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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2025-02-11 P 2143-24
060401 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2024-01-26 i mal nr P 8675-23,
se bilaga A

PARTER

Klagande

Bostadsrittsforeningen Stiakets Park, 769630-2244
c/o SBC

Box 226

851 04 Sundsvall

Ombud: Fastighetsjurist J.J.

SBC Sveriges Bostadsréttscentrum AB
Box 1353

111 83 Stockholm

Motpart
Miljo- och bygglovsndmnden i Jarfialla kommun
177 80 Jarfilla

SAKEN
Forelaggande om bristande underhall av byggnad pa fastigheten A 1 Jéarfalla
kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljodverdomstolen faststéller mark- och miljddomstolens dom.

Dok.1d 2152790

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 I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Bostadsrittsforeningen Stikets Park (foreningen) har yrkat att Mark- och
miljodverdomstolen, med dndring av mark- och miljddomstolens dom, ska upphiva

Miljo- och bygglovsndmndens i Jarfilla kommun foreldggande.

Miljo- och bygglovsnimnden i Jarfilla kommun har bestritt foreningens yrkande.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Till stod for sin talan har foreningen anfort detsamma som i mark- och miljo-
domstolen, med 1 huvudsak foljande tilldgg och fortydliganden. Det har gjorts géllande
att skadegorelsen skulle utgora en “atgéard”. En atgérd dr per definition en aktiv
handling och féreningen motsitter sig att klottrets existens beror pa foreningens
agerande. Enligt lydelsen i 8 kap. 14 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, ska
utformningen och de tekniska egenskaperna hos ett byggnadsverk 1 huvudsak bevaras.
Aven om domstolen finner att klottret skulle utgora ett bristande underhéll anser
foreningen att kraven enligt PBL uppfylls i huvudsak. Mark- och miljddomstolens dom
Oppnar for skonsmissiga bedomningar om vad som kraver underhallsatgarder enligt
PBL. En sddan praxis skulle innebdra ekonomiska konsekvenser for enskilda
fastighetsédgare men framfor allt for allménnyttiga verksamheter. Foreningen har
undersokt mdjligheten att sanera klottret, men de ekonomiska konsekvenserna och den
alltjamt foreliggande risken att drabbas av ytterligare klotter har lett till att ndgra

saneringsatgérder for tillfillet inte har vidtagits.

Néamnden har till stod for sin instdllning anfort bl.a. foljande. Med underhall avses 1
PBL bl.a. dtgirder med syfte att bibehalla en byggnads utseende. Genom att inte vidta
atgirder for att ta bort klottret har foreningen brustit 1 underhall av byggnadens
utseende. Underhéllsskyldigheten dr fastighetsdgarens ansvar dven om det avser klotter
genom skadegdrelse. Vidare dr skadegorelsens omgivningspédverkan stor, d& byggnads-
verket dr vil synligt fran trafikleden invid E18. Av detaljplanen framgar att utformning
av husfasader mot trafikleden ska dgnas sérskilt stor omsorg. Genom att underlta

sanering av klottret signaleras att utformning och gestaltning av fasader inte &r en
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viktig detalj i samhéllet. En miljo med klotter kan upplevas som otrivsam och otrygg

och kan i forlangningen leda till att omraden forslummas.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Ett byggnadsverk ska enligt 8 kap. 14 § forsta stycket PBL hallas i1 vardat skick och
underhéllas sé att dess utformning och de tekniska egenskaper som avses i 4 § samma
lag 1 huvudsak bevaras. Med underhall avses enligt 1 kap. 4 § PBL en eller flera
atgirder som vidtas i syfte att bibehélla eller aterstilla bl.a. en byggnads utseende. Ett
byggnadsverks utformning regleras i bl.a. 8 kap. 1 § PBL. Enligt bestimmelsens andra
punkt ska en byggnad ha en god form-, firg- och materialverkan. Hur bestimmelsen

ska tillampas kan framga i bl.a. detaljplan (se prop. 1985/86:1 s. 481).

Det star klart av lydelserna 1 8 kap. 14 § och 1 kap. 4 § PBL att &ven underhall som
enbart tar sikte pa en byggnads utformning och utseende omfattas av bestimmelserna.
Mark- och miljodverdomstolen instimmer i mark- och miljddomstolens bedoémning att
carporten har forvanskats till f61jd av klottret pa ett sdtt som star 1 strid med

8 kap. 14 § PBL. Detta sdrskilt mot bakgrund av den detaljplanebestimmelse som
géller fOr platsen som anger att utformningen av husfasader samt stodmur, garage/car-
portar och plank mot E18 ska dgnas sérskilt stor omsorg. Det dr byggnadens dgare som
har ansvaret for att underhdllsskyldigheten fullgors (se prop. 1985/86:1 s. 512 och
Mark- och miljo6verdomstolens dom den 15 oktober 2024 i mal nr P 9322-23), varfor
det har alegat foreningen sasom é&gare till byggnaden att vidta sddana atgérder.

Némnden har alltsa haft lagstod for sitt foreldggande.

Nér det kommer till den skélighetsbeddmning som ska goras 1 det enskilda fallet (se
prop. 1985/86:1 s. 513) konstaterar Mark- och miljodverdomstolen att carportens lige
ar framtrddande och den dr vil synlig fran E18. Detta innebér enligt domstolens
beddmning att en sanering dr nddvandig. Att kommunen har avverkat trad som stod
framfor fasaden, eller att klottret inte har tillkommit pd grund av foreningens eget
handlande, fordndrar inte detta. Vidare instimmer Mark- och miljoéverdomstolen med

mark- och miljddomstolen beddmning i friga om den uppgivna saneringskostnadens
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skélighet. Inte heller 1 6vrigt beddmer Mark- och miljooverdomstolen att foreldggandet

ar vare sig oskaligt eller oproportionerligt.

Mark- och miljo6verdomstolen anser sammantaget att det saknas skil att upphiva
nimndens foreliggande. Overklagandet ska dérfor avslas och mark- och

miljodomstolens dom faststéllas.

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

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Liselotte Rdgmark och Caroline Hedvall
Klostermark, tekniska rddet Johan Andrade Hagland samt hovrittsradet Elisabeth

Hartley, referent.

Foredragande har varit Alexander Persson.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr P 8675-23
Mark- och miljddomstolen 2024-01-26
Meddelad i
Nacka
PARTER
Klagande

Miljo- och bygglovsndmnden i Jarfilla kommun
177 80 Jarfilla

Motpart

Bostadsrittsforeningen Stiakets Park
c/o SBC

Box 226

851 04 Sundsvall

Ombud: J.J.

SBC Sveriges Bostadsréttscentrum AB
Box 1353

111 83 Stockholm

OVERKLAGAT BESLUT
Lansstyrelsen i Stockholms ldns beslut den 15 november 2023 i drende
nr 29616-2023, se bilaga 1

SAKEN
Foreldaggande om bristande underhall av byggnad pa fastigheten A 1 Jarfalla
kommun

DOMSLUT

Med andring av ldnsstyrelsens beslut faststdller mark- och miljddomstolen
Miljo- och bygglovsndmnden 1 Jirfdlla kommuns foreldggande fran den 23 maj
2023, § 94, dnr MBn BYGG 2022-103, med det undantaget att foreldggandet inte

ska vara forenat med nigot vite.

Dok.Id 855365

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

Miljo- och bygglovsndmnden i Jarfdlla kommun (ndmnden) beslutade med stod av
8 kap. 14 § samt 11 kap. 19 och 37 §§ plan- och bygglagen (2010:900), PBL, att
den 23 maj 2023 utfirda ett foreliggande gentemot Bostadsrittsforeningen Stikets
Park (foreningen). Foreldggandet innebar att foreningen, vid vite om 40 000 kr,

skulle sanera klotter och aterstélla fasaden pa foreningens carport senast inom fem

manader frén det att foreliggandet vann laga kraft.

Fotografi fran ndmndens akt pad klottret pd carporten.

Foreningen 6verklagade foreldggandet till ldnsstyrelsen, som upphidvde ndmndens
beslut. Som skal for att upphéva beslutet angav ldnsstyrelsen sammanfattningsvis
att 8 kap. 14 § PBL inte kunde tillimpas i den forevarande situationen. Namnden

har nu dverklagat ldnsstyrelsens beslut till mark- och miljodomstolen.
YRKANDEN M.M.

Niamnden har yrkat att mark- och miljddomstolen ska upphiva lansstyrelsens beslut
och 1 stéllet faststdlla nimndens beslut. Ndmnden har till stod for sitt 6verklagande

anfort 1 huvudsak f6ljande.

Som tillsynsmyndighet behdver nimnden fi vigledning om huruvida klotter pd en
byggnad ska anses innebdra att byggnaden inte halls 1 vardat skick eller inte

underhélls sd att dess utformning och tekniska egenskaper i huvudsak bevaras enligt



Sid 3
NACKA TINGSRATT DOM P 8675-23
Mark- och miljodomstolen

8 kap. 14 § PBL. Lénsstyrelsen framfor i sitt beslut att réttslaget ska vara oklart i
denna fradga. Ndmnden behover darfor fa klarhet i hur man ska agera framdver i
liknande drenden samt huruvida klotter pa byggnader ar ndgot som ska hanteras
inom ramen for tillsyn. Det framgér inte av lansstyrelsens beslut om klotter pa
fasader ska hanteras med stod av ndgon annan paragraf i plan- och
bygglagstiftningen. De forarbeten som lénsstyrelsen hdnvisar till framstar vidare
inte som anpassade till dagens samhaélle och de forutséttningar som finns idag.
Klotter &r ett vanligt forekommande inslag 1 dagens samhélle, som kan skapa
otrygghet for medborgarna. Att nimnden far praxis som den kan forhalla sig till &r

darfor onskvart.

Atgirden strider dirutdver mot detaljplanen for omradet. I denna anges att
utformningen av husfasaderna mot E18 ska dgnas en sdrskilt stor omsorg samt att
reklam eller annonsering inte far forekomma. Eftersom klottret innebér en
fordandring av byggnadens fargséttning och gestaltning strider atgdarden mot

detaljplanen.

Foreningen har motsatt sig en dndring av lansstyrelsens beslut och man har till stéd

for sin instéllning anfort 1 huvudsak foljande.

Klotter strider inte mot PBL

Foreningen bestrider nimndens péastaende om att carporten skulle strida mot 8 kap.
14 § PBL. Ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och underhéllas sé att dess
utformning och dess tekniska egenskaper enligt 8 kap. 4 § bevaras. Carporten
uppfyller de tekniska kraven enligt 8 kap. 4 §. Dess skick ar inte paverkat av
klottret, som finns pd dess baksida, och carporten &r séledes fortsatt laimpligt for sitt
dndamél. Byggnaden é&r inte heller sérskilt vardefullt frn historisk, kulturhistorisk,

miljoméssig eller konstndrlig synpunkt.

Det har inte preciserats pa vilket sétt som carporten efter nedklottringen skulle sté i
strid med PBL. Ndmnden har gjort en extensiv tolkning av bestimmelsen i 8 kap.

14 § PBL. Carporten &r i ett vardat skick och underhills, sa att dess utformning och
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de tekniska egenskaper som avses i 8 kap. 4 § PBL i huvudsak bevaras. Den
skadegorelse som foreningen har drabbats av i form av klotter bor inte anses utgora

ett bristande underhall enligt PBL.

Klottret strider inte mot detaljplanen

Foreningen bestrider att man skulle ha orsakat avvikelsen i utformningen. Klottret
tillkom genom en skadegorelse 2019 och ér sdledes inte en atgard som har utforts av
foreningen. Klottret var inte heller synligt mot E18 forrdn Jarfdalla kommun valde att

avverka det skogsparti som fanns framfor carportens baksida.

Carporten uppfyller vidare, trots klottret, kraven i detaljplanen. Omradet ar avsett
for parkering, garage, carport och nyttjas av foreningens medlemmar obehindrat av
klottret. Utformningen av byggnadsverkets fasad dr ofordndrad. Det forekommer
inte heller ndgon reklam eller annonsering. Det som anforts av nimnden &r ett
forsok att extensivt tolka kraven i detaljplanen, for att det ska rymmas inom

namndens talan.

Foreningen anser vidare att det &r anmérkningsvart att nimnden har uppriéttat ett
tillsynsdrende géllande klottersanering mot enskilda fastighetsdgare niar kommunen
inte sjdlv efterlever sina egna underhallskrav. I néra anslutning till carporten finns
ett bullerplank, for vilket kommunen ar underhallsansvarigt. Detta bullerplank,
liksom andra byggnadsverk inom kommunens bestand, &r behéftat med klotter
sedan runt 2010. Namnden har inte vidtagit nagra atgarder liknande vad som nu
gbrs mot foreningen avseende dessa byggnadsverk. Ndmndens tillsyn avseende
klotter i kommunen framstar darfor som godtycklig och detta har inte bemotts av

vare sig Jarfilla kommun eller av nimnden.

Enligt den offert som foreningen har inhdmtat skulle det kosta 225 060 kronor
exklusive moms att sanera klottret. Namndens krav mot foreningen &r séledes inte
heller proportionerligt i forhdllande till kostnaderna. I synnerhet inte eftersom

saneringen inte omfattas av underhéllsansvaret enligt PBL.
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DOMSKAL

Riittsliga utgangspunkter

Enligt 8 kap. 14 § forsta stycket PBL ska ett byggnadsverk hallas i vardat skick och
underhallas sé att dess utformning och de tekniska egenskaper som avses i

8 kap. 4 § PBL i huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till omgivningens
karaktér och byggnadsverkets vérde fran historisk, kulturhistorisk, miljoméssig och
konstnarlig synpunkt. Enligt 1 kap. 4 § PBL definieras underhall som en eller flera
atgdrder som vidtas i syfte att bibehélla eller aterstélla en byggnads konstruktion,

funktion, anvdndningssitt, utseende eller kulturhistoriska vérde.

Definitionen 1 kap. 4 § PBL infordes i samband med tillkomsten av den nuvarande
plan- och bygglagen. Bestimmelser om underhall fanns dock dven 1 den dldre plan-
och bygglagen (1987:10), APBL, bl.a. 3 kap. 13 §. Enligt den bestimmelsen skulle
en byggnads yttre hallas i1 vardat skick och underhallet anpassas till omgivningens
karaktir m.m. Bestdimmelsen motsvaras i nu aktuellt avseende av 8 kap. 14 § 1

nuvarande PBL (prop. 2009/10:170 s. 268-269 och 464).

I forarbetena till 3 kap. 13 § APBL framgar bl.a. foljande. En skiilighetsbeddmning
ska goras vid tillimpningen av paragrafen. Olika omstédndigheter kan paverka
beddmningen av vilka atgirder som ska anses nddvéndiga, t.ex. byggnadens
anvandning, ldge, alder och aterstdende brukstid. Kravet pa underhéll kan ménga
ginger sittas ldgre for byggnader som 1 huvudsak tillgodoser endast en enskild
fastighetségares behov én for byggnader dit allménheten har tilltrade eller som
anvéndas av en storre krets av personer. Underhallsskyldigheten paverkas vidare av
den omgivning i vilken byggnaden ligger. Hogre krav bor ddrmed kunna stéllas pa
underhéllet om byggnaden ligger i en kinslig miljo, t.ex. om den &r beldgen centralt
1 en stadskdrna, an om den ligger 1 ett avskilt industriomréde. (Prop. 1985/86:1

5. 513.)
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Mark- och miljodomstolens bedomning

Ar 8 kap. 14 § PBL tillimplig?

Mark- och miljodomstolen bedomer att ett byggnadsverk som har blivit forvanskat
genom klotter, vilket dr fallet i detta mal, inte kan anses héllas i véardat skick eller ha
underhéllits s att dess utseende har bibehallits. Bestimmelsen i 8 kap. 14 § PBL ar
saledes tillaimplig i detta fall och nimnden har dédrmed haft lagstod for sitt
foreldggande.

Ar foreliggandet oskiligt?

Foréndringen av carportens utseende har fatt en forhallandevis stor omgivnings-
paverkan, genom dess vil synliga ldge vid E18. Atgirden som sidan borde dven
vara bygglovspliktig enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 3 ¢ PBL. Den skulle antagligen
inte anses vara forenlig med, eller vara en mindre avvikelse fran, detaljplanens
bestimmelse om att utformningen av fasader som vetter mot E18 ska dgnas en
sarskilt stor omsorg. Dessa omstiandigheter talar emot att ett foreliggande om att

aterstélla carportens fasad skulle vara oskéligt.

Domstolen bedomer vidare att kostnaden for saneringen inte kan anses som oskaligt
hog for en bostadsrittsforening. Det har heller inte framkommit annat dn att detta &r
forsta gdngen som carporten har utsatts for klotter. Nimndens foreldggande kan
med anledning av ovanstaende omstédndigheter sammantaget inte anses som
oskiligt. Vad foreningen har anfort 1 ovrigt, bl.a. att Jarfdlla kommun inte skulle

sanera klotter pa sina egna byggnadsverk, fordndrar inte denna beddémning.

Ska vitet upphdvas?

Ett atgirdsforeliggande av nu aktuellt slag far enligt 11 kap. 19 och 37 §§ PBL
forenas med ett vite. Behovet av att forena ett foreldggande med ett vite méste alltid
beddmas mot forhéllandena i det enskilda fallet. Om det kan forutséttas att
foreldggandet kommer att foljas dven om det inte dr forenat med ndgon sanktion
kan det manga ganger vara onddigt att forena det med ett vite. (Adolfsson m.fl.,
Plan- och bygglagen, kommentaren till 11 kap. 37 § PBL, 29 december 2023,
Version 12, JUNO.)
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Mark- och miljodomstolen beddmer att det inte finns skél att tro att foreningen inte
skulle folja foreldggandet. Det har inte heller framkommit nagot annat skél for
varfor foreliggandet borde vara forenat med ett vite. Foreliggandet ska darfor inte

vara forenat med négot vite.

Sammanfattning

Mark- och miljodomstolen har funnit att namnden haft lagstod for sitt foreliggande
genom bestimmelsen 1 8 kap. 14 § PBL. Domstolen har vidare funnit att
foreldggandet inte kan anses som oskaligt, men att det inte funnits tillrickliga skél
for att forena det med ett vite. Namndens foreldggande har siledes faststillts, med

undantag for vitet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)
Overklagande senast den 16 februari 2024.

Ludvig Wiklander Ylva Kvist Trelje

I domstolens avgdrande har tingsfiskalen Ludvig Wiklander, ordférande, och
tekniska radet Ylva Kvist Trelje deltagit Foredragande har varit beredningsjuristen

Jessica Waher.



	- Avgörande
	- Bilaga A

