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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljooverdomstolen  2024-11-06 P 7049-23
060107 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2023-05-08 i mal nr P 9000-22,
se bilaga A

PARTER

Klagande

AB Tunaborgen, 556512-5621
Rallarvigen 41

184 40 Akersberga

Ombud: Advokat DAKA
Advokatfirman Glimstedt Kalmar HB
Skeppsbrogatan 49

392 31 Kalmar

Motpart )
Byggnadsndmnden i Osterdkers kommun
184 86 Akersberga

SAKEN
Foreldaggande vid vite att upphora med skolverksamhet pa fastigheten X i
Osterkers kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljoéverdomstolen avslar 6verklagandet.

Dok.Id 2127855

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

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

AB Tunaborgen har i forsta hand yrkat att Mark- och miljooverdomstolen ska upp-
hiva Byggnadsnimnden i Osterakers kommuns beslut den 20 april 2021 om fore-
liggande vid vite att upphora med skolverksamhet pa fastigheten X i Osterdkers
kommun. Bolaget har i andra hand yrkat att tidpunkten for nir verksam-heten senast
ska upphora ska bestdmmas till den 1 januari 2027. Bolaget har vidhallit att det saknar
rittslig och faktiskt mojlighet att fa hyresavtalet att upphdra fore hyrestidens utgang
den 31 december 2026.

Byggnadsnimnden i Osterikers kommun har motsatt sig indring av mark- och

miljodomstolens dom och vidhallit sitt beslut.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Bolaget har anfort att bolaget ar bundet av ett avtal om lokalhyra med d&ndamél kontor
och skola, med en hyrestid som 16per till den 31 december 2026. Bolaget har hinvisat

till att bolaget sdsom hyresvérd inte har mojlighet att sdga upp avtalet med lokalhyres-
gésten eftersom ingen av forverkandegrunderna 1 12 kap. 42 § jordabalken foreligger.

Enligt bolaget krévs en sddan forverkandegrund for att bolaget ska kunna begdra verk-
stallighet hos Kronofogdemyndigheten i form av sérskild handréckning eller avhys-

ning.

Mark- och miljodverdomstolen gér foljande beddmning.

Av 11 kap. 20 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, framgar att ett foreliggande av
detta slag endast kan riktas mot fastighetsigaren eller den som dger byggnadsverket.
Bolaget dger bade fastigheten och byggnadsverket och ér saledes ritt adressat for fore-
laggandet, som avser att bolaget ska upphora med den — sedan det tillfdlliga bygglovet
den 22 juni 2019 I6pt ut, utan mojlighet till ytterligare forlingning — planstridiga skol-
verksamheten pa fastigheten.
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Att en fastighetségare pa civilrittslig grund har ingatt till exempel ett lokalhyresavtal
inskrénker inte fastighetségarens skyldigheter enligt offentligrittslig lagstiftning. Det
sagda understryks inte minst av att 4ven i den situationen att en hyresnamnd har be-
slutat om forldngning av ett hyresavtal 4r en kommunal nimnd inom sitt tillsynsom-
rade behorig att meddela en hyresvérd forbud som innebér att hyresgésten maste flytta.
(Se Lavin, Viteslagstiftningen, 2022 JUNO version 3C, kommentaren till 2 § under
rubriken Ritt adressat och jfr RA 1943 ref. 44.)

Mark- och miljodverdomstolen delar saledes underinstansernas beddmning att det
lokalhyresavtal som bolaget har ingatt inte innebdr att bolaget kan antas sakna réttslig

eller faktisk mojlighet att folja foreliggandet.

Dérutdver anmérker Mark- och miljodverdomstolen foljande. Enligt 12 kap. 16 §
forsta stycket 4 jamford med 10 § andra stycket jordabalken forfaller ett lokalhyres-
avtal, dvs. upphdr utan uppsigning, om en myndighet pa grund av ldgenhetens (lokal-
ens) beskaffenhet meddelar forbud att anvinda den for det avsedda @ndamaélet. Ett
lokalhyresavtal kan 1 den situationen saledes upphora under 16pande hyrestid till hyres-

vardens forman.

Sammanfattningsvis innebdr det som bolaget har anfort inte att bolaget kan antas sakna
rattslig eller faktisk mdjlighet att folja foreldggandet. Nagot annat skil for att upphédva
foreldggandet eller for att forlanga tiden for nér skolverksamheten ska upphora har inte

framkommit. Overklagandet ska dérfor avslas.

Domen fér enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljddomstolar inte dver-

klagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsraden Karin Wistrand, referent, Mikael Hagelroth,
Gosta IThrfelt och Caroline Hedvall Klostermark.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr P 9000-22
Mark- och miljodomstolen 2023-05-08
meddelad 1
Nacka
PARTER
Klagande
AB Tunaborgen
Rallarvdagen 41
184 40 Akersberga

Ombud: Advokaten DAKA och bitrddande juristen FEWI

Advokatfirman Glimstedt Kalmar Vixjo HB
Skeppsbrogatan 49
392 31 Kalmar

Motpart
Byggnadsnimnden i Osterékers kommun
184 86 Akersberga

OVERKLAGAT BESLUT
Lénsstyrelsen i Stockholms léns beslut den 30 november 2022 i drende nr 403-
41503-2021, se bilaga 1

SAKEN )
Foreldggande att upphora med skolverksamhet pa fastigheten X i Osterakers
kommun

DOMSLUT
Mark- och miljddomstolen dndrar det 6verklagade beslutet endast pé sé sétt att
tidpunkten for nir Byggnadsnimnden i Osterikers kommuns foreliggande senast

ska vara uppfyllt bestdms till tvd méanader efter det att denna dom vunnit laga kraft.

Dok.Id 800946

Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 30 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Byggnadsnimnden i Osterakers kommun (nimnden) beslutade den 22 juni 2004

(§ 387) om tillfalligt bygglov for dndrad anvindning av industribyggnad till skola
pa fastigheten X i Osterikers kommun. Den tillflliga anvindningen beviljades for
perioden den 22 juni 2004 t.o.m. den 22 juni 2014. Den 21 april 2015 fattade
ndmnden ett nytt beslut om tidsbegrinsat bygglov for 4ndrad anvindning av
industribyggnad till skola, denna gang for perioden den 21 april 2015 t.o.m. den

22 juni 2019 (§ 4:27). Efter att nimnden uppmérksammats pa att det tidsbegransade
bygglovet for dndrad anvindning av industribyggnad till skola forfallit den 22 juni
2019, upprittades ett tillsynsidrende angéende olovlig dtgdrd i form av skolverk-
samhet. Namnden beslutade den 20 april 2021 att med stod av 20 kap. 11 och 37 §§
plan- och bygglagen foreligga AB Tunaborgen (bolaget) att vid vite om 100 000 kr,
upphora med skolverksamheten, senast 2 manader efter delfaende av beslutet.
Bolaget 6verklagade nimndens beslut till Lansstyrelsen i Stockholms 1én
(lansstyrelsen), som 1 beslut den 30 november 2022 avslog 6verklagandet. Bolaget

har nu 6verklagat ldnsstyrelsens beslut till mark- och miljodomstolen.

YRKANDEN M.M.
Bolaget har yrkat att mark- och miljddomstolen i forsta hand ska upphéiva

ndmndens beslut och 1 andra hand att tidpunkten for vitespafoljden ska dndras till

den 1 januari 2027.

Till stod for sina yrkanden har bolaget anfort sammanfattningsvis foljande.

Bakgrund

Bolaget forvirvade fastigheten X av ett bolag som #gs av Osterakers kommun
(kommunen) med tilltride den 23 januari 2019, dvs. endast ndgra manader fore det
att det tidsbegransade bygglovet for skolverksamhet 16pte ut. Under
forvirvsprocessen fick bolaget inte ndgon information frén séljaren om att

bygglovet var tidsbegrinsat.
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Lovforeliggandet ska i forsta hand tillimpas
Av 11 kap. 17 § plan- och bygglagen foljer att lovforeliggande i forsta hand ska

tillimpas, forutsatt att det &r sannolikt att lov kan ges.

Enligt Boverkets Kunskapsbank kan vuxenutbildningar utan behov av friyta
utomhus ingd i anvindningen kontor. Lokaler for Komvux och SFI kan exempelvis
rymmas inom anvindningen kontor eftersom omgivningspaverkan ér jaimforbar
med vanlig kontorsverksamhet. Ingen av utbildningarna som kommunen erbjuder
nyttjar friyta utomhus. Detta medfor att den verksamhet som kommunen bedriver pé

den aktuella fastigheten técks in av anvdndningen kontor.

Den tidigare fastighetsédgaren ansokte om tidsbegrinsat bygglov for skolverksamhet
och har darefter fatt lovet forlangt till en total tid om 15 &r, vilket ostridigt dr den
absoluta grénsen for tidsbegridnsade lov. Tidsgréansen ar dock knuten till sjdlva

bygglovet och inte till den tillfdlliga anvindningen av fastigheten.

Bolaget har saledes mdojlighet att ge in en ny ans6kan om tidsbegrénsat bygglov for
fastigheten avseende anviandningsomradet kontor istillet for skola. Mot bakgrund
av att det &r kommunen som bedriver Komvuxverksamheten pa fastigheten idag,
med ett hyreskontrakt som stracker sig fram till slutet av 2026, framstar det som
sannolikt att tillfdlligt bygglov for kontor skulle beviljas. Bolaget kan under tiden
pakalla en detaljplanedndring for fastigheten.

Sa lange fragan om tillfélligt bygglov for kontor inte har provats av byggnads-
ndmnden ska lovforeliggande enligt 11 kap. 17 § plan- och bygglagen tillimpas
fore ett réttelseforeldggande. Det finns saledes skél att upphdva det 6verklagande

beslutet.

Vitespafoljden ska under alla forhillanden dndras
Efter tilltradet till fastigheten den 23 januari 2019 kom bolaget och kommunen

overens om att forlinga kommunens hyresavtal for Komvux. Nu géllande avtal
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omfattar anvindningsomradena kontor och skola och géller t.o.m. den 31 december

2026.

Kommunen har séledes i enlighet med regleringen i 12 kap. jordabalken rétt att
disponera lokalerna pa fastigheten for ovanstdende dandamal. For att bolaget ska
kunna avsluta hyreskontraktet under pagaende hyrestid krévs att det foreligger en
forverkandegrund enligt 12 kap. 42 § jordabalken. Samtliga forverkandegrunder
forutsitter att hyresgésten (i detta fall kommunen) begar avtalsbrott eller underlater

att uppfylla sina skyldigheter enligt 12 kap. jordabalken.

Det ovanstdende innebér att bolaget inte har ndgon réttslig eller faktiskt mojlighet
att fa hyreskontraktet att upphora fore hyrestidens utgéng, dvs. den 1 januari 2027.
Eftersom bolaget, med hénsyn till regleringen i 12 kap. jordabalken, saknar sivil
rattslig som faktisk mojlighet att hindra kommunen frén att disponera den forhyrda
lokalen, kan vitespaf6ljd i enlighet med 2 § lagen (1985:206) om viten inte

tillimpas forrdn nuvarande hyreskontrakt upphér.

Att aldgga bolaget vitespafoljd fore denna tidpunkt dr vidare, med hinsyn till

omstandigheterna, uppenbart oproportionerligt.

DOMSKAL

Tillampliga bestimmelser framgér av lansstyrelsens beslut och nedan.

Fragan om lovforeliggande

Av 11 kap. 17 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, framgar att nimnden, innan
ett foreliggande beslutas, maste prova om lov kan limnas till dtgdrden. Om det
framstar som sannolikt att lov kan ges, ska dgaren ges tillfdlle att ansoka om lov.
Néamndens provning ska géras mot bakgrund av de forhallanden som rader vid
provningstillfillet och utgdngspunkten ska i princip vara densamma som om
atgirden inte hade vidtagits (se Adolfsson m.fl., Plan- och bygglagen, En
kommentar [2022, version 11, JUNO] kommentaren till 11 kap. 17 § och jfr Mark-
och miljooverdomstolens dom den 15 april 2016 i mal P 11688-15).
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Mark- och miljodomstolen konstaterar att bolaget inte har ansokt om tillfalligt
bygglov for kontor och delar inte bolagets uppfattning att det framstar som
sannolikt att ett sddant tillfalligt bygglov skulle beviljas. Det har siledes varken
funnits skél for nimnden att prova fragan eller anledning att ge bolaget tillfille att
ansoka om ett sadant tillfalligt bygglov. Nimnden har ddremot i sitt beslut provat
om det funnits forutsédttningar att limna tidsbegrénsat bygglov for skolverksam-
heten. Domstolen delar underinstansernas beddmning att skolverksamheten ar
bygglovspliktig, saknar bygglov och att bygglov 1 efterhand inte kan beviljas. Det
har ddrmed forelegat forutsittningar for ndmnden att foreldgga om réttelse 1 enlighet
med 11 kap. 20 § PBL. Det finns siledes inte skél att upphdva underinstansernas

beslut pa den grunden att tillfalligt bygglov for kontor inte har provats av nimnden.

Fragan om ritt adressat for foreliggandet

Om det pé en fastighet eller 1 frdga om ett byggnadsverk har vidtagits en atgérd 1
strid med PBL eller foreskrifter eller beslut som har meddelats med stod av lagen,
far byggnadsndmnden foreldgga den som édger fastigheten eller byggnadsverket att
vidta réttelse inom viss tid (se 11 kap. 20 § PBL). Ett sddant foreldggande far
forenas med vite (se 11 kap. 37 § PBL).

Ett vitesforeldggande far inte riktas mot nagon som kan antas sakna faktisk eller

rattslig mojlighet att folja foreldggandet (se 2 § andra stycket viteslagen).

Manga forfattningar innehaller uttryckliga regler om vilken eller vilka kategorier
som kan komma i fraga. Lagstiftaren har pétagit sig ansvaret att peka ut den
personkategori som i allmédnhet har den faktiska och réttsliga mojligheten att
efterkomma ett vitesforeldggande enligt specialforfattningen. Bestimmelserna
brukar betraktas som exklusiva, s att adressaten inte kan utses bland nagon annan
kategori dn de i bestimmelserna ndmnda. Detta kan 1 vissa fall innebéra att
adressaten har ett mycket stringt och omfattande ansvar. Om det i ett stadgande
foreskrivs att dgaren av en fastighet eller byggnad (se t.ex. 11 kap. 20 § PBL) ska

anges som adressat far foreldggandet inte riktas mot den som vidtagit den olagliga
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atgirden (se Lavin, Viteslagstiftningen, En kommentar [2022, version 3C, JUNO]

kommentaren till 2 §).

Ibland kan det dock vara orimligt att krdva att den som tillhér den ansvariga
adressatkategorin ska folja foreliggandet. Aven i det sirskilda fallet bor
adressaten ha faktisk och rittslig mojlighet att ritta sig efter foreldggandet (se

Lavin, a.a., kommentaren till 2 §).

Kravet pa att adressaten ska ha faktisk och réttslig mojlighet att folja foreldggandet
innebdr bl.a. att vite inte far foreldggas om det ar kint att adressaten ar fysiskt
forhindrad att folja foreldggandet, exempelvis pa grund av sjukhus- eller
anstaltsvistelse. Vidare maste adressaten ha tillrdcklig faktisk radighet 6ver den
egendom som avses med foreldggandet och en rittslig mojlighet att efterkomma
detta. Det féir alltsd inte finnas ndgra forfattningsbestimmelser eller myndighets-
beslut som frankdnner adressaten rétt att rdda 6ver egendomen i det avseende som

foreldggandet forutsitter (se prop. 1984/85:96 s. 48 och NJA 2022 s. 459).

Mark- och miljodomstolen gor foljande bedomning.

Det ar ostridigt att bolaget dger fastigheten X. Det innebér att utgdngs-punkten ar
att bolaget ir rétt adressat for nimndens foreldggande. For att komma till en annan
slutsats krivs det att bolaget presenterar utredning som ger positivt stod ét
pastaendet om att bolaget saknar faktisk eller réttslig mojlighet att ritta sig efter
foreldggandet (se Mark- och miljo6verdomstolens dom den 4 april 2019 1 mal nr

P 2452-18).

Bolaget har invént att det inte har ndgon réttslig eller faktiskt mojlighet att efterfolja
foreldggandet fore den 1 januari 2027 eftersom skolverksamheten bedrivs av
kommunen, vars hyresavtal 16per till utgangen av 2026. Till stod harfor har bolaget
aberopat hyresavtalet i fraga.
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Ett hyresavtal reglerar dock endast sjidlva hyresforhillandet och inskrianker inte
fastighetségarens skyldigheter enligt offentligrattslig lagstiftning. Det har inte
framkommit ndgot som visar att bolaget i egenskap av fastighetsdgare inte skulle ha
mojlighet att tillse att skolverksamheten upphdr fore den 1 januari 2027. Bolaget far
ddarmed anses ha faktisk och réttslig mojlighet att efterfolja foreliggandet.
Domstolen delar saledes underinstansernas beddmning att vitesforeldggandet kan
riktas mot bolaget. Det kan inte heller anses oproportionerligt att aldgga bolaget
vitespafoljd fore utgdngen av hyrestiden enligt det med kommunen ingadngna

hyresavtalet. Domstolen delar dven ldnsstyrelsen bedomning att vitet ar skéligt.

Mot denna bakgrund anser domstolen att vad bolaget anfort inte utgor skél att &ndra
tidpunkten for vitespafoljden i enlighet med bolagets andra hands yrkande. Tiden
for att folja foreliggandet — tva manader efter delfaende av beslutet — har dock
passerat. Domstolen dndrar dérfor nimndens beslut endast pé sa sitt att tidpunkten
for nér foreldggandet senast ska vara uppfyllt bestdms till tva ménader efter att
denna dom vunnit laga kraft. Det har inte framkommit andra skl att upphéva eller

dndra nimndens beslut. Overklagandet i vrigt ska dérfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 29 maj 2023.

Katarina Winiarski Dol Malin Danielsson

I domstolens avgorande har deltagit rAdmannen Katarina Winiarski Dol,
ordforande, och tekniska rddet Malin Danielsson. Féredragande har varit

beredningsjuristen Erica Englundh.
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