9¢-20-17¢0¢ WoMuy — €26000-¢¢0¢ 9 4ud

Dok.Id 2041341

#¥¥y SVEA HOVRATT FORELAGGANDE AMél Pdl 13 : 0-33 1
Rotel 0602 2024_02_26 02%65815 ontakt me omstolen
Mark- och miljééverdomstolen Aktbilaga 7

Vinligen bekrifta snarast att ni mottagit och ~ Milj6- och
tagit del av detta svarsforeliggande. stadsbyggnadsnimnden 1 Nacka
kommun

Parter: Marta Silber m.fl. ./. Michael Zhan m.fl.
Malet giller: bygglov for tillbygenad av enbostadshus pa fastigheten Erstavik 13:3 1 Nacka

kommun

Mark- och miljddomstolen, Nacka tingsritts dom 2023-08-21, P 1987-23, har 6verklagats.
Mark- och miljé6éverdomstolen har meddelat prévningstillstind i ovanstiende mal, se
aktbilaga 5. Overklagandet i malet Gversinds, aktbilaga 1-3.

Ni ska yttra er

Ni forelages att till Mark- och miljééverdomstolen svara pa 6verklagandet. Av svaret ska
framga om ni medger eller motsitter er klagandes yrkande om dndring. Om ni motsatter er
overklagandet ska ni ange skilen f6r detta och de eventuella bevis ni vill aberopa.

Yttrandet ska ha kommit in till domstolen senast den 18 mars 2024.

Ger ni inte in nagot svar inom den angivna tiden kan malet anda komma att avgoras i
befintligt skick.

Nar ni skickar in yttrandet
Uppge namn, malnummer P 11310-23 och det telefonnummer som ni kan nas pa. Lamna
ocksa e-postadress, sa att vi framover kan skicka handlingar i malet via e-post.

Skicka girna in handlingarna till domstolen per e-post eller e-tjanst, helst 1 PDF-format. De
behover da inte limnas pa annat sitt. P4 www.domstol.se/skickadigitalt finns information
om hur ni kan limna in handlingar digitalt.

Mer information
Allmin information finns pa Mark- och miljééverdomstolens webbplats. Kontakta oss vid
fragor.

Linda Nyman
Telefon 08-561 675 50

Bifogade handlingar: aktbilaga 1-3, 5

Sida 1 (av 1)

Om domstolens behandling av personuppgifter, se www.domstol.se/personuppgifter. Kontakta oss f6r information pa annat sitt.

Besoksadress Oppettider Postadress E-post

Birger Jarls Torg 16 mandag—fredag Box 2290 svea.avd6@dom.se
Telefon 08:00-16:30 103 17 Stockholm Webbplats

08-561 670 00 WWW.svea.se

08-561 675 50


http://www.domstol.se/personuppgifter
http://www.domstol.se/skickadigitalt

SVEA HOVRATT
Rotel 0602

INKOM:  2023-09-07

MALNR: P 11310-23
AKTBIL: 1

Begdran om provningstillstand vid Mark- och miljo6verdomstolen

Mal nr P 1987-23 Nacka Tingsratt Mark- och miljodomstolen.

Vi Timothy Platt och Marta Silber, ar agare till fastigheten Erstavik
13:2 (Smedjevagen 21 i Nacka) och motpart i ovan rubricerat mal.

Mark- och miljodomstolens har beslutat att andra Lansstyrelsens
beslut att upphéava bygglovet for tillbyggnad pa fastigheten Erstavik
13:3. Vi yrkar att Mark- och miljoéverdomstolen tar upp malet till
provning och upphaver Mark-och miljddomstolens beslut om andring
av lansstyrelsens beslut vad galler tillbyggnaden.

Vi yrkar aven om syn fran vart hus.

Provningstillstand i detta fall bor beviljas av atminstone tva skal:

a. Det finns anledning att tvivla pa att Mark- och miljddomstolen
domt ratt.

b. Malet bor tas upp for att ge andra domstolar vagledning i ratts-
tillampning.

Vara argument darfor ar foljande:

Mark- och miljodomstolen har bedémt att den féreslagna
tillbyggnaden pa Erstavik 13:3 inte skulle innebéara en betydande
olagenhet for oss som bor pa grannfastigheten Erstavik 13:2.
Domstolen har darvid gjort en subjektiv bedomning av huruvida
den kansla av "instangdhet och forsamrad utsikt”, efter den



foreslagna tillbyggnaden, skulle innebara en "betydande
olagenhet”. Mark- och miljodomstolen har gjort sin subjektiva
beddmning utan att besdka var fastighet och hus. Det har
daremot lansstyrelsen gjort som den enda av tre instanser i detta
arende. Lansstyrelsen kom efter sin syn till en fran mark- och
miljddomstolen helt motsatt beddmning i fragan om det foreligger
en “"betydande olagenhet” f6r oss om den tankta tillbyggnaden
uppfordes. Detta i sig ger anledning till tvivel ver den beddmning
Mark- och miljodomstolens gjort. Vi hanvisar till lansstyrelsens
utforliga rapport med fotografier fran besok i vart hus och till var
tomt och deras dom samt dven till var tidigare inlamnade
argumentering i dessa tre instanser.

Mark- och miljodomstolen har sdledes utan att gora platsbesok, i
sin dom avfardat lansstyrelsens utforliga platsbesdksrapport och
domskal. Lansstyrelsen har gjort foljande fullstandigt korrekta
beskrivning av situationen (sidan 5, fjarde stycke i lansstyrelsens
beslut av 2023-08-21):

“den sjéutsikt som finns kvar i vést dr tydlig och ger en kéinsla av
ndrhet till sjon. Bostadsbyggnaden pa klagandenas fastighet dr
ddrtill tydligt riktad mot sjon i véister pd sa sétt att majoriteten av
byggnadens fénster, dess sdllskapsrum och ldget pd byggnadens
enda altan vetter héremot. Den planerade byggnationen kommer
att medféra att den sjéutsikt som idag finns i véister i princip helt
férsvinner och ersditts med en huskropp. Detta gdller utsikten fran
samtliga vdningsplan och fran husets samtliga sdllskapsdelar samt
husets enda uteplats. Viss sjoutsikt kommer dock att kvarsta i
nordvdist”.

Som framgar av lansstyrelsens platsrapport, kommer detta att
innebara helforlust av sjoutsikt fran de flesta fonster i huset som
idag har sjoutsikt.

Vi havdar att mark- och miljodomstolen, utan att gora platsbesok,
inte haft anledning att asidosatta lansstyrelsens rapport,
beddmning och domskal, vilka tvartom borde getts mycket stor



och avgorande vikt, i den ibland svarbedomda fragan om forlust av
sjoutsikt. Detta i sig ger anledning att tvivla att mark- och
miljddomstolen démt ratt.

”...klaganden inte haft att rdkna med att fG en sé pass omfattande
inskrdinkning av sin sjéutsikt, som blir féljden av den féreslagna
tillbyggnadens placering och utformning. Trots att viss utsikt mot
nordvdst kvarstdr fran klagandenas bostadshus sa gor
ldnsstyrelsen sammantaget bedémningen att betydande
oldgenheter uppstar fér klagandena. Detta friimst med hénsyn till
fastigheternas beldgenhet ndrmast vattnet i kombination med
positioneringen av klagandenas bostadshus och séllskapsytor med
huvudsakliga utsikt mot vdister (jfr Mark-och miljééverdomstolens
domar ...P 10223-12, ... P11281-12 samt...P 9631-16).”

Och i synnerhet:

”Det bedéms ddrtill vara méjligt att utforma och placera en
tillbyggnad pad fastigheten Erstavik 13:3 sa att sjéutsikten i véist i
lika betydande omfattning inte forsvinner fér grannfastigheten.”

Mark- och miljodomstolen har baserat sin dom pa tre
prejudicerande domar i fragan om placeringen av byggnaden
medfor “betydande olagenhet” fér omgivningen enligt 2 kap. 9 §
plan- och bygglagen (2010:900). Dessa ar exakt samma tre mycket
relevanta prejudicerande domar som Lansstyrelsen hanvisade till i
sitt beslut. Lansstyrelsens slutsats av domarna ar exakt den
motsatta mot Mark- och miljodomstolens slutsats, som vi anser
helt felaktig.

a. P 10223-12, dar bygglov nekades pa grund av delvis skymd
havsutsikt, som bedomdes vara ”“sarskilt vacker” vid syn av
Mark- och miljooverdomstolen. [l vart fall blir det en helt skymd
utsikt over Jarlasjons langd och vidare mot Stockholm.]

b. P11281-12, dar bygglov nekades med en beskrivning av
situationen som nastan ar helt identisk med var.



”"Mark- och miljééverdomstolen har vid synen kunnat
konstatera att utsikten fran Y mot sjon visserligen dr begrénsad
till féljd av mellanliggande byggnader och véxtlighet men att
den likvadl dr tydlig och ger en kidnsla av ndrhet till sjon. Den
berérda byggnaden pa fastigheten Y dr dértill tydligt, bl.a. ldget
pa dess altan, riktad mot sjon, och ligger endast ett fatal meter
fran den planerade byggnationen. Den planerade byggnationen
kommer att medféra att den idag frdn altanen [i vart fall fran
hela den sddra huskroppens sju stora fonster och fran altanen]
befintliga utsikten forsvinner helt och istdllet ersctts med en
huskropp.” sidan 4, andra stycke i P 11281-12.

Se dven fotomontagebilagor 1a,b,c och 2a,b,c samt 3 (i var
inlaga till Mark-och miljddomstolen av 19 april 2023), vilka ar
exakt baserade pa bygglovsritningarna.

c. P9631-16, dar bygglov for en grannbyggnation nekades pa
grund av "betydande olagenhet”, dar den foreslagna
byggnation skulle skymma utsikten fran forsta vaningen men
inte fran den andra vaningen.

Mark- och miljodomstolen har aldrig motiverat hur dessa hogst
relevanta prejudicerande domar, skulle kunna resultera i deras
slutsats, helt motsatt lansstyrelsens, som citerar exakt samma
prejudicerande domar. Och Mark-och miljddomstolen har aldrig
motiverat hur och varfér deras bedomning (utan nagot
platsbesdk) av “kansla av instangdhet eller betydande foérsamring
av utsikten”, skulle ges foretrade over lansstyrelsens helt motsatta
beddmning, gjord efter platsbesdk och noggrann dokumentation.

Detta ger anledning att tvivla att mark- och miljdédomstolen domt
ratt.



Ett mera objektivt indicium pa "betydande olagenhet

Beddmningen av huruvida en blockerad sjoutsikt medfor
"betydande olagenhet” i lagens mening har hittills kravt ett
betydande matt av subjektivitet med anvandning av ord som
"havsutsikt”, “sjoutsikt”, “sarskilt vacker utsikt”, "kansla av
instangdhet”, mm.

Den signifikant minskade marknadsvardet pa vart hus pga
blockerad sjoutsikt at vaster ar inte den mest betydande
oldagenhet for oss men det kan vara ett mera objektivt indicium pa
"betydande olagenhet” i plan- och bygglagens mening.

Bankernas varderingar av fastigheter representerar ett mindre

subjektivt matt pa varde, som bor tas hansyn till.
Vi vill forst hanvisa till SBAB banks artikel (bilaga 1).

Vi har dven engagerat en expert med 40 ars erfarenhet av
fastighetsvardering i Nacka och som frekvent anlitas av bankerna,
Manfred Schneider, for att gbra en palitlig beddomning av
uppskattad vardeminskning pa var fastighet pga forbyggd utsikt at
vaster. Han har gjort en grundlig syn pa vart hus fran alla fonster
och fran altanen och tomten. Vi bifogar hans utlatande (bilaga 2).
En betydande vardeminskning pa 1.000.000 — 1.500.000 kr skulle
grannens planerade byggnation innebara, med motsvarande
vardeokning for grannens fastighet med bredare och langre
sjoutsikt.

Sadana mindre subjektiva argument/bevis bor ocksa foranleda en
provning av Mark- och miljoéverdomstolen for att ge andra
domstolar vagledning i ratts-tillampning.

Motpartens kostnader

Av kostnadsskal har vi inte anlitat nagot ombud i
domstolsbehandlingen av detta arende. Efter muntligt besked per



telefon fran Svea hovratt och informationen fran deras hemsida
har vi utgatt ifran att vardera parten enligt praxis skall betala sina
egna ombudskostnader. Om sa inte ar fallet vill vi underrattas
darom utan drojsmal.

Nacka, 7 september 2023

Timothy Platt Marta Silber
/Timothy Platt/ /Marta Silber/
tim@second-wind.se marta@silber.se
0708777286 0707320226
Bilagor:

1.Artikel SBAB Bank ”Sjoglimt och havsutsikt pressar upp
bostadspriset ordentligt”
2. Utldtande av Manfred Schneider



Sjoglimt och havsutsikt pressar upp

bostadspriset ordentligt

INKOM:  2023-09-07

ALNR: P 11310-23
lipaghet;

Rotel 0602
TOR, JUN 21, 2012 09:00 CETReport this content
En av de mest prispaverkande egenskaperna for priset pa en bostad &r utsikten. Svenskarna i

dan
can

anser att sjoglimt eller havsutsikt héjer vardet pa en bostad med i genomsnitt omkring 33 proc
fastighetsmaklarna anser att vardet blir 21 procent hégre. Det visar en undersékning av SBAB Bank.

Vad en fin utsikt kan gora for bostadspriset ar det inte latt att veta. For att fa en uppfattning har SBAB Bank
fragat bade svenskar i allmanhet och fastighetsméklare i storstadsregionerna om hur mycket de tror att
vardet pa en bostad paverkas av havsutsikt eller sjoglimt.

Resultaten visar att effekten av havsutsikt/sjoglimt ar stor. Det vanligaste svaret bland maklare ar att vardet
paverkas uppat med 20 procent, det viktade genomsnittet ar 21 procent. Svenska folket &r lite mer
optimistiska, det vanligaste svaret ar 30 procents prispaverkan och det viktade genomsnittet 33 procent.
Medan méaklarnas svar till stérsta delen ligger i intervallet +10 till +30 procent sa ar spridningen bland
allménheten storre. Exempelvis tycker ndstan 30 procent att vardet paverkades uppat med 50 procent eller
mer.

- Bade méklare och svenskar i allménhet ar verens om att utsikten kan géra mycket for vardet av en
bostad. Svenskarna i allmanhet varderar utsikt nagot hogre an maklarna, vilket troligen innebar att den
verkliga prispaverkan ligger ndgonstans mitt emellan. Sammantaget ar det nog svart att hitta en enskild
faktor som paverkar priset pa en bostad sa mycket som havsutsikt, sdger Maria Malmaqyist, privatekonom
pa SBAB Bank.

Svarsfordelning pa fragan: Hur mycket skulle du uppskatta att en sjoglimt eller havsutsikt paverkar vardet
pa en bostad?
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En fordjupning av hushallens varderingar av havsutsikt och sjoglimt visar att:

e Kvinnor varderar den hégre an man
e Medelalders vérderar den hogre an bade yngre och aldre
e Medelinkomsttagare varderar den hogre an bade lIag- och héginkomsttagare



e Lag-, medel- och hogutbildade gér samma vardering

Det finns vissa regionala skillnader ocksa nér det galler varderingen av havsutsikt och sjoglimt. Precis som
for landet som helhet sa ar hushallen mer optimistiska om véardet an méaklarna i alla tre
storstadsregionerna. | Stockholm &r bade hushall och méklare lite mindre optimistiska om vardet &n vad de
ar i andra regioner.

- Mojligen kan det vara sa att man i Stockholm i hogre grad far ge upp nagot annat, som narhet till centrum
eller goda kommunikationsmajligheter, for att fa havsutsikt eller sjoglimt. Det kan kanske halla nere vardet
dar jamfort med i andra regioner sager Tor Borg, chefekonom pa SBAB Bank.

Beraknad effekt pa bostadsvardet av havsutsikt eller sjéglimt, olika regioner

HushallMaklare]
Stockholm +29% [+20%
GOteborg/Vastsverige[+33% [+22%
Malmo/Sydsverige  [+34% [+24%
Fakta om undersdkningarna
Méklarnas svar pa fragan har samlats in under forsta halvan av juni i samband med insamlingen till SBAB
Banks Maklarbarometer, en kvartalsvis enkat till drygt 200 fastighetsmaklare i Stor-Stockholm, Stor-
Goteborg och Stor-Malmé. Den gors av CMA Research pa uppdrag av SBAB. Nasta maklarbarometer
kommer att publiceras den 28 juni. Hushallens svar samlades in i samband med en webenkat med 1014
personer som SBAB Bank lat TNS-SIFO gora under april.

For mer information, vanligen kontakta:
Maria Malmaqvist, Privatekonom SBAB Bank
Telefon: 08-614 43 40, Mobil: 0766-447 881, maria.malmaqvist@sbab.se

Tor Borg, Chefsekonom SBAB Bank
Telefon: 08-614 38 84, Mobil: 0761-18 09 02, tor.borg@sbab.se

Bernd Schmitz, Presschef SBAB Bank
Telefon: 08-614 43 94, Mobil: 0727-44 43 94, bernd.schmitz@sbab.se

SBAB Bank erbjuder lan- och spartjanster via internet och telefon samt kreditgivning till féretag och
bostadsrattsforeningar. Genom att erbjuda produkter och tjanster som utmanar och férenklar bidrar SBAB
Bank till 6kad konkurrens pa den svenska marknaden. Foretaget bildades 1984 och &r helagt av svenska
staten. Utlaningsvolymen uppgick 2011 till 248,1 mdkr och inlaningsvolymen till 8,8 mdkr. Antalet anstéllda
ar cirka 410 varav drygt 120 arbetar pa huvudkontoret i Stockholm. Las mer

pa www.sbab.se, www.twitter.com/sbabbank, www.facebook.com/sbabbank

Taggar:

fastighetsmaklare bostadspris Sjoglimt havsutsikt bostadsvarde




Schneider & Co

- Fastighetsmiikleri -

SALTSJO-BOO den 28 augusti 2023 e SVEA HOVRATT
Mark och miljoéverdomstolen | Rotel 0602

INKOM:  2023-09-07
MALNR: P 11310-23
AKTBIL: 3

Angaende fastigheten Nacka ERSTAVIK 13:2, Smedjevigen 21, 131 33 Nacka.

Jag har blivit ombedd av fastighetens agare Timothy Platt och Mérta Silber att uppskatta den ekonomiska
konsekvensen av den féreslagna tillbyggnaden enligt Miljé- och stadsbyggnadsnamndens i Nacka kommuns beslut av
den 21 september 2022 i arende nr B 2022-000523, att bevilja bygglov, skulle innebara for fastigheten Erstavik 13:2.
Jag har gjort platsbesdk pa fastigheten och undersokt utsikten fran alla fonster och uteplatser. Jag har dven
inspekterat bygglovsdokumenten for den tillténkta tillbyggnaden av Erstavik 13:3.

Den planerade tillbyggnaden skulle minska sjéutsikten med c:a 50% fran fastigheten Erstavik 13:2. Fran ett flertal rum
i fastigheten skulle sjoutsikten forsvinna helt.

Det ar enligt min bedémning sjélvklart att detta faktum skulle minska vardet pa fastigheten Erstavik 13:2.

Nyckelfragan har ar: hur stor den ekonomiska paverkan skulle vara. Min erfarenhet ar att det varierar med
marknadslaget. Fastigheten ar belagen i Hasthagen som &r ett litet villaomrade med lag omsattning.

Nuvarande sjoutsikt pa fastigheten torde varderas i en normal marknad, i intervallet 1,0-2,0 msek.

Foérandringen vid den tilltéankta tillbyggnaden skulle innebara att sjoutsikten behalls i nagra rum istallet for som det nu
ar, sjoutsikt fran de flesta av rummen. Kanslan av sjoutsikten i huset blir en helt annan.

Sammantaget &r min bedémning att vardet pa fastigheten Erstavik 13:2 skulle minska med 1,0-1,5 milj sek efter den
planerade tillbyggnaden av grannfastigheten.

Jag har varit verksam som fastighetsméaklare sedan 1977 och drivit Svensk Fastighet§f6rmedling i Nacka, Varmdo och
Saltsjobaden under aren 1977-2004. Darefter i egen regi Schneider & Co 2004-2022. Ar godkénd véarderingsman hos
alla banker i regionen.

Manfred Schneider
0705-13 13 42
schneider.co@telia.com

MS
Klostervagen 3 B mats@schneiderco.se Org.nr: 559222-8992
132 46 SALTSJO-BOO 0705-13 1342

www.schneiderco.se



Sid 1 (2)

SVEA HOVRATT PROTOKOLL Aktbilaga 5
Mark- och miljooverdomstolen ~ 2024-02-22 Mal nr P 11310-23
060205 Foredragning i

Stockholm
RATTEN
Hovrittsrdden Fredrik Ludwigs och Lars Olsson, referent, samt tekniska radet Mats
Kager

FOREDRAGANDE OCH PROTOKOLLFORARE
Foredraganden Nina Hedvall Nordebo

PARTER

Klagande

1. Timothy Platt
Smedjevigen 21
131 33 Nacka

2. Marta Silber
Samma adress som 1

Motpart
1. Milj6- och stadsbyggnadsndmnden 1 Nacka kommun
131 81 Nacka

2. Michael Zhan
Smedjevidgen 19
131 33 Nacka

Ombud: Jurist Tiia Torekull
Svarking AB
Handenterminalen 6

136 40 Handen

SAKEN
Bygglov for tillbyggnad av enbostadshus pé fastigheten Erstavik 13:3 i Nacka
kommun; nu fraga om prévningstillstdnd

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2023-08-21 i mal nr P 1987-23

Efter foredragning fattar Mark- och miljoéverdomstolen f6ljande

Dok.1d 2040702

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



Sid 2
SVEA HOVRATT PROTOKOLL P 11310-23
Mark- och miljodverdomstolen

BESLUT (att meddelas 2024-02-26)

Mark- och miljodverdomstolen ger provningstillstand.

Beslutet far inte 6verklagas.

Nina Hedvall Nordebo
Protokollet uppvisat/



