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Bygg-, miljo- och hilsoskyddsnimnden i Virmdo
kommun
134 81 Gustavsberg

Overklagande av vitesférliggande och byggstopp
pa fastigheten Ekno 1:363 i Varmdé kommun

Beslut

Lansstyrelsen upphéver det verklagade beslutet och &terforvisar drendet till
Bygg-, miljo- och hélsoskyddsnimnden i Varmd6 kommun for fornyad handldgg-
ning.

Bakgrund

Bygg-, miljo- och hiilsoskyddsniimnden i Virmdé kommun beslutade den 3
januari 2012, BMH 127, (delegationsbeslut) att med stod av 11 kap. 31 och 37 §§
plan- och bygglagen (2010:900), PBL, och 26 kap. 1, 9, 14, 15, 26 §§ miljobalken
(MB) foreldgga Oxudden fastighets AB (556855-0858) att vid vite av en miljon
kronor omedelbart upphora med byggnadsarbetena pa fastigheten Eknd 1:363 i
Viarmds kommun. Enligt 11 kap. 38 § PBL och 26 kap. 26 § MB giller beslutet
omedelbart &ven om det verklagas.

Beslutet motiverades pé i huvudsak foljande sitt. P4 fastigheten pagar ombygg-
nadsarbeten. Bygglov for dndrad anvéndning har inte sokts eller givits. I beslut
den 21 juni 2011 avslog ndmnden en begéran om ”strandskyddsdispens for dndrad
anvindning av militira byggnader till privata &ndamal, uppforande av ny byggnad
med en byggnadsarea om 150 m?, rivning av mast, teknikbodar och virn samt
uppforande av brygga”. Besok pa fastigheten vidtogs den 22 december 2011 efter
anmiilan om olovlig byggnation. Kring de tva byggnader som tjédnat som logement
finns ett antal upplag bestdende av byggnadsmaterial tickta av presenning. Béda
husen #r under invindig ombyggnation och takstolarna har tagits ner. Samtliga
innerviggar har rivits och alla fasta installationer tagits bort. I det norra huset &r
man i fiird med att sétta upp nya. Byggnaderna pa fastigheten uppfordes for mili-
tirtbruk. D4 fastigheten nu sélts till ett privat bolag kommer byggnaderna att {
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Lansstyrelsen Hantverkargatan 29  08-785 42 12 (direkt) 08-78546 15 rattsavdelningen.stockholm@lansstyrelsen.se
Enheten for 6verklaganden 1 www.lansstyrelsen.se/stockholm
Box 22067
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nagon form av civil anvéindning. Enligt 9 kap. 2 § PBL kriivs det bygglov for énd-
ring av en byggnad om #ndringen innebér att byggnaden helt eller delvis tas i an-
sprik eller inreds for ett vsentligen annat &ndamal &n det som byggnaden senast
har anvénts for. Enligt 7 kap. 15 § MB fér inom ett strandskyddsomréide inte
byggnader eller byggnaders anvéndning édndras om det hindrar eller avhéller all-
miénheten frén att betrida ett omrade dér den annars skulle ha fétt fiirdas fritt. De
pagéende byggnadsarbetena éndrar byggnaden pa ett sddant sétt att bygglov och
strandskyddsdispens krévs.

Oxudden fastighets AB (bolaget) har 6verklagat beslutet och hérvid yrkat att
nimndens beslut ska upphévas. Bolaget yrkar &ven att beslutet ska inhiberas samt
att Linsstyrelsen ska foreta en besiktning pa fastigheten.

Bolaget har till stéd hérfor anfort i huvudsak foljande. De dtgérder som vidtagits
kriver vare sig bygglov eller strandskyddsdispens. For det fall att bygglov och
strandskyddsdispens dnd& behovs ska detta meddelas. Fastigheten omfattar 11 355
m? och #r bebyggd med tva byggnader med sommarstugestandard, tva forrad samt
f.d. forsvarsanliggningar. Av véirderingsutlatande uppréttat i samband med att
kommunen undersékte huruvida det kunde vara av intresse att inforskaffa fastig-
heten framgar bl.a. att kommunen haft kéinnedom om att den tidigare &garen, For-
tifikationsverket, dndrat anviindningen genom att p&borja uthyrning. Innan bolaget
den 14 juli 2011 forvirvade fastigheten hade den, pé ansdkan av Fortifikations-
verket, taxerats om till smdhusenhet, fritidsbostad. Av den objektsbeskrivning
som lag till grund for kopet angavs bl.a. att byggnaderna pa fastigheten sedan
1970-talet hyrts ut som fritidsbostéder. Bolagets intention &r att fortsétta att bed-
riva samma verksambhet pa fastigheten, d.v.s. uthyrning av byggnaderna som fri-
tidsbostéider. Den nu pdborjade renoveringen — som avser inre fordndringar samt
ett fital exteriéra som inte paverkar det yttre intryck som byggnaderna ger — syftar
till att friischa upp och modernisera uthyrningsstugorna. Inga nya installationer
har gjorts i byggnaderna. Innan Fortifikationsverket pabérjade sin forséljning av
tidigare militira fastigheter gav Lansstyrelsen ut information att férmedla till pre-
sumtiva kopare. Lénsstyrelsen redogjorde dér f6r sina synpunkter sévil generellt
som avseende den nu aktuella fastigheten och sérskiljde d& Ekno 1:363 frdn 6v-
riga fastigheter genom att de f.d. militirbarackerna hyrts ut for fritidsboende och
det ddrigenom uppstétt en hemfridszon runt byggnaderna. Som generell informat-
ion betréiffande byggnader av “typen militérbaracker som sedan langre tid hyrts ut
veckovis eller kortare tider till olika hyresgéster” anfordes att om k6paren avsag
att bedriva dvernattnings- eller stuguthyrning pa motsvarande sétt som skett tidi-
gare, och utan att 6ka det privatiserade omradet inom fastigheten, ir det troligen
inte friga om nagon dndrad anvéndning.

Nu aktuella atgéirder 4r vare sig dispens- eller lovpliktiga. Bolaget har hela tiden 1
sina kontakter med kommunen poéngterat att inga atgérder kommer att vidtas pa
fastigheten som kan inskrénka allménhetens mojligheter att betrédda stranden. Bo-
laget har dven hort sig for med kommunen om méjligheten att uppritta en detalj-
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plan for fastigheten dir allménhetens tilltrdde till stranden skulle sakerstéllas.
Kommunen har dock inte velat medverka till en sddan plan. Det stimmer inte att
bolaget skulle ha ansokt om dispens for &ndrad anviandning eftersom man hela
tiden varit av uppfattningen att frigan inte &r om &ndrad anvéndning. Tvirt om
tydliggjorde bolaget i ett yttrande daterat den 28 maj 2011 att anvéindningen av
byggnaderna utgjordes av fritidséindamal. Hérvid anforde man vidare att byggna-
derna var arkitektritade och inredda som fritidshus. Den d& aktuella dispensansd-
kan rérde bl.a. nybyggnation av fritidshus och ska inte forvixlas med nu aktuella
atgirder. Vid det platsbesok som nimnden foretog pa fastigheten den 22 decem-
ber 2011 konstaterades att “’pa det stora hela verkar de pégéende atgérderna inte
vara sidana att de kriver bygglov, om man kan forutsétta att de i sig inte &ndrar
anvindningssittet for byggnaderna”. Av samma anteckning gar att 14sa att den
enda dvertridelsen som inspektoren konstaterade var att takstolarna tagits ner.
Detta var dock inte korrekt eftersom de inte tagits ner utan den atgérd som vidta-
gits var att innertaket Sppnats upp sé att takstolarna frilagts.

Nir fragan om 4ndrad anvindning ska avgoras &r det av avgorande betydelse att
de aktuella byggnaderna sedan lang tid hyrts ut av Fortifikationsverket till all-
ménheten som fritidsbostidder. Av intyg fran Fortifikationsverket framgar att
byggnaderna sedan 60 &r tjénat som fritidsbostad &t forst forsvarsanstillda, sedan
stadsanstillda och slutligen at privatpersoner utan nagon koppling till det militéra.
Efter renoveringens fArdigstillande kommer bolaget att fortsétta med samma
verksamhet som tidigare, d.v.s. uthyrning av byggnaderna som fritidsbostéder.
Andamaélet 4r séledes det samma som tidigare. Det kan i vart fall inte anses vara
fragan om nigon visentlig dndring av anvéndningen, vilket &r kravet for att bygg-
lovsplikt ska anses foreligga. Av ovan anforda skil kréver nu aktuella atgérder
inte heller nagon strandskyddsdispens bl.a. d& hemfridszonen inte utdkas. En na-
turlig hemfridszon skapas mellan de bada bostadshusen, forradshusen, ekonomi-
husen (d.v.s. de tva teknikbodar som hyrs ut till telefonbolag) samt utedassen.
Redan innan renoveringen paborjades fanns pa tomten och i néra anslutning till
bostadshusen tvittlinor, en gunga, en grillplats med utemébler samt en hdangmatta.
Dessutom omgérdas fastigheten tydligt av traddstidngsel ner till strandsockeln, men
ej #nda till strandlinjen. Sammantaget ger den redan befintliga bebyggelsen all-
minheten en tydlig signal om att omrédet 4r ianspraktaget. Allemansrétten ovan-
for strandlinjen bor ddrmed anses vara utsldckt. Byggnaderna &r vidare sedan
lange utformade for att maximera allménhetens bekvémlighet att ta vig 6ver fas-
tigheten nér de inte &r bebodda. Detta understryks av att samtliga fonster &r for-
sedda med heltdckande luckor som bommas igen nér fritidshusen inte bebos. Vid
renoveringen kommer bolaget att bevara denna for Sandon viktiga detalj.

Bolaget blev inte delgivna féreldiggandet forrén den 19 mars 2012. Bolaget har
adressen c/o Denice Cederholm, Kaptensgatan 11, 114 57 Stockholm. I f6reldg-
gandet angavs dock inte c/o adressen pa kuvertet. Trappuppgangen pé Kaptensga-
tan 11 innehaller fyra viningar med tva lagenheter pa varje vaning. Bolagets
namn finns inte upptaget vare sig i trappuppgangen eller pa ndgon av ldgenhets-
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doérrarna. Chansen att foreliggandet skulle komma till réitt adress var séledes mi-
nimal. Aven p4 grund hirav finns skil att undanrdja foreliggandet. Slutligen kan
pépekas att nimndens tgérd att vid vite om 1000 000 kr kréva att bolaget ome-
delbart ska upphdra med arbetena — utan att néirmare precisera vilka byggnadsét-
girder de anser strider mot lag — inte kan anses forenliga med proportionalitets-
principen. Ett stillestdnd i entreprenaden kommer att skada sévil byggnader som
material och orsaka stor ekonomisk skada for bolaget och den entreprendr som
kontrakterats f6r arbetet.

Motivering
Fastigheten Ekno 1:363 omfattas inte av ndgon detaljplan.

L#nsstyrelsen beslutade den 27 april 2012 att inhibera Bygg-, miljo- och hélso-
skyddsndmnden i Varmdo kommuns beslut i den del det grundar sig pé bestim-
melserna i 11 kap. 31 § PBL, och férordnade att beslutet i denna del tillsvidare
inte skulle gilla. Lansstyrelsen avslog i 6vrigt bolagets yrkande om inhibition.

Tillampliga bestdmmelser enligt plan- och bygglagen

Enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a PBL krévs det bygglov bl.a. for att helt eller
delvis ta i ansprak eller inreda byggnader for ett vésentligen annat dndamaél &n det
for vilket byggnaden senast har anvénts.

Enligt 11 kap. 5 § PBL ska en tillsynsmyndighet prova forutsittningarma for och
behovet av att ingripa eller besluta om en paféljd enligt detta kapitel s& snart det
finns anledning att anta att nagon inte har foljt bestimmelserna i bl.a. PBL.

Av 11 kap. 31 § PBL foljer att byggnadsndmnden far férbjuda att byggnadsar-
beten cller andra atgérder fortsétter om det &r uppenbart att arbetena eller atgér-
derna strider mot bl.a. bestimmelser i PBL.

Ett beslut enligt 31 § far enligt 37 § forsta stycket férenas med vite.
Tillimpliga bestimmelser enligt miljobalken m.m.

Av 7 kap. 13 § MB framgér foljande. Strandskydd géller vid havet och vid insjoar
och vattendrag. Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga f6rutsdttningarna for
allemansrittslig tillgéng till strandomréden, och bevara goda livsvillkor fér djur-
och vixtlivet pa land och i vatten.

Av 7 kap. 15 § 2 MB foljer bl.a. att byggnader eller byggnaders anvidndning inom
ett strandskyddsomrade inte fir &ndras om det hindrar eller avhéller allménheten
fran att betrdda ett omrade dér den annars skulle ha fatt firdas fritt.
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26 kap. 9 § forsta och andra stycket MB har f6ljande lydelse. En tillsynsmyndig-
het far meddela de foreligganden och forbud som behovs i ett enskilt fall for att
denna balk samt foreskrifter, domar och andra beslut som har meddelats med stéd
av balken skall efterlevas.

Mer ingripande atgirder &n vad som behdvs i det enskilda fallet far inte tillgri-
pas.

Enligt 26 kap. 14 § MB far ett forbud férenas med vite.

Byggnadsndmnden far med stod av 11 kap. 38 § PBL och 26 kap. 26 § MB be-
sluta att bl.a. beslut enligt 11 kap. 31 § PBL och 26 kap. 9 § forsta stycket MB
giller omedelbart &ven om det 6verklagas.

Forhdllandena pa fastigheten

L#nsstyrelsen konstaterar inledningsvis att det 6verklagade beslutet inte innebér
nagot foreliggande om att vidta rittelse utan endast ett forbud mot att vidta vidare
byggnadsatgérder.

Lansstyrelsen har i skrivelse till Fortifikationsverket den 17 maj (reviderad den 23
maj) 2011 uttalat bl.a. foljande angéende fragan om vilken information Fortifikat-
ionsverket borde tillhandahalla vid forséljning av fastigheter belédgna inom strand-
skyddade skérgardsomréden. Hela fastigheten Ekn6 1:363 — som &r bebyggd med
bl.a. tva militirbaracker som enligt uppgift har hyrts ut arsvis eller léngre tid for
sommarboende — omfattas av strandskydd enligt 7 kap. MB vilket bl.a. innebér
forbud mot att dndra byggnader eller dess anvéindning om det hindrar eller avhél-
ler allménheten fran att betréda ett omrade dér den annars skulle ha fatt fiardas
fritt. Med hénsyn till byggnadernas utformning som militdrbarack har en eventuell
hemfridszon en mycket begrénsad storlek. Varje atgérd som vidtas utanf6r denna
zon och dirmed utokar byggnadernas hemfridszon &r f6rbjuden, t.ex. uteplatser,
tridgirdsanldggning, rabatter, staket, berséer, grillplatser, lekplatser, flaggstinger,
tridgérdsmobler och gungor. En ombyggnad eller annan &ndring av befintlig
byggnad, t.ex. genom storre fonster eller altan, &r forbjuden eftersom det medfor
att det omréde runt byggnaden som uppfattas som privat (hemfridszonen) utokas
eller att allm#nheten pé annat sitt hindras eller avhalls fran omraden dér den idag
kan rora sig fritt.

Vid det platsbesdk som Lénsstyrelsen foretog den 24 april 2012 pa fastigheten
Eknd 1:363 tillsammans med foretréddare for Bolaget kunde konstateras att bygg-
nadsatgirder vidtagits savil ut- som invindigt pa bégge bostadshusen. Avseende
de yttre dndringarna bestod dessa framst av fonsterbyten som medfort nagot storre
fonsteryta pa byggnaderna. Fonstersprojsarna var vitméalade mot tidigare gronmé-
lade men uppvisade i 6vrigt ganska stora likheter med de fonster som fortfarande
fanns kvar pa delar av de tva byggnaderna. Virt att notera var dven att ett fonster-
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avsnitt — mot vattnet — p& den norra byggnaden ersatts av en fonsterdorr. Nagra
ritningar pa de vidtagna och planerade foréndringarna av byggnaderna p4 fastig-
heten presenterades inte men den arkitekt som for Bolagets rékning medverkade
pé besiktningen anforde att man haft for avsikt att bygga ndgon form av terrasloft
i riktning mot vattnet pé taket av den norra bostadsbyggnaden for att pa sé sétt
mojliggora t.ex. solbadande. Detta anségs viktigt di Bolaget menade att altaner
eller liknande anordningar p&4 marken runt byggnaderna knappast var forenligt
med raddande strandskyddsbestimmelser.

Vad gillde forhdllandena pa fastigheten i 6vrigt kunde vid platsbestken bl.a. f61-
jande konstateras. Ett 14gt #ldre staltradsstaket markerade fastighetens grénser i
alla riktningar utom i sydvést dér staketet istéllet slutade i slutningen ner mot
stranden. Fastigheten bestod, vid sidan av en sandstrand, frimst av en karg tall-
skog liknande den som stréicker sig &ver stora delar av Sandon. Vid sidan av de
tva bostadshusen fanns #ven tva forrddsbyggnader samt ett skjul i mycket déligt
skick. Vidare ett par igenfyllda bunkrar samt en mobilmast med tvé tillhdrande
teknikbodar. Kring byggnaderna fanns ett antal enkla bruksféremal sdsom bl.a. en
hingmatta, en bink och tvittlinor. Med anledning av féremalens enkla beskaffen-
het borde dessa i sig inte medfora ndgon avhéllande effekt pa allménhetens moj-
lighet att passera dver fastigheten i nira anslutning till byggnaderna. Sérskilt inte
under de perioder da inga hyresgéster befinner sig dér och fonsterluckorna &r
stdngda.

Bedomning enligt plan- och bygglagen

Inledningsvis bor anforas att det saknar betydelse att dgandet nu 6vergatt frén stat-
ligt — foretriitt av Fortifikationsverket — till privat. Fragan é&r istéllet om byggna-
dernas anvindning eller inredning éndras pa ett sddant sétt att det 4r att se som
lovpliktigt.

Enligt bestimmelsen i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a PBL &r det bygglovskrivande
att helt eller delvis ta i ansprak eller inreda byggnader for ett vésentligen annat
#ndamal #n det for vilket byggnaden senast har anvints. Eftersom den av Bolaget
planerade verksamheten synes vara att &ven fortséttningsvis anvénda de tidigare
sommarhusen som sommarbostider dér det ska bedrivas uthyrningsverksamhet
kan de nu vidtagna atgérderna inte ses som en bygglovsopliktiga med anledning
av att byggnadernas anvindning #éndras. Bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden i
Virmdo har séledes inte haft nagot skil att stoppa de pagéende byggnadsatgéirder-
na med hinvisning till nigra bestimmelser i Plan- och Bygglagen.

Beddomning enligt miljobalken
Nir det hérefter géller det beslut som ndmnden tagit med stod av miljobalkens

bestimmelser kan foljande anf6ras. Det &r enligt bestimmelserna i 7 kap. 15 § 2
MB inte tilldtet att inom strandskyddsomraden vidta forédndringar av byggnader
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eller byggnaders anvindning om frandringen hindrar eller avhéiler allméinheten
frén att betréida ett omrade dér den annars skulle fétt firdas fritt. Av bestimmelsen
foljer saledes att det dels &r &tgérderna i sig — t.ex. om- och tillbyggnader, anord-
nande av rabatter eller gangstigar m.m. — och dels &ndring av byggnadernas an-
vindning som 4r forbjudet. I det senare fallet 4r det typiskt sétt frigan om bygg-
nader som tidigare tjéinat som t.ex. forréd eller sjobodar men som efter ombygg-
nad kommer att anvindas f6r bostadsdndamal.

I det dverklagade beslutet anfor ndmnden att byggnaderna pé fastigheten uppfor-
des for militirtbruk och att byggnaderna — nér fastigheten nu sélts till ett privat
bolag — kommer att f4 ngon form av civil anvindning. Som anforts ovan har
dock inte byggnaderna — eller fér den delen fastigheten i sig — pa mycket l4ng tid
haft ndgot militért anvindningsomréde da de tjénat som sommarbostider.
Huruvida fastigheten #igs av det allménna eller av nagot privat intresse saknar —
precis som d4 det giller frigan om krav pa bygglov — betydelse for frAgan om
atgirden innebir en dndrad anvindning ur strandskyddshénseende.

Vad giller de atgirder som har vidtagits invéndigt innebér inte heller dessa att
byggnaderna har fatt en dndrad anvéindning. De inre atgirderna kan inte heller
anses hindra eller avhilla allménheten frén att betréida ett omrade dér den annars
skulle ha fatt firdas fritt varfor atgirderna saledes inte strider mot bestdimmelserna
i7 kap. 15 § 2 MB.

Vissa av de yttre fordndringar som Lénsstyrelsen vid sitt besok pa fastigheten
kunde konstatera hade vidtagits — och som enligt Bolagets foretridare man even-
tuellt planerade att vidta — p& sommarbostiéderna skulle i och for sig kunna upple-
vas privatiserande pa ett sétt som kanske skulle kunna kréva dispens frén strand-
skyddet for att kunna medges. Skil att ingripa mot vissa av de vidtagna dtgérderna
forefaller séledes ha forelegat.

Av 26 kap. 9 § andra stycket MB framgér dock att mer ingripande atgirder &n vad
som behovs i det enskilda fallet inte far tillgripas. Med anledning av vad som har
anforts ovan om eventuell dispensplikt fér de pé fastigheten vidtagna atgérderna
s& maste nimndens beslut att foreldgga Oxudden Fastighets AB att omedelbart
upphora med byggnadsarbetena pé fastigheten Ekné anses oproportionella och
alltfor 1angtgdende varfor beslutet ska upphévas och aterforvisas till nimnden for
fornyad handldggning. Vid denna utgang saknas skl att nérmare préva skélighet-
en i vitesbeloppets storlek. '

Avslutningsvis kan dock anforas att Lansstyrelsens beslut att upphéva nimndens
forelaggande och terforvisa drendet for férnyad handldggning inte innebér nigot
stillningstagande till huruvida vidtagna samt eventuellt planerade &tgérder pa fas-
tigheten kan tillatas med hénsyn till miljobalkens strandskyddsbestdmmelser.
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Hur man éverklagar
Detta beslut kan 6verklagas hos Mark- och miljodomstolen i Nacka enligt bilaga.

I handlsggningen av detta drende har deltagit linsassessorn Ake Drevenius, beslu-
ssessorn Mats Bigner, féredragande.

Hcty %l’ﬁne/

Ake Drevenius Mats Bigner
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Hur man dverklagar hos Mark- och miljodomstolen

Var ska beslutet dverklagas
Linsstyrelsens beslut kan skriftligen dverklagas tlll Mark- och miljodomstolen.

Hur man utformar sitt dverklagande m.m.

I skrivelsen ska dn _
- tala om vilket beslut du 6verklagar, t.ex. genom att ange drendets nummer

(diarienumret)
- redogora for hur du anser att beslutet ska éndras.

Du bor ocksé redogra for varfor du anser att Lénsstyrelsens beslut & felaktigt.

Du kan givetvis anlita ombud att skota verklagandet at dig.

Behover du veta mer om hur du ska g till viga, s ring eller skriv till Lansstyrelsen.

Ovwriga handlingar
Om du har handlingar eller annat som du anser stéder din stdndpunkt, s bor du

skicka med det.

Var inkimnas 6verklagandet '
Din skrivelse ska inlimnas/skickas till Léinsstyrelsen och inte till Mark- och

miljodomstolen.

Tid for éverklagande
Linsstyrelsen méste ha fatt din skrivelse inom tre vecker frén den dag du fick del

av beslutet, annars kan ditt Gverklagande inte tas upp.

Underteckna dverklagandet
Din skrivelse ska undertecknas och namnteckningen fortydligas. Uppge ocksa

postadress och telefonnummer.

Postadress Besgksadress Telefon E-post/webbplats
LEnsstyrelseni Stockholms 13n  Hantverkargatan 29 08-785 40 00 (vxI) stockholm@Iansstyrelsen.se
www. Iansstyrelsen sefstockholm

Box 22067
104 22 STOCKHOLM ~++ + ro e o R T



