande mot den som dger fastigheten eller byggnadsverket dér en
olovlig dtgdrd utforts. Enligt 1 kap. 5 § PBL ska det som ségs i denna lag om

fastighetségaren eller fastigheten tillimpas pa tomtréttshavaren eller tomtrétten.

De eventuella hyresavtal som traffas mellan en fastighetségare eller tomtrattshavare
dr 1 viss mén en civilréttslig process som ligger utanfor PBL-processen. Merx menar
dock att det inneburit att de inte haft en réttslig mojlighet att efterkomma
foreliggandet. Byggnadsnamnden anser att da verksamhetsutdvaren inte bedriver
verksamhet i enlighet med parternas avtal, utan bedriver en nattklubbsverksamhet

istdllet for en restaurang har Merx haft mojlighet att vidta atgarder.

Byggnadsndmnden har inte fatt nagra uppgifter som stodjer att réttsliga dtgarder ar
vidtagna eller att Merx pa annat vis forsokt hindra den olovliga verksamheten. Att
Merx haft mojligheter utéver 12 kap. 42 § jordabalken att folja foreldggandet
framgér av den avstingning av elen som Merx enligt egen uppgift vidtagit vid en

tidpunkt.

Merx delgavs stadsbyggnadskontorets forslag till beslut den 29 april 2019 och har
saledes varit medvetna om att beslutet skulle omfattas av 11 kap. 38 § PBL, det vill

sdga att foreldggandet ska genomforas omedelbart.

Byggnadsndmnden star darfor fast vid sitt beslut om foreldggande om réttelse

forenat med vite samt byggsanktionsavgift for d&ndrad anvandning, fran
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lunchrestaurang till nattklubb och samlingslokal, utan startbesked pé
Tingstadsvassen 9:20. Med hinsyn till omstindigheterna 1 det enskilda fallet
medger dock byggnadsnimnden Merx yrkande om éndring av fristen inom vilken

rattelse ska ha skett till en manad.

Merx har genmailt. Namnden gor géllande att det forekommit en kontinuerlig
anvindning av lokalen for nattklubb och samlingslokal fran det att drendet inleddes
tills nu. Det stimmer inte. Merx vill &n en gang poéngtera att nigra fester inte
forekommit 1 lokalen fran den 21 maj till den 18 juni 2019. De étgérder som Merx
vidtog hade dédrmed 6nskad effekt, och réttelse maste saledes anses ha skett innan

nimndens sammantride.

Hyresgédsten har sedermera olovligen — utan Merx tilldtelse — o verlatit
hyreskontraktet eller upplatit lokalen i andra hand till ett annat bolag som kallar sig
Layalina. Bolaget borjade i slutet av sommaren 2019 arrangera fester i lokalen.
Merx blev varse detta i september 2019, och anmodade dérefter hyresgésten att
vidta réttelse avseende upplatelsen, vid dventyr att hyreskontraktet annars skulle
vara forverkat. Samtliga bilder, filmer och rapporter som ndmnden &beropar avser
den verksamhet som Layalina bedrivit i lokalen. Layalina borjade dock denna
verksamhet langt efter det att nimnden beslutat om byggsanktionsavgift.

Att hyresgésten olovligen upplatit lokalen till Layalina, som 1 september (eller nagot
tidigare) borjat arrangera fester 1 lokalen, innebdr inte att réttelse inte hade vidtagits

innan ndmnden beslutade om byggsanktionsavgift.

Néamnden dr bunden av sitt inledningsvis gjorda medgivande att rittelse skulle ha
vidtagits en manad fran och med att beslutet vunnit laga kraft, efiersom

medgivandet dven &r att se som ett gynnande forvaltningsbeslut.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen gor inledningsvis beddmningen att byggnaden delvis
tagits 1 ansprak for ett vdsentligt annat andamal genom att nyttjas som nattklubb och

samlingslokal. Den édndrade anvéndningen har bedrivits utan lov och utan
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startbesked och detaljplanens bestimmelse om industrianvindning gor det
osannolikt att det skulle ga att bevilja bygglov for andamalet nattklubb. Av 11 kap.
20 § PBL framgar att byggsanktionsavgift kan riktas mot fastighetsdgaren
(tomtrattshavaren) dven om det dr en hyresgést som bedriver den otillatna
verksamheten. Det finns sdledes formella forutséttningar i dessa hdnseenden bade
for rattelseforeldggande och byggsanktionsavgift. Det finns heller inte nagot hinder

mot att forena foreldggandet med vite med hénsyn till vikten av att bygglovet foljs.

Merx har i sitt dverklagande gjort géllande att réttelse skett genom att ingen
otilldten verksamhet bedrivits mellan den 21 maj och tidpunkten for nimndens
beslut om sanktionsavgiften den 18 juni 2019, och dérvid hénvisat till

forvaltningens tjénsteskrivelse frdn den 29 april 2019.

Skrivelsen har foljande lydelse.
Var tjansteskrivelse till byggnadsndamndens sammantrade 2019-05-21
bifogas.

Ni fér tillfélle att yttra er 6ver skrivelsen. Svar ska ha kommit in till
oss senast 2019-05-14.

Ni har mgjlighet att slippa sanktionsavgift om ni rittar det olovligt utférda
innan ndimndens sammantrdde 2019-05-21. Réttelse innebér i detta fall att
upphora med ianspraktagande av lokalen pa andra vaningen (markerad pa
bilaga 3 i forslag till beslut som bifogas detta brev) pa X for nattklubb.

Vinligen meddela oss senast 2019-05-14 om ni avser att ritta det olovligt
utforda, enligt ovan. Hor vi ingenting ifrén er utgar vi fran att réttelse inte
har skett och drendet kommer att tas upp pa nimndens sammantréde.

Enligt 11 kap. 54 § PBL ska byggsanktionsavgift inte tas ut om réttelse sker innan
frdgan om sanktion eller ingripande tagits upp till dverliggning vid ett sammantriade
med tillsynsmyndigheten. For att réttelse ska anses ha skett ska det utforda aterga.
Av rittspraxis foljer att rittelse inte kan vidtas betrdffande samtliga atgdrder som
medfor en sanktionsavgift (se Mark- och miljodverdomstolens avgérande den 6
april 2020 1 mal P 9280-18 om mdjligheterna att genom rittelse undgé sanktion i
vissa fall). Det kan sittas i fraga om det alls &r mojligt att ritta en dvertrddelse som

bestér i en dndrad anvindning utan startbesked; overtrddelsen har redan dgt rum.
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En sanktionsavgift har straffrittslig karaktar och allméinna straffréttsliga principer
bor gilla 1 frdga om bevisbordan for att en overtrddelse har dgt rum. Det innebér att
det ankommer pa tillsynsmyndigheten att bemdta och dven vederldgga invindningar
som kan framstéllas. Det giller om 6vertrdadelsen dgt rum och om 6vertrddelsen kan
triffas av en sanktionsavgift. I vissa fall kan det emellertid finnas sadana
bevissvérigheter att ett séinkt beviskrav kan tilldtas (se bl.a. MOD 2015:34).

Hoga krav maste dndé stéllas pd myndighetens kommunicering med motparten.
Merx menar att rittelse i enlighet med tjinsteskrivelsen har skett. Aven med
utgéngspunkt i att réttelse ar mojlig och Merx dgt forlita sig pd nimndens skrivelse
maéste det anses ha betydelse att Merx i sin skrivelse den 10 maj endast uttalar att
man avser att vidta réttelse. Merx gor nu géllande att rittelse vidtagits och att
verksamheten upphort fore den 21 maj. Det saknas emellertid konkretion i fragan
om vilka atgirder som vidtagits, vilket innebdr att det &r svart for nimnden att alls

bemdta invindningen.

Néamnden har hénvisat till polisrapport den 19 maj och pétalat att lokalen varit
fortsatt ianspraktagen som nattklubb och samlingslokal dven efter den 18 juni. Det
senare stdr klart &ven genom Merx uppgifter i malet. Ndmnda forhallande maste ges
bevisverkan i frdgan om rittelse vidtagits. Vid en samlad bedomning far némnden
anses ha visat att det finns forutsittningar for uttagande av byggsanktionsavgift. Det

finns inte skél for avgiftsbefrielse eller nedséttning av avgiften.

Vad giller rittelseforeldggandet sd gor domstolen beddmningen att det ar tillrackligt
tydligt for att fastighetsdgaren ska forsta vad som kravs for att uppfylla det. D4 det
inte heller 1 6vrigt framkommit skél att upphéva réttelseforeliggandet ska
Overklagandet avslas i denna del. Nimnden har medgivit att tidpunkten for nér
réttelse ska ha skett ska flyttas fram till en manad efter delfdende av beslutet. Mark-
och miljddomstolen finner darfor skil att dndra foreliggandet pa detta sétt; att lata
foreldggandet gilla forst fran laga kraft skulle innebéra att en ordningsstorande
verksamhet skulle kunna fortga under potentiellt lang tid. Att nimnden under

processen dndrat instdllning foranleder inte ndgon annan beddémning. Det finns
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slutligen inte skél att dndra vitespafoljden till att istillet avse varje manad som

rattelse inte skett.
Mark- och miljodomstolen dndrar sammanfattningsvis det 6verklagade beslutet
endast pa sa vis att tiden for nér réttelse ska ha skett bestdms till en ménad efter

delfaendet av beslutet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD- 02)
Overklagande senast den 3 september 2020

Vibeke Sylten Martin Kvarnbéck





