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YRKANDEN M.M. I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Bygg- och miljonimnden i Orebro kommun (ndmnden) har yrkat att Mark- och
miljooverdomstolen ska upphidva mark- och miljddomstolens dom och faststilla

ndmndens beslut om byggsanktionsavgift.

C.H och H.H har bestritt andring.

Parterna har till utveckling av sin respektive talan anfort 1 huvudsak detsamma som 1

underinstanserna.

Néamnden har, efter foreldggande frdn Mark- och miljoéverdomstolen med anledning
av vissa dndringar 1 plan- och bygglagen (2010:900), PBL, i frdga om bland annat
lovplikt for att uppfora en komplementbyggnad (nuvarande 9 kap. 4, 8, 34 och 35 §§
PBL), sammanfattningsvis anfort foljande. I och med att det inte finns négot skriftligt
medgivande frdn granne om att fa placera komplementbyggnaden ndrmare gransen én
4,5 m finns skél att bedoma att dtgarden utgdr en overtriadelse dven enligt de nya
bestimmelserna. Enligt ndmndens bedomning medfor de nya bestimmelserna inte
heller att overtradelsen leder till en lindrigare paf6ljd én den byggsanktionsavgift som

meddelats.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Sedan den 1 december 2025 har PBL delvis kommit att fa en ny lydelse. Av dver-
géngsbestimmelserna foljer att dldre bestimmelser fortfarande géller for &renden som
har paborjats fore ikrafttradandet och mal och drenden som avser 6verklagande och
Ooverprovning av sadana mal och drenden till dess malet eller drendet ar slutligt avgjort.
I frdga om tillsynsédtgirder och pafoljder med anledning av en atgidrd som innebir en
overtradelse av de dldre bestimmelserna, ska dock de nya bestimmelserna tillampas
om atgdrden enligt de nya bestimmelserna inte dr en overtradelse eller leder till en
lindrigare pafoljd. (Se punkten 2 i 6vergangsbestimmelserna till lagen [2025:974] om
andring i plan- och bygglagen.)
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Néamnden har i detta fall pafort fastighetsdgarna C.H och H.H en byggsanktionsavgift
for overtradelsen att uppfora en komplementbyggnad (ett poolhus) pé fastigheten A
innan startbesked meddelats. De forvéarvade fastigheten 1 juli 2023. Vid den tidpunkten

var poolhuset redan uppfort.

En fraga i malet &r om uppforandet av komplementbyggnaden vid en tillimpning av de
nya reglerna i PBL utgor en bygglovspliktig atgiard. Den frdga som Mark- och milj6-
Overdomstolen provar forst dr emellertid om C.H och H.H é&r rétt adressater for

beslutet om byggsanktionsavgift.

En byggsanktionsavgift ska enligt 11 kap. 57 § PBL tas ut av 1) den som nér over-
tridelsen begicks var dgare till den fastighet eller det byggnadsverk som dvertradelsen
avser, 2) den som begick dvertrddelsen, eller 3) den som har fétt en fordel av 6ver-
trddelsen. En tillsynsmyndighet har ett utrymme att vdlja vem den riktar sitt krav mot.
Vid beddmningen av vem avgiften ska riktas mot maste det dock beaktas vilken typ av
overtradelse det dr friga om. Avgiftens straffliknande karaktar forutsitter viss forsik-
tighet vid tillimpningen for att kraven pa rittssdkerhet ska kunna uppfyllas och detta
innebdr bland annat att ansvarskretsen inte rimligen kan vara densamma vid samtliga
slag av overtrddelser. (Se NJA 2025 s. 69 “Kallforradet i Husie” och Hogsta dom-
stolens avgdrande den 25 februari 2026 i mal nr P 6066-24, Ballongfararen”.)

Det kan inte anses uteslutet att med stod av 11 kap. 57 § 3 PBL péfora en ny fastig-
hetsigare en byggsanktionsavgift som avser en dvertradelse som begétts fore forvarvet,
exempelvis av den tidigare fastighetségaren. Detta forutsitter dock att den nya fastig-
hetsédgaren har fitt en fordel av den dvertrddelse som gors gillande 1 den mening som

avsesi 11 kap. 57 § 3 PBL.

Det 4r ndimnden som ska visa att C.H och H.H har fatt en sddan fordel av 6vertradelsen
att byggsanktionsavgiften kan paféras dem. Som mark- och miljddomstolen har anfort
har C.H och H.H kunnat nyttja poolhuset efter forviarvet. Annat har dock inte
framkommit &n att de vid kopet av fastigheten inte kinde till att poolhuset saknade
bygglov samt att de betalade en mark-nadsmassig kopeskilling for fastigheten. Aven
om C.H och HH
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kan sdgas ha haft en viss fordel av overtrddelsen genom mojligheten att nyttja
poolhuset synes avsaknaden av bygglov ndrmast ha medfort oldgenheter och kostnader
for dem. De har blivit foremal for tillsyn och har tvingats soka och bekosta bygglov i
efterhand for poolhuset.

Mot bakgrund av det ovan anforda kan det inte anses visat att C.H och H.H har fétt en
fordel av uppforandet av poolhuset i den mening som avses 1 bestimmelsen. Det
saknas ddrmed fOrutsattningar att pafora dem en byggsanktionsavgift pa grund av
overtridelsen. Overklagandet ska dirmed avslés. Eftersom dverklagandet ska avslas
redan pa grund av nu anforda skél saknas det anledning for domstolen att ta stdllning
till om poolhuset skulle kunna omfattas av undantag fran krav pa bygglov enligt de

nya bestdmmelserna i PBL.

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

overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittslagmannen Vibeke Sylten, hovrittsradet Asa Hanna,

referent, tekniska radet Mats Kager och hovrittsradet Elisabeth Hartley.

Foredragande har varit Anna Olsson.
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1

SAKEN
Byggsanktionsavgift pé fastigheten A i Orebro kommun

DOMSLUT
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BAKGRUND

Bygg- och miljonimnden i Orebro kommun (nimnden) beslutade den

24 april 2025 att ta ut en byggsanktionsavgift om 16 758 kr av de nuvarande
dgarna till fastigheten A, C.H och H.H, for uppfoérande av en
komplementbyggnad (poolhus) innan startbesked meddelats. C.H och H.H
overklagade beslutet till Linsstyrelsen i Orebro l4n, som avslog &verklagandet
genom beslut den 4 juni 2025. C.H och H.H har 6verklagat ldnsstyrelsens

beslut till mark- och miljédomstolen.

Domstolen har den 12 augusti 2025 beslutat att ytterligare verkstéllighet av

namndens beslut tills vidare inte far ske (inhibition).

YRKANDEN M.M.
C.H och H.H har yrkat att nimndens beslut om byggsanktionsavgift ska
upphévas. Till stod for sitt dverklagande har de hénvisat till vad de anfort hos

namnden och i1 6verklagandet till ldnsstyrelsen, samt tillagt i huvudsak foljande.

De anser att byggsanktionsavgiften ska debiteras de forra dgarna till aktuell
fastighet. De forra 4garna hade bade kompetens och mgjlighet att folja géllande
regelverk, men valde medvetet att fringa detta. De forra dgarna hade fatt ett
negativt forhandsbesked, men valde att uppfora det aktuella poolhuset efter
kommunens arbetsplatsbesok for att undga upptackt. Namndens argument att
de forra dgarna saknar radighet 6ver fastigheten faller, dd de som nuvarande
dgare sokt och beviljats bygglov for poolhuset. Det finns inget for tidigare
dgare att ha radighet 6ver. De hade radighet under den tid de dgde fastigheten,

men nyttjade den inte da.

Ingen av de tre punkterna i 11 kap. 57 § PBL stimmer pd dem som kdpare av
fastigheten. De har kopt fastigheten till marknadspris med alla de ingdende

delar och utrustning som redovisades av sdljarna via méklaren. Miklaren hade
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som professionell aktor inte anledning att ifragasétta siljarnas uppgifter eller
att det skulle saknas bygglov. Da kan det inte vara rimligt att de, som kopare av
fastigheten och lekmén, ens skulle kunna misstinka att bygglov saknades. Den
fordel som ndmns i tredje punkten i 11 kap. 57 § PBL bor i sin helhet till-
skrivas de ursprungliga dgarna, som dels kunde anvénda poolhuset under sin
tid som dgare, dels i det senare skedet kunde silja fastigheten till ett betydligt
hogre pris &n om poolhuset saknats. Enligt branschuppgift ror det sig om ca

300 000 - 400 000 kr.

En av de tidigare dgarna var anstilld vid Miljo- och stadsbyggnadsfor-
valtningen. Det dr uppenbart att de tidigare dgarna har kunnat utnyttja denna
position for att undga att regelovertradelsen uppticktes. De har byggt huset i
spekulationssyfte, med vetskap om Orebro kommuns praxis avseende
sanktionsavgifter. De har kunnat bortse fran gillande regelverk och lata
problemet med bygglov och byggsanktionsavgift falla p4 kommande édgare.
Inmétningen av fastigheten utfordes av en kommunal kollega och dessutom
granne i kvarteret i Stora Melldsa. Den atgdrden hade mycket vél kunnat
utforas redan nér huset var fardigstéllt och inte tvd ar senare, nér fastigheten
passande nog hade bytt dgare. Hade denna inmétning utforts i rimlig tid, hade

sanktionsavgiften hamnat hos rétt mottagare fran borjan.

De anser att tidigare instanser helt har bortsett fran fakta 1 drendet och till fullo
fokuserat pa att finna argument for att de som nuvarande dgare ska betala
byggsanktionsavgiften. Detta for att till varje pris leva upp till Orebro
kommuns praxis att nuvarande fastighetsidgare ska betala sanktionsavgiften,
oavsett vad som foranlett uppkomsten av densamma. Det kan noteras att

ndmnden inte var enig i sitt beslut, utan gick till votering.

C.H och H.H har bifogat en miklarbroschyr som anvints vid férséljning av

fastigheten.
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Niamnden har motsatt sig dndring av det 6verklagade beslutet och har anfort i

huvudsak foljande.

I och med domstolens inhibitionsbeslut har nimnden funnit skal att ytterligare

utreda nagra fragestéllningar.

Far tredje punkten i 11 kap. 57 § PBL tillimpas endast om forsta eller andra
punkten inte kan tilldimpas?

I kommentaren till 11 kap. 57 § PBL anges bl.a. att det normalt &r dgaren av
fastigheten eller byggnadsverket som “tjanar” pd en dvertriadelse, men att det
kan finnas situationer da varken dgaren eller garningsmannen har vinning av
overtrddelsen och det dr for dessa situationer som tredje punkten blir tillimplig.
Genom denna skrivning ger forfattarna till kommentaren intrycket att tredje
punkten i 11 kap. 57 § PBL endast kan bli tillaimplig om forsta eller andra
punkten i bestimmelsen inte kan tillimpas. Av Mark- och miljodverdomstolens
dom 1 mél nr P 5806-23 framgér dock att tredje punkten kan tillimpas d&ven om

forsta eller andra punkten ocksa ar tillamplig.

Ska provningen hos mark- och miljodomstolen dven omfatta en prévning av om
det varit ldmpligt av ndmnden att tillimpa tredje punkten i 11 kap. 57 § PBL
som stod for beslutet om byggsanktionsavgift?

Mark- och miljodverdomstolen anger i mal nr P 5806-23 att slutsatsen om att
kravet ska riktas till subjekt som omfattas av ndgon av punkterna i 11 kap. 57 §
PBL inte hindrar att det kan vara lampligt att en tillsynsmyndighet beaktar vem
som begatt en dvertradelse och/eller vem som fatt fordel av dvertrddelsen nir
den tar stdllning till vem ett krav pa byggsanktionsavgift bor riktas mot. I och
med att Mark- och miljodverdomstolen i mélet inte provat om det varit
lampligt att tillimpa ndgon annan punkt i 11 kap. 57 § PBL 4n den som
tillsynsmyndigheten tillimpat i det malet bor det finnas skil att dra slutsatsen
att mark- och miljodomstolen i det nu aktuella malet inte ska prova om det

varit ldmpligt av ndmnden att tillimpa tredje punkteni 11 kap. 57 § PBL.
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Mark- och miljodomstolen ska endast préva om ndmnden haft laglig grund for

att tillimpa denna tredje punkt i 11 kap. 57 § PBL.

Har det funnits en skyldighet for nidmnden att besluta om en fordelning av
byggsanktionsavgiften mellan de tidigare dgarna och de nuvarande dgarna till
fastigheten?

I kommentaren till 11 kap. 57 § PBL anges att om 0vertriddelsen har medfort
vinning for flera personer, kan talan vickas mot alla dessa. Det hdnvisas till
dldre reglering. Med hansyn till Mark- och miljodverdomstolens dom i mal nr
P 5806-23 kan det ifrdgasdttas om denna éldre reglering ska ha ndgon betydelse
vid tillimpningen av 11 kap. 57 § PBL. I aktuellt mél finns skal att gora
bedomningen att bade tidigare fastighetsdgare, som utfort atgiarden, och de som
ager fastigheten idag haft fordel av vertradelsen pa det sitt som avses 1

11 kap. 57 tredje punkten PBL. Ndmnden har inte haft ndgon skyldighet att
besluta om nagon fordelning av byggsanktionsavgiften mellan de tidigare och
de nuvarande dgarna till fastigheten, som béda haft fordel av dvertradelsen,
utan ndmnden bor anses ha haft ritt att besluta om byggsanktionsavgift endast

for nuvarande fastighetsdgare.

Némnden vidhaller alltsa att C.H och H.H haft férdel av dvertrddelsen pa det
satt som avses 1 11 kap. 57 § tredje punkten PBL och att ndmnden haft ritt att
besluta om byggsanktionsavgiften. Det som &beropats 1 6verklagandet innebar

inte att det finns skil for nimnden att dndra sin instéllning.

DOMSKAL

Av handlingarna 1 nimndens akt framgér foljande. Bygglov for huvud-
byggnaden pé den aktuella fastigheten gavs 1 juli 2020. Innan dess var
fastigheten obebyggd. Poolhuset var inte uppfort vid arbetsplatsbesoket den
11 november 2020. Det har alltsa uppforts efter detta datum. Poolhuset var
uppfort nar C.H och H.H forvérvade fastigheten 1 juli 2023. I den

miklarbroschyr som anvindes vid forsdljningen fanns poolhuset
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med pé en bild pa forsta sidan tillsammans med texten "ENPLANSVILLA
MED POOLOMRADE!”. Poolomradet med poolhuset redovisades ocksa pa

flera bilder inne 1 broschyren. Utgangspriset for fastigheten angavs till
5395 000 kr.

Det framstar inte som sannolikt att C.H och H.H kant till att poolhuset saknade
bygglov och startbesked nir de forvirvade fastigheten. Vid ett telefonsamtal
med ndmnden i samband med att tillsynsidrendet inleddes i december 2023 har
H.H ocksé uppgett att de inte visste att poolhuset saknade bygglov. Mot
bakgrund av att fastigheten var forhallandevis nybebyggd och hur den
marknadsforts kan de inte heller anses ha haft ndgon anledning att misstinka
att sa var fallet. Daremot framstir det som mycket sannolikt att de tidigare
dgarna, tillika sédljarna av fastigheten, kénde till att poolhuset saknade bygglov.
Poolhuset har uppenbarligen uppforts under den tid de dgde fastigheten.

Enligt 11 kap. 51 § PBL ska tillsynsmyndigheten, om nigon bryter mot en
bestimmelse 1 bl.a. 8-10 kap. PBL, ta ut en sérskild byggsanktionsavgift.
Redan av denna paragraf framgér alltsa att avgiften utgor en konsekvens av att
nagon har brutit mot en bestimmelse. En slutsats som kan dras ar att det 1
forsta hand dr den som aktivt har brutit mot bestimmelsen som bor bli foremél

for avgiftsuttag.

Enligt 11 kap. 57 § PBL ska en byggsanktionsavgift tas ut av

1. den som ndr overtradelsen begicks var dgare till den fastighet eller det
byggnadsverk som overtrdadelsen avser,
2. den som begick overtridelsen, eller

3. den som har fétt en fordel av dvertridelsen.
Vid en tillimpning av punkterna 1 och 2 i bestimmelsen skulle kravet pa

sanktionsavgift ha riktats mot de tidigare dgarna av fastigheten. De dgde

fastigheten nir overtrddelsen begicks och mot bakgrund av vad som

Dok.1d 964919
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framkommit 1 d&rendet maste de ocksa anses ha begatt overtradelsen. Négot
krav pa avgift har dock inte kunnat riktas mot C.H och H.H med st6d av
punkterna 1 och 2. De dgde inte fastigheten nér dvertrddelsen begicks och de
har inte heller begatt Gvertrddelsen. Namnden har inte heller gjort gillande att
punkterna 1 och 2 har kunnat tillimpas mot C.H och H.H, utan har enbart

hénvisat till punkten 3.

Punkten 3 avser alltsd ”den som har fétt en fordel av 6vertradelsen”. De som
har fatt den tydligaste fordelen av 6vertradelsen dr de tidigare dgarna av
fastigheten. De har dels kunnat nyttja poolhuset medan de dgt fastigheten, dels
kunnat ta ut en hogre kopeskilling vid forsdljningen dn om det inte funnits
nagot poolhus. Det kan antas att poolomradet med poolhuset har haft en
ganska stor inverkan pa marknadsvirdet. Vad géiller C.H och H.H ar fordelen
inte lika tydlig. De har visserligen kunnat nyttja poolhuset efter forvirvet. De
har dock pé goda grunder utgétt ifran att poolhuset var lovligen uppfort och
erlagt kopeskilling utifran detta. Avsaknaden av bygglov har medfort saval
oldgenheter som kostnader for dem. De har blivit foremal for tillsyn och
tvingats soka bygglov for poolhuset, en ansdkan som 1 och for sig beviljades.
Aven vid en tillimpning av punkten 3 i bestimmelsen hade siledes det
naturliga valet varit att rikta kravet pa byggsanktionsavgift mot de tidigare

dgarna och inte mot C.H och H.H.

Innehéllet 1 och utformningen av bestimmelserna i 11 kap. 51 § och 57 § PBL
talar alltsa med viss styrka for att nimnden 1 forsta hand borde ha riktat kravet
pa byggsanktionsavgift mot de tidigare fastighetsdgarna. For detta talar ocksa
det 6vergripande syftet med sanktionsavgiftssystemet. Syftet ar framst att
motverka att olovliga atgirder vidtas. Syftet kan inte pa samma sétt anses vara
att forhindra att fastigheter pa vilka det redan har vidtagits olovliga atgarder
forvirvas av personer som inte 4r medvetna om att dtgarderna vidtagits utan
lov. I sammanhanget bor ndmnas att paférande av byggsanktionsavgift utgor
ett straff 1 Europakonventionens mening och att straffrittsliga principer ska

tilldmpas vid avgiftsuttag (se t.ex. Mark- och miljo6verdomstolens dom den
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12 mars 2025 i mal nr P 7461-24). En grundldggande princip inom straffréitten
ar att straffet ska utgora en samhéllelig reaktion pé ett handlande som i ndgon

mening kan betraktas som klandervirt.

Namnden har med hénvisning till rattspraxis fran Mark- och miljodverdom-
stolen gjort géllande att det star den fritt att vdlja vem eller vilka en
byggsanktionsavgift ska tas ut av och att det dérvid inte ska goras nagon

lamplighetsbeddmning.

I det avgdrande som ndmnden hénvisat till 1 sin tjansteskrivelse (dom den

21 april 2023 i mal nr P 7959-22) var frigan om byggsanktionsavgift kunde tas
ut av en byggherre som visserligen kunde anses ha begétt den aktuella 6ver-
tradelsen, men for vilken det inte var klarlagt att han haft ndgon vinning av
den. Enligt Mark- och miljodverdomstolen var omstandigheterna i malet inte
sadana att det behdvde slas fast att byggherren, utover att vara den som begatt
overtrddelsen, dven skulle ha fatt vinning av densamma for att byggsanktions-
avgift skulle kunna tas ut av honom. Domstolen tillade att detta inte hindrar att
det ofta kan vara lampligt att tillsynsmyndigheten beaktar vinningsmomentet
nidr den tar stéllning till vem ett krav pa byggsanktionsavgift i forsta hand ska

riktas mot.

Mark- och miljodverdomstolens dom 6verklagades till Hogsta domstolen, som
gav provningstillstaind. Genom dom den 6 februari 2025 (NJA 2025 s. 69,
”Kallforradet 1 Husie”) upphdvde Hogsta domstolen den 6verklagade domen.
Hogsta domstolen konstaterade att nir det géller nigon som for annans rakning
utfor det aktuella arbetet, t.ex. en entreprendr som har fétt ett uppdrag fran
dgaren, framstar det inte som rimligt att han eller hon undantagslost ska
drabbas av ett strikt ansvar for uppforandet. I sddana fall bor byggsanktions-
avgift komma i friga om den som utfort arbetet har fatt en fordel av over-
tradelsen eller om det annars foreligger speciella omstandigheter. Eftersom det
inte pastétts att byggherren hade fatt en fordel av dvertrddelsen och det inte

heller hade framkommit nagra andra speciella omstandigheter som skulle
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motivera att en byggsanktionsavgift togs ut av denne fanns det inte
forutséttningar att ta ut en sanktionsavgift av byggherren. I redogorelsen for
PBL:s sanktionssystem forklarade domstolen att avgiftens straffliknande
karaktér forutsétter viss forsiktighet vid tillimpningen for att kraven pa
réttssékerhet ska kunna uppfyllas och att detta bl.a. innebar att ansvarskretsen

inte rimligen kan vara densamma vid samtliga slag av dvertradelser.

I det avgdrande som nidmnden hénvisat till i sitt yttrande till domstolen (dom
den 10 juli 2024 1 mal nr P 5806-23) var situationen den att en ldgenhets-
innehavare 1 en bostadsrattsforening hade begatt dvertradelsen. Fragan var om
byggsanktionsavgift kunde tas ut av foreningen, som innehade den aktuella
fastigheten med tomtrétt. Mark- och miljodverdomstolen fann, med hdnvisning
till sin tidigare (och sedermera upphidvda) dom i mal nr P 7959-22, att sa kunde
ske. Liksom 1 den tidigare domen gjorde domstolen ett tilligg, ndmligen att det
1 och for sig kan vara ldmpligt att en tillsynsmyndighet beaktar vem som begatt
en Overtrddelse och/eller vem som fétt fordel av dvertrddelsen nir den tar
stillning till vem ett krav pa byggsanktionsavgift bor riktas mot. Domstolen
fann ocksa att den paforda avgiften inte stod 1 rimlig proportion till den

overtrdadelse som hade begétts och att den dérfor skulle sittas ned till hilften.

Eftersom det fick anses vara av vikt for ledning av réttstillimpningen att ett
overklagande provades av Hogsta domstolen tilldt Mark- och miljéover-

domstolen att domen 6verklagades. Domen 6verklagades dock inte.

Inget av de tva avgoranden som ndmnden hinvisat till har alltsa rort den
situation som &r aktuell i detta fall. Namligen att de personer som faktiskt
begétt overtradelsen ocksd har varit fastighetsdgare nir den begicks och
dessutom kan anses ha haft storst fordel av den, men sanktionsavgift trots detta
har tagits ut av personer som varken begatt dvertridelsen eller dgt fastigheten
nér den begicks och endast kan anses ha haft en mindre fordel av overtriddelsen.
Avgorandena kan dérfor inte tillmédtas nagon storre betydelse 1 detta mal. Ett av

avgorandena har dessutom upphivts av Hogsta domstolen, 1 en for den pastatt
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avgiftsskyldige fordelaktig riktning. Sdsom mark- och miljodomstolen
uppfattar rattslédget har tillsynsmyndigheten visserligen ett betydande utrymme
att vilja vem den riktar sitt krav mot. Valet maste dock goras pa sakliga och
réttsligt godtagbara grunder med beaktande av de grundlidggande straffrittsliga

principer som ligger bakom systemet med sanktionsavgifter.

Néamnden har i sin tjansteskrivelse anfort att den i drenden gillande bygg-
sanktionsavgifter 1 forsta hand alltid riktar kravet mot fastighetens dgare, da det
ar fastighetsdgaren som har det yttersta ansvaret for fastigheten. I det aktuella
fallet bedomdes det inte rimligt att rikta kravet mot de tidigare fastighets-
dgarna, dd de inte lingre hade radighet 6ver byggnaden och siledes inte hade

mdjlighet att vidta rittelse innan drendet togs upp vid ett nimndsammantrade.

Fragan om radighet och mgjlighet att vidta réttelse kan enligt mark- och
miljddomstolens mening, mot bakgrund av sanktionssystemets straffréttsliga
och tillbakablickande karaktédr, inte tillméitas samma betydelse i ett drende om
sanktionsavgift som it.ex. ett d&rende om rittelseforeldggande. Att undga avgift
genom att vidta réttelse ar visserligen en mdjlighet som enligt 11 kap. 54 §
PBL stér till buds i1 forekommande fall. Det ligger dock 1 sakens natur att alla
overtrddelser inte dr sadana att de kan bli rdttade genom &tgérder i efterhand (se
NJA 2021 s. 446, "Hissarna i Billdal”, p.18). Det forhallandet att det 1 ett visst
fall inte &r mojligt for den som kravet pd sanktionsavgift 1 forsta hand bor riktas
mot att vidta réttelse, utgor inte ett godtagbart skél for att avsta fran att ta ut

avgift av denne.

Namnden har 1 tjansteskrivelsen ockséd anfort att en fastighetskdpare har en
omfattande undersdkningsplikt, samtidigt som sdljaren har en upplysningsplikt,
enligt jordabalken. Det har i och for sig tillagts att jordabalken framst ror
rittsforhallanden mellan enskilda personer och att den dérfor inte hanteras av
ndmnden, utan att ansvarsfrdgan behdver hanteras civilréttsligt. Eftersom
ndmnden dndd omndmnt undersdknings- och upplysningsplikterna i sin

tjansteskrivelse finner domstolen anledning att tydliggora att det mycket riktigt
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ror sig om civilréttsliga fragor som avser forhallandet mellan kdpare och
sédljare. Att en kdpare eventuellt inte har uppfyllt sin undersokningsplikt enligt
jordabalken kan alltsa inte ldggas denne till last i ett drende om uttag av
sanktionsavgift. Det kan dessutom tilldggas att en kdpare i vissa situationer kan
ha ritt att &beropa fel som i och for sig omfattas av undersokningsplikten, men
som siljaren ként till och inte upplyst om (se t.ex. rittsfallet NJA 2007 s. 86,
”Motocrossbanan”). I nu aktuellt fall méste de tidigare fastighetsdgarna
rimligen ha forstatt att frigan om avsaknaden av bygglov for poolhuset var av
avgorande betydelse for C.H och H.H sédsom kdpare av fastigheten. De synes
dnda inte ha upplyst om forhédllandet utan tvirtom genom marknadsféringen av

fastigheten gett sken av att byggnaderna pa densamma var lovligen uppforda.

Mot bakgrund av det ovan anférda konstaterar mark- och miljddomstolen att
kravet pa sanktionsavgift i forsta hand borde ha riktats mot de tidigare
fastighetsdgarna. Namnden har inte haft godtagbara skal att avsta fran detta

och i stéllet rikta kravet mot C.H och H.H. Med bifall till 6verklagandet ska

saledes nimndens beslut om att ta ut byggsanktionsavgift av dem upphévas.

Eftersom ndmndens beslut upphévs redan av ovan anforda skal saknas det
anledning f6r domstolen att préva om nimnden borde ha underlétit att ta ut

avgift av C.H och H.H pa grund av bestimmelsen i 11 kap. 53 § andra stycket
PBL (sérskilt punkten 2) eller om det funnits skél for nedséttning av avgiften

med stod av 11 kap. 53 a § PBL.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (MMD-02)

Overklagande senast den 26 september 2025. Provningstillstind krivs.

Magnus Hjort Ylva Kvist Trelje

I domstolens avgdrande har radmannen Magnus Hjort och tekniska radet
Ylva Kvist Trelje deltagit. Foredragande har varit Altay Hakyemez.



