Bedkititl Gikokietns sta&sbykjgoladsistadsby §oifdskedio DniD20 B 0GABUL 64

¥As Lansstyrelsen
A- Stockholm BESLUT
- Datum Beteckning
Enheten for 6éverklaganden 2019-11-04 4034-22708-2019

Goran Wirdéus

AB Eesti Maja - Estniska huset

Ombud:

Fastighetsjurist Liselott Rosecrans
Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Box 12871

112 98 Stockholm

Stadsbyggnadsnamnden i Stockholms stad
Box 8314
104 20 Stockholm

Overklagande av anvindningsforbud avseende ligenheter
pa fastigheten Lindbacken 13 i Stockholms stad

Beslut
Linsstyrelsen upphéver det dverklagade beslutet.
Bakgrund

Stadsbyggnadsnimnden i Stockholms stad har genom delegationsbeslut den
11 april 2019 med stéd av 11 kap. 33 och 37 §§ plan- och bygglagen (2010:900),
PBL, forbjudit dgaren av fastigheten Lindbacken 13, AB Eesti Maja — Estniska
huset, vid vite av 1 500 000 kronor for varje gang forbudet overtrédds, att anvénda
del av byggnad 1 form av tre ldgenheter med ladgenhetsnummer 1301 pa plan 3,
1401 pa plan 4 och 1501 pa plan 5 1 byggnaden pa Wallingatan 32 B.

Beslut om anvéndningsforbud giller enligt 11 kap. 38 § andra stycket PBL
omedelbart, &ven om det dverklagas, och fram tills dess nagot annat bestams.
Vidare anger stadsbyggnadsndmnden att den upphiver anvandningsforbudet nar
det ar visat att de delar av byggnaden som anviandningsforbudet omfattar upp-
fyller kraven i Boverkets Byggregler BFS (2011:6) med dndringsforfattningar
t.o.m. BFS (2016:6), BBR 23, avsnitt 5:321. Detta kan foretrddesvis visas genom
en brandskyddsbeskrivning som redovisar hur kravet i BBR 23 avsnitt 5:321

uppfylls.

I beslutet anfor stadsbyggnadsndmnden dven foljande. Beslutet forenas med vite
med anledning av att bristerna i aktuella delar av byggnaden é&r s pass allvarliga
att de dventyrar sdkerheten for dem som uppehéller sig 1 aktuella delar av bygg-
naden. For att ett beslut ska fa forenas med vite krivs enligt 2 § lagen (1985:206)
om viten att den som foreldggandet riktas mot har bade faktisk och rittslig mojlig-
het att folja beslutet. Utifrdn handlingarna i drendet kan kontoret konstatera att
fastighetsidgaren har bade faktisk och rittslig mojlighet att folja forelaggandet.
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AB Eesti Maja — Estniska huset (Estniska huset) 6verklagar stadsbyggnads-
namndens beslut och anfor 1 huvudsak foljande.

Yrkanden

Estniska huset yrkar att lansstyrelsen undanrgjer beslutet. I andra hand yrkar
bolaget att ldnsstyrelsen fortydligar och justerar beslutet savitt avser belopp och
tid for efterkommande av beslutet.

Omstdindigheter

Till stod for beslutet har stadsbyggnadsndamnden anfort att respektive lagenhet inte
har minst tvé av varandra oberoende utrymningsvagar. Estniska huset har for-
staelse for motiveringen men vénder sig mot hur beslutet har utformats. Det fram-
gér inte om vitet dr 1 500 000 kronor per ldgenhet eller ssmmanlagt. Oavsett hur
det forhaller sig ddrmed &r beloppet oskéligt hogt.

Estniska huset forstdr inte hur uttrycket ”for varje gdng” ska tolkas, t.ex. om det
avser varje gang nagon gar in i en lagenhet. Om sa ar fallet 4r dven det oskaligt.

Fér att ett beslut skall {4 forenas med vite kravs enligt 2 § lagen (1985:206) om
viten att den som foreldggandet riktas mot har bade faktisk och réttslig mdjlighet
att folja beslutet. Stadsbyggnadsndmnden har konstaterat att fastighetsédgaren har
bade faktisk och réttslig mojlighet att folja foreldggandet, dvs. att omedelbart
ordna sd att ingen gér in i lgenheterna. Men detta dr inte mojligt 1 praktiken.
Vitesforeldggandet far darfor inte meddelas. Om ldnsstyrelsen finner att
vitesforeldggande far meddelas ska i vart fall skiligt rddrum bestimmas.

Enligt 12 kap. 16 § och 10 § andra stycket jordabalken forfaller hyresavtalet
omedelbart. Sedan Estniska huset erhéllit beslutet har Estniska huset meddelat
dem som hade hyreskontrakt for 14genheterna att hyresavtalet har forfallit och att
de omedelbart maste avflytta. Meddelandet har skickats i rekommenderat brev,
16sbrev, via e-post och dessutom anslagits pa lagenhetsdorrarna. De boende har
annu inte meddelat om de avflyttar frivilligt. Om sé inte sker méste Estniska huset
ansoka om avhysning hos kronofogden eller vicka talan vid domstol. Hand-
laggningen dér tar tid. Estniska huset har dirfor inte laglig mdjlighet att efter-
komma beslutet.

Motivering
Tillimpliga lagrum m.m.

Enligt 11 kap. 33 § forsta stycket PBL far byggnadsndmnden forbjuda den som
ager eller har nyttjanderitt till ett byggnadsverk att anvénda hela eller delar av
byggnadsverket, om

1. byggnadsverket har brister som kan dventyra sidkerheten f6r dem som
uppehaller sig i eller i ndrheten av byggnadsverket, eller

2. det inte finns forutsittningar for att ge slutbesked enligt 10 kap. 34 eller 35 §.

Beslut om anvéndningsforbud far enligt 11 kap. 37 § PBL forenas med vite.
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Av 11 kap. 38 § andra stycket PBL framgar att beslut om forbud enligt 33 § géller
omedelbart, om nigot annat inte bestdms.

I 2 § lagen om viten anges bland annat att om foreldggandet innebér en skyldighet
for adressaten att vidta en viss dtgéird, ska det av foreldggandet framgé vid vilken
tidpunkt eller inom vilken tidsfrist dtgdrden ska vidtas. Vite far inte foreldggas om
adressaten kan antas sakna faktisk eller réttslig mdjlighet att folja foreldggandet.

Ldnsstyrelsens bedomning

Lansstyrelsen konstaterar inledningsvis att beslutet &r tydligt pa sa satt att det
giller anvdndning av del av byggnaden i form av de tre ldgenheterna. Forbudet
overtrids séledes redan vid anvdndning av en ldgenhet och en sddan overtradelse
omfattas enligt beslutet av hela vitet pa 1 500 000 kronor.

Som framgér av 11 kap. 33 § PBL kan ett beslut om anvéndningsférbud riktas
mot antingen dgaren av eller nyttjanderéttshavaren till ett byggnadsverk. Om
beslutet sdsom i forevarande fall riktas mot dgaren mdste denne fa rimlig tid pé sig
att ordna sé att hyresgésterna faktiskt avflyttar fran lagenheterna. I annat fall anser
lansstyrelsen att beslutet inte uppfyller kraven i 2 § lagen om viten. Det dver-
klagade beslutet saknar uppgift om inom vilken tid Estniska huset som fastighets-
dgare ska uppfylla forbudet genom att hyresgésterna ska vara avflyttade frén
lagenheterna. Beslutet far ndrmast uppfattas som att detta ska vara genomfort
omedelbart, vilket ldnsstyrelsen som anforts bedomer som orealistiskt. Ett beslut
som avser omedelbart avflyttande borde i s fall ha riktats mot hyresgésterna som
haft bade faktisk och rittslig mojlighet att f6lja forbudet. Vid angivna for-
hallanden finner l4nsstyrelsen att det 6verklagade beslutet inte uppfyller gillande
krav och darfor ska upphévas.

Overklagande

Detta beslut kan 6verklagas hos Mark- och miljodomstolen vid Nacka tingsrétt
enligt bilaga.

Beslut i detta drende har fattats och godkints digitalt av lansjurist Géran Wirdéus.

Information om hur lénsstyrelsen hanterar personuppgifter finns pé
www.lansstyrelsen.se/dataskydd
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Bilaga
Hur man overklagar lansstyrelsens beslut
Vart beslutet overklagas

Lénsstyrelsens beslut 6verklagas skriftligen till Mark- och miljddomstolen, Nacka
tingsratt.

Var éverklagandet inlimnas

Skrivelsen med dverklagandet ska inldmnas/skickas till ldnsstyrelsen och inte till
mark- och miljddomstolen.

Tid for overklagande

Skrivelsen maste ha kommit in till ldnsstyrelsen inom tre veckor frén den dag Ni
fick del av beslutet, annars kan Ert 6verklagande inte tas upp till provning. Om
den som Overklagar dr en part som foretrdder det allménna, ska 6verklagandet
dock ha kommit in inom tre veckor fran den dag da beslutet meddelades.

Hur man utformar sitt éverklagande m.m.

I skrivelsen ska Ni

- tala om vilket beslut Ni 6verklagar, till exempel genom att ange drendets
nummer (diarienumret) samt

- redogora for hur Ni anser att beslutet ska dndras.

- Ni bor ocksa redogdra for varfor Ni anser att lansstyrelsens beslut ar
felaktigt.

- Ni kan givetvis anlita ombud att skota 6verklagandet ét Er.

- Behover Ni veta mer om hur Ni ska ga till vdga, sé ring eller skriv till
lansstyrelsen.

Ovriga handlingar

Om Ni har handlingar eller annat som Ni anser stoder Er stindpunkt, s bor Ni
skicka med det.

Underteckna overklagandet
Er skrivelse ska undertecknas och namnteckningen fortydligas. Uppge ocksa

person/organisationsnummer och postadress samt telefonnummer dér Ni kan nés
dagtid och girna e-postadress.



