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Handlaggare Till

Galina Helmryd Stadsbyggnadsnamnden

Vitesforelaggande om rattelse avseende byte av
takmaterial fran roda tegelpannor till svarta
pannor pa Musslan 1, Appelviksvagen 10,
Appelviken

Forslag till beslut

1. Fastighetens dgare, Dental Invest Stockholm Ab, (org.nr 556754-
5909) C/O Alviks Strand Tandldkarna Ab Gustavslundsvégen 141,
167 51 Bromma, foreldggs med stod av 11 kap. 20 och 38 §§ plan-
och bygglagen (2010:900), PBL, att senast inom 6 manader efter det
att stadsbyggnadsndmndens beslut har vunnit laga kraft ha vidtagit
rittelse. Réttelse ska ske genom att fastighetens édgare tar bort svarta
takpannor fran huvudbyggnadens tak pa Appelviksviigen 10,
fastigheten Musslan 1 1 Stockholms kommun och ersitter dem med
matta takpannor i rott tegel.

2. Underlater fastighetens dgare, Dental Invest Stockholm Ab, C/O
Alviks Strand Tandldkarna Ab Gustavslundsvigen 141, 167 51
Bromma, att vidta atgirden i punkt 1 forpliktigas de med stod av 11
kap. 37 § PBL att utge vite om 250 000 kronor. Fastighetens dgare
forpliktigas vidare med stod av 4 § lag (1985:206) om viten, VitesL,
att utge 50 000 kronor for varje period om tva médnader, rdknat 6
manader efter att stadsbyggnadsndmndens beslut har vunnit laga
kraft om réttelse enligt punkt 1 inte skett.

3. Stadsbyggnadsndmnden delegerar till avdelningschef pa
stadsbyggnadskontoret att med stdd av 11 kap. 37 § PBL ansoka om
utdémande av vite enligt punkt 2 hos mark- och miljddomstolen i
det fall rittelse inte skett.

4. Stadsbyggnadsndmnden meddelar med stod av 11 kap. 27 §
tredje stycket PBL att om foreldggandet enligt punkt 1 inte f6ljs kan
byggnadsndmnden besluta att dtgdrden ska genomforas pa den
forsumliges bekostnad och hur det ska ske.

5. Stadsbyggnadsndmnden meddelar med stod av 11 kap. 39 §
att byggnadsnimnden kan ansdka om handridckning hos
kronofogdemyndigheten for att {4 atgirden 1 punkt 1
genomford.



Godkant dokument - B MieterydosBttioBisckadshy stmdsisipmad Qe 3ADLAD08-282 D01 2022-01102

Stockholms
stad

Tjansteutlatande
Dnr 2022-01102
Sida 2 (11)

Sammanfattning

Detta tjansteutlatande behandlar ett rittelseforeldggande med fast
och 16pande vite avseende yttre dndring i form av byte av
taktdckningsmaterial fran roda tegeltakpannor till svarta takpannor
pa Appelviksvigen 10, fastigheten Musslan 1.

Bygglov i efterhand for byte av taktdckningsmaterial fran roda
takpannor till svarta takpannor pé fastigheten Musslan 1 avslogs av
stadsbyggnadsnamnden 2022-12-15 i d&rende med dnr 2022-10160.
Andringen har bedomts vara ovarsam och forvanskande mot
byggnaden och bebyggelseomradet. Beslutet har 6verklagats till
lansstyrelsen som fastslog stadsbyggnadsnamndens beslut.
Linsstyrelsens beslut har sedan verklagats till mark- och
miljddomstolen som fastslog stadsbyggnadsnimndens beslut. Mark-
och miljodomstolens dom har inte Gverklagats och domen har
ddrmed vunnit laga kraft.
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Arendeinformation
Fastighetsbeteckning: Musslan 1
Fastighetségare: Dental Invest Stockholm AB
Ombud: Mikael Israelsson

Ingivare av tillsynsanm.:  Representanter for minga boende 1
omradet som vérnar den unika miljon 1

Appelvik,
Handlaggare: Galina Helmryd
Beslutsfattare: Stadsbyggnadsnimnden

Bakgrund

Till stadsbyggnadskontoret inkom 2022-01-24 en tillsynsanmélan
frén representanter for manga boende i omradet som vérnar den
unika miljén i Appelvik avseende nyligen anlagda swimmingpooler
och dértill hérande omfattande och i vissa fall hoga
glaskonstruktioner, altaner samt staket och riacken, samtliga
uppforda utan lov. Anmilan gillde sex fastigheter i Appelvik, bland
annat Musslan 1.

Med hjélp av flygfoto (Snedbilder Terra Tec) fran ar 2021 kunde
stadsbyggnadskontoret konstatera att det finns en altan och en pool
pa fastigheten. Forutom det kunde stadsbyggnadskontoret notera att
det finns en mindre byggnad i ena hdrnet av tomten.

Flygfoto fran Snedbilder Terra Tec, daterat 2021-07-22 som visar en
altan, en pool och en mindre byggnad i ena hérnet av tomten.

Med hjilp av flygfoto (Snedbilder Terra Tec) daterat 2015-08-07
kunde stadsbyggnadskontoret konstatera att ett byggarbete pa,
inklusive byte av taktdckningsmaterial, pagick pa fastigheten under
augusti 2015.
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FIygfoto fran Snedbilder Terra Tec, daterat 2015-08-07.

Stadsbyggnadskontoret har gjort bedomningen att altanen, poolen,
och komplementbyggnaden inte kréver varken bygglov eller
anmalan. Dessa atgirder strider inte heller mot gillande detaljplan.
Stadsbyggnadskontoret har darfor gjort bedomningen att skil
saknas for ett ingripande enligt 11 kap. 5 § PBL och har 2022-07-01
beslutat att limna anmilan utan atgérd i den delen.

Byte av taktdckningsmaterial

Stadsbyggnadskontoret har 2022-02-02 informerat fastighetsdgaren
om att byte av taktackningsmaterial kriver bygglov enligt 9 kap. 2 §
forsta stycket punkt 3¢ PBL. Stadsbyggnadskontoret har 4ven
informerat fastighetséigaren om kontorets bedomning av att det
aktuella takbytet pa byggnaden pa Musslan 1 &r lovpliktigt,
eftersom det bedomts att byggnadens yttre utseende avsevért
paverkats genom bytet som gjorts fran roda tegelpannor till svarta
tegelpannor. Vidare informerades fastighetsédgaren om att det finns
ett beviljat bygglov for pabyggnad/tillbyggnad av enbostadshus pa
fastigheten Musslan 1 1 stadsbyggnadsndmndens arkiv, drende med
dnr 2014-18178. Fastighetsdgaren har i detta drende ldmnat in en
skrivelse om utvindiga kulorer. Av skrivelsen framgar att tak
behéller réda takpannor.
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Gatuvy visar ursprungslaget med rott tak.

e

Gatuvy visar nulaget med svart tak.

Fastighetsdgaren har 2022-02-16, genom ombud Mikael Israelsson,
uppgett till stadsbyggnadskontoret att de inte har ndgon forklaring
till varfor detta inte uppmérksammades eller varfor ingen
relationshandling togs fram. Diaremot avser fastighetségaren att
inkomma med en ansdkan om bygglov i efterhand for de svarta
takpannor som nu ligger och har legat sedan slutbesked i dnr 2014-
18178.

Fastighetsdgaren har 2022-06-22 ldmnat in en bygglovsansdkan i
efterhand avseende byte av taktickningsmaterial fran roda
takpannor till svarta takpannor, drende med dnr 2022-10160.

Stadsbyggnadskontoret har i sitt tjdnsteutlatande i &rende med dnr
2022-10160, som har kommunicerats med fastighetségaren 2022-
11-29, redovisat foljande bedomning som forslag till beslut om
avslag pd ansdkan om bygglov for byte till svart tak.

Enligt 9 kap. 2§ forsta stycket punkt 3¢ PBL kravs det bygglov for
yttre dndring som avsevirt paverkar byggnadens yttre utseende.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att det aktuella bytet av
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taktdckningsmaterial fran rott till svart kriaver lov eftersom denna
andring har avsevért paverkat byggnadens yttre utseende.
Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att dndring av
takbeklddnad 1 detta fall 4r ovarsamt och forvanskande utifrdn
omrédets och byggnadens sirskilda virden. Andringen innebir en
ovarsam dndring av byggnadens och omrédets karaktirsdrag som
paverkar gatubilden pé ett negativt sétt. Det allminna intresset att
bevara byggnadens och omradets karaktar viger tyngre én det
enskilda intresset. Kontoret beddmer darfor att ansdkan saknar
forutséttning att ges bygglov enligt 9 kap. 30 § jamfort med 2 kap. 6
§ och 8 kap. 13 och 17 §§ PBL. Ansdkan om bygglov i efterhand
for yttre dndring i form av byte av taktickningsmaterial fran rott till
svart bor déarfor avslas med stod av 9 kap. 30 § PBL.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2022-12-15 att avsla ansdkan om
bygglov i efterhand for dndrad takbeklddnad pé fastigheten Musslan
1, se protokoll § 39 daterat 2022-12-15. Avslaget grundar sig pa att
atgirden dr ovarsam mot byggnaden och forvanskande av omrédet.
Beslutet overklagades 2023-01-05 av fastighetsédgaren.

Linsstyrelsen i Stockholm beslutade 2023-05-15 att avsl
overklagandet géillande stadsbyggnadsndmndens beslut fran 2022-
12-15. Avslaget grundade sig pé att det foreslagna material- och
fargvalet bedomdes vara ovarsamt och forvanskande mot
byggnaden och bebyggelseomridet. Lansstyrelsen fann att den
sOkta atgédrden inte uppfyller anpassnings-, varsamhetskravet eller
forvanskningsforbudet i PBL.

Liansstyrelsens beslut 6verklagades av fastighetsdgaren.

Mark- och miljddomstolen vid Nacka tingsritt delade
Léansstyrelsens bedomning och avslog darfor 6verklagandet i sin
dom i mal P 4591-23 daterad 2023-09-08. Domen har inte
overklagats.

Representanter fran stadsbyggnadskontoret har 2024-02-15 besokt
fastigheten och kunnat konstatera att taket &r fortfarande svart.

Bild tagen pa besiktning 2024-02-15.
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Bedomning och motivering

Olovligt takbyte

Av handlingarna i drendet framgar att fastighetsdgaren bytte
taktidckningsmaterial fran roda takpannor till svarta takpannor vilket
stadsbyggnadskontoret bedomt vara en yttre dndring. Det krdvs lov
enligt 9 kap. 2 § forsta stycket punkt 3¢ PBL for att byta
taktdckningsmaterial fran roda takpannor till svarta takpannor
eftersom byggnadens yttre utseende paverkas avsevirt. Lov har inte
beviljats och lov kan inte heller ges i efterhand eftersom atgarden
beddms vara ovarsamt och férvanskande mot byggnaden och
bebyggelseomradet. Mark- och miljddomstolen har i sin dom i mal
P 4591-23 daterad 2023-09-08 funnit att bygglov for takbytet fran
rott till svart pa fastigheten Musslan 1 inte kan beviljas i efterhand.

Eftersom byte av taktdckningsmaterial fran rdda takpannor till
svarta takpannor dr en bygglovspliktig atgérd och
stadsbyggnadsnamnden 2022-12-15 bedomt att bygglov inte kan
ges ar takbytet olovligt. Den olovliga atgdrden kan réttas genom att
fastighetsdgaren tar bort de svarta takpannorna och ersétter dem
med matta takpannor i rott tegel. Nagra uppgifter om att
fastighetens dgare, Dental Invest Stockholm Ab, vidtagit rattelse har
inte inkommit till stadsbyggnadskontoret.

Forelaggande

Eftersom byte av taktdckningsmaterial fran matta takpannor 1 rott
tegel till svarta takpannor ar en bygglovspliktig dtgird och
stadsbyggnadsndmnden 2022-12-15 bedomt att bygglov inte kan
ges 1 efterhand, ska taket aterstillas till det roda taket.
Stadsbyggnadskontoret foreslar darfor att stadsbyggnadsndmnden
ska besluta att foreldgga fastighetens dgare, Dental Invest
Stockholm Ab, att vidta réttelse. Réttelse ska ske genom att
fastighetens dgare tar bort de svarta takpannorna frdn
huvudbyggnadens tak pa Appelviksviigen 10, fastigheten Musslan 1
1 Stockholms kommun och ersétter dem med matta takpannor i rott
tegel.

For att ett foreldggande ska kunna forenas med vite krdvs det att
adressaten har faktisk och réttslig mojlighet att efterfolja
foreldggandet. Stadsbyggnadskontoret kdnner inte till att det skulle
foreligga ndgra réttsliga hinder for, Dental Invest Stockholm AB, att
efterfolja forelaggandet. Dental Invest Stockholm AB saknar inte
heller faktiskt mdjlighet att efterfolja foreldggandet, da Dental
Invest Stockholm AB i egenskap av dgaren till fastigheten, har
radighet 6ver det. Enligt senaste arsredovisning dr omséttningen i
bolaget ar 2022 4 001 000 kronor, vinsten dr 408 000 kronor och
tillgdngar motsvarar summan 35 171 000 kronor.
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Nar ett vite foreldggs ska det faststillas till ett belopp som med
hénsyn till vad som dr kdnt om adressatens ekonomiska
forhallanden och till omstidndigheterna i 6vrigt kan antas forma
honom eller henne att f6lja det foreldggande som ar férenat med
vitet. Vitet ska enligt huvudregeln faststéllas till ett bestimt belopp.
Om det ar lampligt med hédnsyn till omsténdigheterna, far vitet
foreldggas som 16pande vite. Vitet bestdms da till ett visst belopp
for varje tidsperiod av viss ldngd under vilken foreldggandet inte
har f6ljts, eller, om foreliggandet avser en aterkommande
forpliktelse, for varje gdng adressaten underlater att fullgéra denna.
(Se 3 och 4 § lagen [1985:206] om viten.) I doktrin finns uttalanden
om att en myndighet kan vilja mellan att utsétta en ordinir
vitesforeskrift och att anvédnda I6pande vite (se Lavin,
Viteslagstiftningen, En kommentar, 2022, JUNO Version 3C,
kommentaren till 4 § lagen om viten). Det finns dock inget i lagen
om viten eller dess forarbeten som skulle innebéra ett hinder mot att
utforma ett foreliggande med bade fast och 16pande vite (jfr NJA
2022 s. 934 och prop. 1984/85:96 s. 90 och 91).

Mark- och miljédverdomstolen har i sin dom i mél P 11828-20
daterad 2021-11-18 funnit att i de situationerna nir bestimmelserna
om preskription gor att det inte gér att utfirda ytterligare
foreldgganden, typiskt sett far anses vara lampligt att forelagga
16pande vite. Den olovliga atgérden i det aktuella fallet preskriberas
1 augusti 2025. Om fastighetsdgaren véljer att 6verklaga
stadsbyggnadsndmndens beslut finns det risk att nimndens
mojlighet att utfarda ytterligare réttelseforeliggande preskriberas
under provning i vre instanser. Det finns dérfor en uppenbar risk
att den som ett vitesforeldggande med fast belopp riktas mot viljer
att betala vitet for att undgé en réttelse. Med ett Iopande vite
behdver ndmnden inte utfirda nya foreldgganden om det forsta inte
efterlevs. Det mojliggor en langre tid for réttelse.

Fastighetens dgare, Dental Invest Stockholm AB, har under snart
tva ars tid ként till att &ndringen av taktdckningsmaterial fran rott
till svart ar olovlig. Stadsbyggnadsndmndens beslut om att avsla
ansOkan om bygglov i efterhand f6r byte av tak fran rott till svart
vann laga kraft 2023-09-30 i och med att mark- och
miljodomstolens dom inte 6verklagats. Fastighetens dgare, Dental
Invest Stockholm Ab, har dnnu inte sjdlvmant tagit bort de olovliga
svarta takpannorna och ersatt de med matta takpannor i rétt tegel.
Med hénsyn till ovanstdende bedomer stadsbyggnadskontoret att
foreldggandet ska forenas med fast och 16pande vite.
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Mot bakgrund av ovan redovisade omstandigheter foreslar
stadsbyggnadskontoret att stadsbyggnadsndmnden beslutar enligt
beslutsatserna.

Tillampliga bestammelser
Av 9 kap. 2 § PBL framgar att det krdvs bygglov for
1. nybyggnad,
2. tillbyggnad, och
3. annan dndring av en byggnad in tillbyggnad, om adndringen
innebdr att
a) byggnaden helt eller delvis tas i ansprak eller inreds for ett
visentligen annat andamal dn det som byggnaden senast har anvints
for eller enligt senast beviljade bygglov har anpassats till utan att
den avsedda anviandningen kommit till stand,
b) det i byggnaden inreds nigon ytterligare bostad eller ndgon
ytterligare lokal for handel, hantverk eller industri, eller
c) byggnaden byter firg, fasadbeklidnad eller
taktdckningsmaterial eller byggnadens yttre utseende avsevdrt
pdverkas pd annat sdtt.

Forsta stycket 3 ¢ géller bara om byggnaden ligger i ett omrade som
omfattas av en detaljplan.

Enligt 11 kap. 20 § PBL far byggnadsndmnden forelédgga den som
dger fastigheten eller byggnadsverket att vidta réttelse inom viss tid
om det pa en fastighet eller 1 fraga om ett byggnadsverk har
vidtagits en dtgird i strid mot denna lag eller foreskrift eller beslut
som har meddelats med stod av lagen.

I 11 kap. 27 § tredje stycket PBL anges om ett foreldggande enligt
20§ inte foljs, far byggnadsnidmnden besluta att atgérden ska
genomforas pa den forsumliges bekostnad och hur det ska ske.

Enligt 11 kap. 37 § PBL far ett foreldggande enligt 11 kap. 20 §
PBL forenas med vite. Vitet far inte forvandlas till faingelse. Fragor
om utdomande av vite provas av mark- och miljédomstol.

Av 11 kap. 39 § PBL framgér att Kronofogdemyndigheten far efter
ansokan av tillsynsmyndigheten besluta om handriackning for att
genomfora en atgard

1. som avses i 8 §, eller

2. som avses med ett foreldaggande enligt 19, 20, 21, 22, 23, 24
eller 25 § och det inte har forflutit mer 4n tio ar fran den
overtradelse som foreldggandet avser.
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Den tiodrsgrins som anges 1 forsta stycket 2 géller inte om
overtradelsen dr att ndgon olovligen har tagit 1 ansprék eller inrett
en bostadslidgenhet for ett visentligen annat &ndamal dn
bostadsdndamal.

Enligt 2 § VitesL ska ett vitesforeldggande vara riktat till en eller
flera namngivna fysiska eller juridiska personer (adressater). Om
foreldggandet innebér en skyldighet for adressaten att vidta en viss
atgird, skall det av foreldggandet framga vid vilken tidpunkt eller
inom vilken tidsfrist atgérden skall vidtas.

Vite fér inte foreldggas, om adressaten kan antas sakna faktisk
eller rattslig mojlighet att folja foreldggandet.

Nir vite har forelagts, far nytt vite mot adressaten i samma sak
inte foreldggas forrdn det tidigare foreldggandet har vunnit laga
kraft.

Ett vitesforeldggande skall delges adressaten.

Enligt 3 § VitesL ska nir vite foreldggs, det faststéllas till ett belopp
som med hénsyn till vad som &r ként om adressatens ekonomiska
forhallanden och till omstidndigheterna i 6vrigt kan antas forma
honom att f6lja det foreldggande som &r forenat med vitet. Vitet
skall faststillas till ett bestdmt belopp, om annat inte foljer av 4 §.
Om vite foreldggs flera personer gemensamt, skall ett sarskilt
belopp faststillas for var och en av dem.

Enligt 4 § VitesL far vite foreliggas som l6pande vite om det &r
lampligt med hansyn till omstédndigheterna. Vitet bestdms da till ett
visst belopp for varje tidsperiod av viss langd under vilken
foreldggandet inte har foljts eller, om foreldggandet avser en
aterkommande forpliktelse, for varje gdng adressaten underléter att
fullgdra denna. Om vitesforeldggandet innefattar ett forbud eller
nagon liknande foreskrift eller det annars dr lampligt, kan 1 stéllet
bestdmmas att vitet ska betalas for varje gdng foreskriften dvertréds.
Lopande vite far inte tillimpas, om det av nagon sirskild foreskrift
foljer att vitet inte far Gverstiga ett visst hogsta belopp.

Sker rittelse innan fragan om ingripande enligt 11 kap. PBL har
tagits upp till 6verlaggning vid ett sammantrdde med
byggnadsndmnden forfaller foreliggandet med vite, enligt 11 kap.
54 § PBL.

Bilagor
e Tjansteutlatande avseende avslag av ansdkan om lov i
efterhand i dnr 2022-10160, godként av avdelningschef pa
stadsbyggnadskontoret och diariefort 2022-11-29.
e Stadsbyggnadsnidmndens beslut daterat 2022-12-15, § 39.
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Léansstyrelsen i Stockholms 14n beslut 1 drende 403-2013-
2023 daterat 2023-05-15.

Mark- och miljodomstolens i Nacka dom i méal P 4591-23
daterad 2023-09-08.



