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Dnr 40322-10833-2013

| egenskap av ombud fér Oxudden Fastighets AB (“Oxudden”) inkommer jag harmed med
komplettering av tidigare ingivet overklagande enligt féljande.

Grund m.m.
Bakgrund

Oxudden férviarvade sommaren 2011 aktuell fastighet fran Fortifikationsverket. Fastigheten ar
belagen pa sydvistra delen av Sandon i Stockholms skargard och dr bebyggd med bl.a. tvd
bostadshus (ursprungligen logement), ett antal mindre komplementbyggnader, militdra varn
som tagits ur bruk samt en telemast. Fastigheten omfattar dels 11 355 kvm land och dels ett
ospecificerat vattenomrade utanfoér landfastigheten (lantmateriet genomfor for ndrvarande en
fastighetsbestimning for att bestimma vattenomradets omfattning). Innan fastigheten
forvarvades av Oxudden hade den tidigare dgaren, Fortifikationsverket, dnda sedan 1940-talet
hyrt ut de tva bostadshusen sdsom fritidsboende till anstéllda och till allmanheten. Oxuddens

intention med forvarvet ar att fortsdtta med uthyrningsverksamhet.

Efter forvarvet pdborjade Oxudden en varsam och huvudsakligen invdndig renovering av de tva
bostadshusen pd fastigheten. Nar kommunen fick kinnedom om detta, via ett litet antal men
tongivande personer pd Sandon som hela tiden motsatt sig Fortifikationsverkets forsaljning av
fastigheten, forelade Bygg-, miljo- och hélsoskyddsnamnden Oxudden att upphéra med all
byggnation pa fastigheten vid dventyr av vite om T miljon kr. Som grund for férelaggandet

LANDAHL ADVOKATBYRA AB —— e —_—

Radmansgatan 40 Advokater: Mirten Andersson, Urban Andersson, Anders Anell, Gunilla von Beetzen, Joakim Cederlof,
Box 19143 « 104 32 Stockholm Viveca Dahlin, Peter Degerfeldt, Susanne Falk, Marianne Flyrin, Eric Grimlund, Christel Hackman,

telefon 08-66 66 700 « fax 08-66 66 900 Bo Haslum, Johannes Holmgren, Therese af Jochnick, Mats Ringqvist, Robert Strom, Stefan Waldemarsson,
fornamn.efternamn@landahl se Maria Wideroth

www.landahl.se Juris kandidater: Fredrik Bonde, Joel Grede, Emma Gustafsson, Carolina Gustavsson, Rune Thomsson,

Fmma Thulin, Gustal Akesson



landahl

advokatbyra

angavs huvudsakligen att atgdrderna innebar att anvandningen av byggnaderna dndrades fran
militar till civil och att detta stred mot saval plan- och bygglagen som strandskyddsreglerna i

miljobalken.

Oxudden dverklagade kommunens beslut och lansstyrelsen beslutade 2012-12-20 att
undanroja kommunens forelaggande, se bilaga 1. Mot bakgrund av Fortifikationsverkets tidigare
uthyrning av bostiderna ansag lansstyrelsen att fraga inte var om andrad anvandning. Bygg-,
miljo- och hilsoskyddsndmnden dverklagade ldnsstyrelsens beslut till mark- och
miljodomstolen, men beslutade 2013-02-05 att aterkalla dverklagandet, se bilaga 2, varpa

mark- och miljodomstolen avskrev mélet. Lansstyrelsens beslut har efter detta vunnit laga kraft.

Nu aktuellt beslut

Samma dag som namnden beslutade att aterkalla 6verklagandet av lansstyrelsens beslut, 2013-
02-05, fattade nimnden det nu aktuella beslutet att foreldgga Oxudden riva och bortforsla de
bada bostadshusen (“barackerna”, som namnden kallar dem i foreldggandet). Att namnden

samma dag och vid samma sammantrade fattar tva sa vitt skilda beslut dr i sig oforklarligt.

Andrad anvindning?

Aktuellt rivningsforeldggande grundar sig i att ndmnden inte accepterar lansstyrelsens
bedémning 2012-12-20 att det inte ar frdga om nagon dndrad anvandning av fastigheten.

|N

Som grund for denna installning hanvisar namnden till “inhdmtade uppgifter fran Sanddbor” (se
t.ex. s 2 under “Bakgrund” och s 6 andra stycket), som skall ha angett att Fortifikationsverket
inte alls har hyrt ut till privatpersoner utan endast till militar personal och att fastigheten de

senaste 20 aren endast varit uthyrd “kortare perioder, ca tre ganger”.

Oxudden har begart att i ta del av kommunens tjansteanteckningar i arendet. Av
tjansteanteckning fran méte den 15 januari 2013, se bilaga 3, framgar att de nya uppgifterna
om omfattningen av uthyrning harror frdn Peje Emilsson och Géran Waldelius. Peje Emilsson dr
sommarboende p& Sandon och ar dartill en kdnd person med djupa férsankningar inom politik
och néringsliv (se t.ex. artikel fran Aftonbladet, bilaga 4). Alltsedan Oxuddens f6rvérv av

fastigheten 2011 har han haft tita kontakter med kommunen for att férhindra Oxuddens



landahl

advokatbyra

nyttjande av fastigheten. Till saken hor att Peje Emilsson sjalv var med i den budgivning pa
fastigheten som foregick Oxuddens kdp. Sa vitt Oxudden kanner till ligger inte Peje Emilssons
hus i narheten av Oxuddens fastighet och att han skulle besitta storre kunskap an
Fortifikationsverket om hur ofta, hur lange och till vem fastigheten hyrts ut de senaste

artiondena ar hogst osannolikt.

| egenskap av fastighetsdgare och hyresvard ar det otvivelaktigt sa att Fortifikationsverket
besitter storst kunskap om hur uthyrningen gatt till. Som framgar av intyg fran
Fortifikationsverket har byggnaderna sedan 60 ar tjanat som fritidsbostad at forst
forsvarsanstillda, sedan stadsanstillda och slutligen t privatpersoner utan nagon koppling till
det militdra, se bilaga 5. Trots detta intyg har namnden valt att ta Peje Emilssons obekraftade
uppgifter for sanna, sa till den grad att namnden i beslutet kallar Fortifikationsverkets uppgifter
for "vilseledande”. Detta ar i sig hdpnadsvackande. Det finns ingen anledning att ifragasatta
Fortifikationsverkets uppgifter och de skall darfor, precis som gjorts i lansstyrelsens beslut 2012-

12-20, laggas till grund for bedomningen om andrad anvandning.

Betriffande de stillbilder fran filmen “Himlen dr oskyldigt bla” som nimnden bifogat sitt beslut
kan noteras att de, om de gor ansprak pa autenticitet, med tydlighet visar att byggnaderna vid
mitten av 1970-talet (filmen utspelar sig 1975), eller i vart fall vid filmens inspelning 2011,
anvandes sdsom sommarstugor och inte for militar verksamhet. Att stugornas exterior dr enkel,
som sa mycket riktigt papekas av namnden (sid 6 andra stycket), saknar helt relevans harvid.
Om man ser till Sandon finns en mangd byggnader med liknande enkelt yttre som anvands

sasom fritidsbostad.

Fraga ar saledes inte om nagon andrad anvandning av byggnaderna och detta kan alltsa inte

laggas till grund for ett forelaggande pa sitt som namnden gjort.

Fastigheten allemansrattsligt tillgdnglig?

Namnden pastdr vidare att den stig/vdg som gar mellan byggnaderna nyttjas av Sandhamnsbor,

friluftsmdnniskor och turister och att fastigheten i sin helhet varit allemansrattsligt tillganglig.
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Detta ar felaktigt. Den stig som gar mellan byggnaderna har anvants av Tele2 och Telenor, och
dessforinnan av forsvaret, for att kunna ta sig till och frén det markomréde pé fastigheten som
de arrenderar for telemast.

Fastigheten dr pa landsidan omgéardad av ett stingsel som stricker sig ner till stranden.
Namnden anfor i beslutet att stingslet nitt och jamnt dr identifierbart, nigot som Oxudden inte
héller med om. Stangslet ar klart synligt och fyller sin funktion som markering av fastighetens
grans. Oxudden anser darutéver att de har ratt att renovera stangslet och dven att ersitta det
med ett likvdrdigt staket av annan konstruktion om de s& énskar. Stangslet, bostadshusen och

ovriga byggnader pa fastigheten skapar en hemfridszon av viss storlek.

Angaende naturvdrdena pa fastigheten

Namnden synes mena att fastigheten besitter sarskilt speciella naturvirden och viljer med
anledning av detta att i beslutet beméta de uppgifter som fanns med i Fortifikationsverkets
prospekt, att kommunen sjdlva var intresserade av att férvarva fastigheten och bygga bostader
darpd. Namnden anfor att uppgiften i prospektet var felaktig och att kommunen endast hade for
avsikt att bygga bostdder i Sandhamns by, inte pd Oxudden (s 3 fjarde stycket i beslutet). Sdvitt
Oxudden kan se ar Fortifikationsverkets uppgifter dock korrekta. 2009, innan
Fortifikationsverket lade ut fastigheten till férsdljning, gav kommunen fastighetsvirderaren Rolf
Simén pa Forum Fastighetsekonomi AB i uppgift att vardera fastigheten. | brevet till Simén
angav kommunen att “Varmdo kommun har inlett férhandlingar med Fortifikationsverket om ett
eventuellt kommunalt forvarv av fastigheten. Syftet r att bygga kommunala hyresbostader pa
fastigheten”, se bilaga 6. Nar priset pa fastigheten sedan blev f6r hogt backade kommunen ur
affaren. Mot bakgrund av detta framstdr namndens nuvarande instillning om naturvirdena pa
fastigheten som marklig. Tydligen var kommunen inte av den uppfattningen i oktober 2009 nir

de gav Simén i uppfattning att vardera fastigheten.

Pd s 4 fjarde stycket i beslutet sager nimnden vidare att ldnsstyrelsen i sitt beslut 2012-12-20
missvisande kallat skogen for ”.. karg tallskog liknande den som stracker sig over stora delar av
Sandon”. Oxudden kan inte se ndgot missvisande i den beskrivningen utan anser att den ir helt
korrekt. Skogsomradet pd fastigheten ar ingalunda unikt utan ser likadant ut som dverallt annars
pd Sandon. Om man ser till kommunens versiktsplan ligger fastigheten heller inte inom det
omrade som dr markerat som ekologiskt sarskilt kinsligt, se bilaga 7. Den skrivning pd s 82 i

oversiktsplanen som namnden hdnvisar till i beslutet, att Oxudden p& Sandon bor bli ett
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naturreservat, ar sa vitt Oxudden erfar inford efter det att Oxudden forvirvat fastigheten. Det

saknas hur som helst skal for att bilda naturreservat pa fastigheten.

Fastigheten, om dn naturskon och fantastiskt beldgen, besitter saledes inte de unika eller

speciella naturvarden som namnden pastar.

Genomfdrda atgdrder

Som angavs inledningsvis har Oxudden genomfért i huvudsak invandig renovering av de bada
bostadshusen. Standarden i husen var typisk for fritidshus fran 1970/80-tal och Oxudden
onskade modernisera bostaderna. For en ndrmare beskrivning av de dtgarder som genomfGrts
och bakgrunden harfor hdnvisas till bilagda utlatande fran ansvarig arkitekt, Bengt Svensson,
vilket gavs in till lansstyrelsen i samband med att kommunens beslut om byggstopp 2012
overklagades, se bilaga 8. Barande konstruktioner har inte dndrats. Betrdffande
takkonstruktionen ar det enda som skett att innertaket tagits bort och att takstolarna numera ar
synliga. Nagon bygglovsplikt eller anmilningsplikt har darfor inte forelegat. Aven om ndgon
eller ndgra av de inre dtgarderna skulle ha varit bygglovs- eller anmalningspliktiga utgér det inte

skal att besluta om ett rivningsforeldggande s& som nu gjorts.

Betraffande de yttre dtgarderna har nya fonster satts in, eftersom de gamla var i mycket daligt
skick. Standardmatten pa fonster har dndrats med tiden och matten ar darfor inte exakt
desamma som forut. Det skiljer dock inte mycket. Som kunde konstateras vid ldnsstyrelsens
besiktning av fastigheten infér beslutet 2012-12-20 har en del fénster blivit ndgot stérre och
andra nagot mindre. Lansstyrelsen skrev i beslutet 2012-12-20 att fonsterbyten “medfort nagot
storre fonsteryta pa byggnaderna” och att de nya fénstren uppvisade “ganska stora likheter med
de fonster som fortfarande fanns kvar pa delar av de tva byggnaderna”. Pa en av byggnaderna
har ett fonsterparti ersatts av en altandorr. Liksom fonstren kommer denna dorr att tickas for
med luckor ndr den inte anvands. Nar dorren anvands kommer luckorna for altandérren att
peka 90 grader ut fran husvdggen pa émse sidor av dorren och pa sé sitt kommer altandérren
inte vara synlig forutom om man star rakt framfor dem. Paverkan pa omgivningen blir pa sa satt

minimerad.

Betrdffande planer pa “terrassloft” finns i dagsldget inga konkreta planer pa att bygga nigot

sadant.
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Aven om ndgon eller ndgra av de yttre tgirderna skulle ha varit dispenspliktig utgor det inte

skal att besluta om ett rivningsforeldggande sa som nu gjorts.
Bryggan

Aven om bryggan inte dr féremal for aktuellt foreliggande — dock ett annat — fortjanar nagot
dndd sagas om den. Oxudden anser att dispens skall beviljas for bryggan. Fastigheten kan inte
nas landvédgen och det ar for langt att ta sig till ndrmaste allméanna brygga, belagen i Sandhamns
by, for att det skall utgéra ett rimligt alternativ till egen brygga. Bryggans pdverkan pa
allemansratten ar darutdver sa liten att de negativa effekterna pa de allminna intressena viger

lattare an det enskilda intresset att kunna ta sig till och fran sin fastighet.

[ anslutning till resonemanget kring bryggan pastar namnden att de 2011 avslog en ansékan om
dispens for andrad anvandning av fastigheten. Detta stimmer inte. Didric Cederholm, som
gjorde dd aktuell ans6kan, var noga med att papeka for handldggaren att han inte alls ansag att
frdga var om andrad anvdndning och att det inte var det han sékte dispens for, se bilaga 9.
Namnas kan ocksa att dven beslutet 2011 grundade sig i ndmndens uppfattning att frdga var om

dndrad anvidndning av fastigheten, en uppfattning som lansstyrelsen vederlade 2012-12-20.

Proportionalitetsprincipen

Kommunen skall i sin myndighetsutdvning tillampa proportionalitetsprincipen, dvs. ett
foreldggande skall inte vara mer ingripande dn vad som kravs med hansyn till dndamalet med
foreldaggandet. | miljobalken kommer det till uttryck genom 26 kap 9 § andra stycket, enligt
vilket mer ingripande atgarder dn vad som behdvs i det enskilda fallet inte far tillgripas. Aven
for det fall att det hade funnits grund for ndgot form av ingripande fran nimndens sida, ir
aktuellt rivningsforelaggande inte proportionerligt. For att dstadkomma den effekt namnden

onskar hade det rickt med t.ex. ett mindre ingripande rittelseféreldggande.
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Sammanfattning

Vare sig Fortifikationsverkets uppférande av byggnaderna eller den dndring i anvandningen
som skedde da den militdra verksamheten upphdrde pa 1950-talet, strider mot nagra regler i

miljobalken eller plan- och bygglagen.

Oxuddens forvarv av fastigheten 2011 eller de dtgarder som Oxudden darefter genomfort
innebar inte ndgon dandrad anvandning jamfort med tidigare. Det hanvisas harvid till
lansstyrelsens beslut 2012-12-20 och Fortifikationsverkets uppgifter om hur och till vem

byggnaderna har hyrts ut genom aren.

Inte heller har de atgarder som utforts i och pa byggnaderna kravt bygglov, anmalan eller

strandskyddsdispens.

Aven om linsstyrelsen skulle tycka annorlunda, dvs. att bygglov, anmilan eller dispens fran
strandskyddet av ndgon eller nagra anledningar skulle ha varit nédvandigt, ar det inte
proportionerligt att foreldgga Oxudden att riva byggnaderna, eftersom erforderlig rattelse hade

kunnat astadkommas med mindre ingripande medel.

Dag som ovan

‘:/". /{ O T ‘{/.\"//v"\/'\/‘—-x

Johannes Holmgren
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Mats Bigner
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Ombud: advokat Johannes Holmgren

Landahl advokatbyra AB

Box 5209

102 45 Stockholm

Bygg-, miljé- och hilsoskyddsndmnden i Virmdo
kommun
134 81 Gustavsberg

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

Beslut

L#nsstyrelsen upphiver det Sverklagade beslutet och &terforvisar drendet till
Bygg-, milj6- och hilsoskyddsnimnden i Varmds kommun for fornyad handldgg-
ning.

Bakgrund

Bygg-, miljo- och hiilsoskyddsnimnden i Viirmdé kommun beslutade den 3
januari 2012, BMH 127, (delegationsbeslut) att med st6d av 11 kap. 31 och 37 §§
plan- och bygglagen (2010:900), PBL, och 26 kap. 1, 9, 14, 15, 26 §§ miljobalken
(MB) foreligga Oxudden fastighets AB (556855-0858) att vid vite av en miljon
kronor omedelbart upphéra med byggnadsarbetena pa fastigheten Eknd 1:363 i
Virmds kommun. Enligt 11 kap. 38 § PBL och 26 kap. 26 § MB géller beslutet
omedelbart dven om det dverklagas.

Beslutet motiverades pa i huvudsak féljande sitt. P4 fastigheten pagar ombygg-
nadsarbeten. Bygglov for &ndrad anvéndning har inte s6kts eller givits. I beslut -
den 21 juni 2011 avslog nimnden en begéran om “strandskyddsdispens for &ndrad
anvindning av militira byggnader till privata &ndamél, uppférande av ny byggnad
med en byggnadsarea om 150 m?, rivning av mast, teknikbodar och vérn samt
uppforande av brygga”. Besok pa fastigheten vidtogs den 22 december 2011 efter
anmélan om olovlig byggnation. Kring de tva byggnader som tjénat som logement
finus ett antal upplag bestéende av byggnadsmaterial téckta av presenning. Béda
husen &r under inviindig ombyggnation och takstolarna har tagits ner. Samtliga
innervéggar har rivits och alla fasta installationer tagits bort. I det norra huset &r
man i fird med att sétta upp nya. Byggnaderna pé fastigheten uppfordes for mili-
tartbruk. D4 fastigheten nu salts till ett privat bolag kommer byggnaderma att fa

Postadress Bes6ksadress Telefon Telefax E-postiwebbplats

Lénsstyrelsen Hantverkargatan 29 08-785 42 12 (direkt) 08-78546 15 rattsavdelningen.stockholm@lansstyrelsen.se
Enheten for éverklaganden 1 www.lansstyrelsen.se/stockholm
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négon form av civil anvéindning. Enligt 9 kap. 2 § PBL krivs det bygglov for &nd-
ring av en byggnad om #ndringen innebér att byggnaden helt eller delvis fas i an-
sprak eller inreds for ett vésentligen annat &ndamél &n det som byggnaden senast
har anvints for. Enligt 7 kap. 15 § MB fér inom ett strandskyddsomrade inte
byggnader eller byggnaders anvéindning ndras om det hindrar eller avhéller all-
miénheten fran att betridda ett omrdde dér den annars skulle ha fétt firdas fritt. De
pagaende byggnadsarbetena dndrar byggnaden pa ett sddant sétt att bygglov och
strandskyddsdispens kravs.

Oxudden fastighets AB (bolaget) har verklagat beslutetsoch hérvid yrkat att
nimndens beslut ska upphévas. Bolaget yrkar dven att beslutet ska inhiberas samt
att Lansstyrelsen ska foreta en besiktning pa fastigheten.

Bolaget har till stéd hérfor anfort i huvudsak foljande. De atgérder som vidtagits
kriver vare sig bygglov eller strandskyddsdispens. For det fall att bygglov och
strandskyddsdispens 4nda behovs ska detta meddelas. Fastigheten omfattar 11 355
m? och #r bebyggd med tva byggnader med sommarstugestandard, tva f6rrdd samt
f.d. forsvarsanliggningar. Av virderingsutlatande uppréttat i samband med att
kommunen undersokte huruvida det kunde vara av intresse att inférskaffa fastig-
heten framgér bl.a. att kommunen haft kénnedom om att den tidigare dgaten, For-
tifikationsverket, findrat anviindningen genom att p&borja uthyrning. Innan bolaget
den 14 juli 2011 forviirvade fastigheten hade den, pa ansokan av Fortifikations-
verket, taxerats om till sméhusenhet, fritidsbostad. Av den objektsbeskrivning
som lag till grund for kopet angavs bl.a. att byggnaderna pé fastigheten sedan
1970-talet hyrts ut som fritidsbostider. Bolagets intention ar att fortsétta att bed-
tiva samma verksamhet pé fastigheten, d.v.s. uthyrning av byggnadema som fri-
tidsbostider. Den nu pdbdrjade renoveringen — som avser inre forindringar samt
ett fatal exteriora som inte paverkar det yttre intryck som byggnaderna ger — syftar
till att frischa upp och modemisera uthyrningsstugorna. Inga nya installationer
har gjorts i byggnaderna. Innan Fortifikationsverket pdbdrjade sin forséljning av
tidigare militira fastigheter gav Lansstyrelsen ut information att férmedla till pre-
sumtiva kipare. Linsstyrelsen redogjorde dér for sina synpunkter savil generellt
som avseende den nu aktuella fastigheten och sérskiljde dd Ekn6 1:363 fién 6v-
tiga fastigheter genom att de f.d. militérbarackerna hyrts ut for fritidsboende och
det dérigenom uppstatt en hemfridszon runt byggnaderna. Som generell informat-
ion betréiffande byggnader av “typen militéirbaracker som sedan ldngre tid hyrts ut
veckovis eller kortare tider till olika hyresgister” anfordes att om kdparen avsag
att bedriva &vernattnings- eller stuguthyrning p motsvarande satt som skett tidi-
gare, och utan att tka det privatiserade omradet inom fastigheten, 4r det troligen
inte friga om ndgon dndrad anvéndning.

Nu aktuella atgirder #ir vare sig dispens- eller lovpliktiga. Bolaget har hela tiden i
sina kontakter med kommunen pofngterat att inga &tgérder kommer att vidtas pd
fastigheten som kan inskréinka allménhetens majligheter att betréda stranden. Bo-
laget har dven hort sig f6r med kommunen om méjligheten att uppritta en detalj-
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plan for fastigheten dér allménhetens tilltréde till stranden skulle sikerstéllas.
Kommunen har dock inte velat medverka till en sddan plan. Det stimmer inte att
bolaget skulle ha ansokt om dispens for &ndrad anvindning eftersom man hela
tiden varit av uppfattningen att frigan inte &r om #ndrad anvindning. Tvidrt om
tydliggjorde bolaget i ett yttrande daterat den 28 maj 2011 att anvéindningen av
byggnaderna utgjordes av fritidséindamal. Harvid anforde man vidare att byggna-
derna var arkitektritade och inredda som fritidshus. Den da aktuella dispensansd-
kan rérde bl.a. nybyggnation av fritidshus och ska inte forvéixlas 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 pagéende atgérderna inte
vara sidana att de kréiver bygglov, om man kan forutsétta att de i sig inte &ndrar
anvindningssittet for byggnaderna”. Av samma anteckning gér att ldsa att den
enda dvertradelsen som inspektdren 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 s att takstolarna frilagts.

Nir fragan om dndrad anvindning ska avgoras dr det av avgérande betydelse att
de aktuella byggnaderna sedan lang tid hyrts ut av Fortifikationsverket till all-
ménheten som fritidsbostider. Av intyg fran Fortifikationsverket framgér att
byggnaderna sedan 60 &r tjanat som fritidsbostad at forst forsvarsanstillda, sedan
stadsanstéllda och slutligen 4t privatpersoner utan négon koppling till det militira.
Efter renoveringens firdigstéllande kommer bolaget att fortsdtta med samma
verksamhet som tidigare, d.v.s. uthyrning av byggnaderna som fritidsbostéder.
Andamalet dr saledes det samma som tidigare. Det kan i vart fall inte anses vara
fragan om nagon visentlig Andring av anvéindningen, vilket &r kravet for att bygg-
lovsplikt ska anses foreligga. Av ovan anforda skil krdver nu aktuella &tgérder
inte heller nagon strandskyddsdispens bl.a. dd hemfridszonen inte ut¢kas. En na-
turlig hemfridszon skapas mellan de bada bostadshusen, forrddshusen, ekonomi-
husen (d.v.s. de tva teknikbodar som hyrs ut till telefonbolag) samt utedassen.
Redan innan renoveringen p&borjades fanns pd tomten och i néira anslutning till
bostadshusen tvittlinor, en gunga, en grillplats med utemdbler samt en hingmatta.
Dessutom omgirdas fastigheten tydligt av tradstingsel ner till strandsockeln, men
¢j dnda till strandlinjen. Sammantaget ger den redan befintliga bebyggelsen all-
miinheten en tydlig signal om att omrédet 4r ianspraktaget. Allemansrétten ovan-
for strandlinjen bor ddrmed anses vara utsléckt. Byggnaderna &r vidare sedan
linge utformade for att maximera aliménhetens bekvamlighet att ta viig Sver fas-
tigheten nir de inte &r bebodda. Detta understryks av att samtliga fonster dr for-
sedda med helttickande luckor som bommas igen nér fritidshusen inte bebos. Vid
renoveringen kommer bolaget att bevara denna f6r Sandon viktiga detalj.

Bolaget blev inte delgivna foreldggandet forrdn den 19 mars 2012. Bolaget har
adressen c¢/o Denice Cederholm, Kaptensgatan 11, 114 57 Stockholm. I férelédg-
gandet angavs dock inte ¢/o adressen pé kuvertet. Trappuppgangen pa Kaptensga-
tan 11 innehaller fyra véningar med tvé ldgenheter pd varje vning. Bolagets
namn finns inte upptaget vare sig i trappuppgangen eller pa nigon av ldgenhets-
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dérrarna. Chansen att foreliggandet skulle komma till rétt adress var sdledes mi-
nimal. Aven p& grund hirav finns skil att undanréja foreldggandet. Slutligen kan
pépekas att nimndens 4tgird att vid vite om 1000 000 kr kréva att bolaget ome-
delbart ska upphora med arbetena — utan att ndrmare precisera vilka byggnadsét-
girder de anser strider mot lag — inte kan anses férenliga med proportionalitets-
principen. Ett stillestind i entreprenaden kommer att skada sévil byggnader som
material och orsaka stor ekonomisk skada fér bolaget och den entreprendr som
kontrakterats for arbetet.

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

Linsstyrelsen beslutade den 27 april 2012 att inhibera Bygg-, miljé- och hélso-
skyddsndmnden i Virmdd kommuns beslut i den del det grundar sig pa bestim-
melsernai 11 kap. 31 § PBL, och férordnade att beslutet i denna del tillsvidare
inte skulle gilla. Lansstyrelsen avslog i &vrigt 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 ansprék eller inreda byggnader for ett vésentligen annat &ndamal 4n det
for vilket byggnaden senast har anvénts,

Enligt 11 kap. 5 § PBL ska en tillsynsmyndighet préva forutsittningara f6r och
behovet av att ingripa eller besluta om en pafsljd enligt detta kapitel si snart det
finns anledning att anta att nigon inte har f5ljt bestimmelserna i bl.a. PBL.

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

Ftt beslut enligt 31 § far enligt 37 § forsta stycket forenas med vite.
Tillampliga bestdmmelser enligt miljobalken m.m.

Av 7 kap. 13 § MB framgér foljande. Strandskydd géller vid havet och vid insjar
och vattendrag. Strandskyddet syftar till att 1angsiktigt trygga forutséttningarna for
allemansrittslig tillgdng till strandomréden, och bevara goda livsvillkor for djur-
och vixtlivet pé land och 1 vatten.

Av 7 kap. 15 § 2 MB foljer bl.a. att byggnader eller byggnaders anvéndning inom
ett strandskyddsomrade inte fir dndras om det hindrar eller avhéller allménheten
fran att betrida ett omrade dér den annars skulle ha fatt féirdas fritt.
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26 kap. 9 § forsta och andra stycket MB har foljande lydelse. En tillsynsmyndig-
het far meddela de f6relédgganden och forbud som behdvs 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 &tgédrder 4n vad som behdvs i det enskilda fallet far inte tillgri-
pas.

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

Byggnadsnimnden 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 dverklagas.

Forhallandena pa fastigheten

Lansstyrelsen konstaterar inledningsvis att det dverklagadé beslutet inte innebir
ngot foreldggande om att vidta réttelse utan endast ett forbud mot att vidta vidare
byggnadsétgérder.

Lansstyrelsen har i skrivelse till Fortifikationsverket den 17 maj (reviderad den 23
maj) 2011 uttalat bl.a. foljande angdende fragan om vilken information Fortifikat-
ionsverket borde tillhandahéalla vid férséljning av fastigheter beldgna inom strand-
skyddade skdrgardsomraden. Hela fastigheten Ekng 1:363 — som &r bebyggd med
bl.a. tva militdrbaracker som enligt uppgift har hyrts ut arsvis eller lingre tid for
sommarboende — omfattas av strandskydd enligt 7 kap. MB vilket bl.a. innebér
forbud mot att &ndra byggnader eller dess anvindning om det hindrar eller avhal-
ler allménheten fran att betrdda ett omrade dér den annars skulle ha fatt firdas
fritt. Med hénsyn till byggnadernas utformning som militdrbarack har en eventuell
hemfridszon en mycket begrénsad storlek. Varje atgérd som vidtas utanfor denna
zon och ddrmed utdkar byggnadernas hemfridszon #r forbjuden, t.ex. uteplatser,
tradgardsanliiggning, rabatter, staket, bersder, grillplatser, lekplatser, flaggstinger,
triddgardsmdobler och gungor. En ombyggnad eller annan dndring av befintlig
byggnad, t.ex. genom storre fénster eller altan, &r férbjuden eftersom det medfor
att det omrdde runt byggnaden som uppfattas som privat (hemfridszonen) utdkas
eller att allménheten péd annat sétt hindras eller avhélls frén omraden dér den idag
kan rora sig fritt.

Vid det platsbesok som Lénsstyrelsen féretog den 24 april 2012 p4 fastigheten
Eknd 1:363 tillsammans med foretriidare f6r Bolaget kunde konstateras att bygg-
nadsatgérder vidtagits sdval ut- som invindigt pa bigge bostadshusen. Avseende
de yttre &ndringarna bestod dessa frimst av fénsterbyten som medfort ndgot storre
fonsteryta p& byggnaderna. Fonstersprojsarna var vitmélade mot tidigare grénma-
lade men uppvisade i 6vrigt ganska stora likheter med de fonster som fortfarande
fanns kvar pé 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 pé fastig-
heten presenterades inte men den arkitekt som for Bolagets rdkning medverkade
pé besiktningen anforde att man haft f6r avsikt att bygga ndgon form av terrasloft
i riktning mot vattnet pa taket av den norra bostadsbyggnaden for att pa sé st
mojliggora t.ex. solbadande. Detta ansags viktigt da Bolaget menade att altaner
eller liknande anordningar p& marken runt byggnaderna knappast var forenligt
med rddande strandskyddsbestdammelser.

Vad gillde forhallandena pa fastigheten i dvrigt kunde vid platsbesdken bl.a. f61-
jande konstateras. Ett 1agt #ildre staltradsstaket markerade fastighetens gréinser 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 stricker sig §ver stora delar av Sandon. Vid sidan av de
tva bostadshusen fanns dven tva forradsbyggnader samt ett skjul i mycket daligt
skick. Vidare ett par igenfyilda bunkrar samt en mobilmast med tva tillhdrande
teknikbodar, Kring byggnaderna fanns ett antal enkla bruksféremal sdsom bl.a. en
hiingmatta, en bink och tvittlinor. Med anledning av foremalens enkla beskaffen-
het borde dessa i sig inte medfra ndgon avhallande effekt pa allménhetens moj-
lighet att passera &ver fastigheten i nira anslutning till byggnaderna. Sarskilt inte
under de perioder d4 inga hyresgéster befinner sig dér och fénsterluckorna dr
stdngda.

Bedomning enligt plan- och bygglagen

Inledningsvis bor anforas att det saknar betydelse att gandet nu Svergatt frén stat-
ligt — foretrétt av Fortifikationsverket — till privat. Fragan r istéllet om byggna-
dernas anvindning eller inredning dndras pé ett sddant siitt att det &r att se som

lovpliktigt.

Enligt bestdimmelsen i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a PBL dr det bygglovskrdvande
att helt eller delvis ta i ansprék eller inreda byggnader for ett véisentligen annat
indamal #n det for vilket byggnaden senast har anviénts. Eftersom den av Bolaget
planerade verksamheten synes vara att dven fortséttningsvis anvénda de tidigare
sommarhusen som sommarbostéder dér det ska bedrivas uthyrningsverksamhet
kan de nu vidtagna tgirdermna inte ses som en bygglovsopliktiga med anledning
av att byggnadernas anviindning #ndras. Bygg-, miljo- och hdlsoskyddsnédmnden i
Virmd6 har sdledes inte haft nagot skil att stoppa de pagdende byggnadsitgirder-
na med hinvisning till nigra bestdmmelser i Plan- och Bygglagen.

Beddimning enligt miljobalken

Nir det hirefter géller det beslut som ndmnden tagit med std av miljobalkens
bestammelser kan foljande anforas. Det 4r enligt bestdémmelserna i 7 kap. 15 § 2
MB inte tillitet att inom strandskyddsomréaden vidta fordndringar av byggnader
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eller byggnaders anviindning om forédndringen hindrar eller avhaller allmdnheten
fran att betrida ett omrade dér den annars skulle fatt fardas fritt. Av bestdmmelsen
foljer sdledes att det dels dr atgdrderna i sig — t.ex. om- och tillbyggnader, anord-
nande av rabatter eller gdngstigar m.m. — och dels &ndring av byggnadernas an-
vindning som &r forbjudet. I det senare fallet #r det typiskt sétt fragan om bygg-
nader som tidigare tj4nat som t.ex. forrad eller sjobodar men som efter ombygg-
nad kommer att anvéndas fér bostadséindamal.

I det verklagade beslutet anfér ndmnden att byggnaderna pa fastigheten uppfor-
des for militédrtbruk och att byggnaderna — nér fastigheten nu sélts till ett privat
bolag — kommer att f4 ndgon form av civil anvindning. Sqm anférts ovan har
dock inte byggnaderna — eller for den delen fastigheten i sig — p& mycket 1dng tid
haft ndgot militirt anvindningsomrade d& de tjinat som sommarbostéder.
Huruvida fastigheten #igs av det allménna eller av ndgot privat intresse saknar —
precis som da det giller frAgan om krav pa bygglov — betydelse for frdgan om
atgirden innebér en dndrad anvindning ur strandskyddshénseende.

Vad giller de atgirder som har vidtagits invandigt innebér inte heller dessa att
byggnaderna har fatt en dndrad anvéndning. De inre &tgérderna kan inte heller
anses hindra eller avhélla allménheten frén att betréida ett omrade dér den annars
skulle ha fatt fiirdas fritt varfor atgirderna séaledes inte strider mot bestimmelserna
i7 kap. 15 § 2 MB.

Vissa av de yttre fordndringar som Lénsstyrelsen vid sitt bessk pé fastigheten
kunde konstatera hade vidtagits — och som enligt Bolagets foretrddare man even-
tuelit planerade att vidta — p& sommarbostdderna skulle i och for sig kunna upple-
vas privatiserande pa ett sétt som kanske skulle kunna kréya dispens frén strand-
skyddet for att kunna medges. Skél att ingripa mot vissa av de vidtagna atgirderna
forefaller siledes ha forelegat.

Av 26 kap. 9 § andra stycket MB framgér dock att mer ingripande atgérder &n vad
som behovs i det enskilda fallet inte far tillgripas. Med anledning av vad som har
anforts ovan om eventuell dispensplikt f6r de pa fastigheten vidtagna atgérderna
s& méste nimndens beslut att foreligga Oxudden Fastighets AB att omedelbart
upphora med byggnadsarbetena pa fastigheten Eknd anses oproportionella och
alltfor langtgdende varfor beslutet ska upphévas och aterforvisas till nimnden for
fornyad handlidggning. Vid denna utgdng saknas skl att ndrmare prova skilighet-
en 1 vitesbeloppets storlek.

Avslutningsvis kan dock anféras att Lansstyrelsens beslut att upphéva ndimndens
foreldggande och aterforvisa drendet for fornyad handléggning inte innebér nagot
stillningstagande till huruvida vidtagna samt eventuellt planerade atgérder pa fas-
tigheten kan tillatas med hénsyn till miljsbalkens strandskyddsbestﬁmmelser.



8 (8)

% LANSSTYRELSEN BESLUT
1STOCKHOLMS LAN b
atum Beteckning
2012-12-20 4032-10504-2012

Hur man dverklagar

Detta beslut kan verklagas hos Mark- och miljsdomstolen i Nacka enligt bilaga.

I handliggningen av detta drende har deltagit linsassessorn Ake Drevenius, beslu-
tande, ¢ 1ssessom Mats Bigner, foredragande.

Mty Bigne~
Mats Bigner
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Hur man dverklagar hos Mark- och miljodomstolen

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

Hur man uiformar sitt 6verklagande m.m.

I skrivelsen ska du
- tala om vilket beslut du dverklagar, t.ex. genom att ange &rendets numrmer

(diariemurnret)
- redogtira for hur du anser att beslutet ska &ndras.

Du bér ocksé redogdra for varfor du anser att Linsstyrelsens beslut &r felaktigt.
Du kan givetvis anlita ombud att skita Sverklagandet t dig.

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

Bvriga handlingar
Om du har handlingar eller annat som du anser stoder din stdndpunkt, s bor du

skicka med det.

Var inldmnas dverklagandet
Din skrivelse ska inl#mnas/skickas till Léinsstyrelsen och inte till Matk- och

mlljodomstolen

Tid for overklagande
Linsstyrelsen méiste ha fitt din skrivelse inom tre veckor frin den dag du fick del

av beslutet, annars kan ditt §verklagande inte tas upp.

ot

Underteckna 6verklagandet
Din skrivelse ska undertecknas och namnteckningen fortydligas. Uppge ocksé

postadress och telefonnummer.

Postadress Besdksadress Telefon E-post/webbplats

Lansstyrelsen i Stockholms lan Hantverkargatan 29 08-785 40 00 (vxl) stockholm@lanssiyrelsen.se

Box 22067 www, lansstyrelsen se/staakholm
% o e R

104 22 STOCKHOLM ~«- +
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EKNO 1:363: Aterkallande av dverklagan av
lansstyrelsens beslut, beteckning 4032-10504-2012,

avseende vitesforeldggande och byggstopp NACKA TINGSRATT
‘ Ink -
Beslut . 2913&2 { g_ -

Bygg-, milj5- och hilsoskyddsndmnden beslutar att:

1. Aterkalla 6verklagan av Idnsstyrelsens beslut, beteckning
4032-10504-2012, avseende vitesforeliggande och byggstopp.

2. Arendet justeras omedelbart.

BYGG-, MILJIO- OCH HALSOSKYDDSNAMNDEN

NACKA TINGSRATT

Mark- och miljédomstolen
SLUTLIGT BESLUT

Rel3-02 —/7

Malet avskrivs.

Overklagande, stallt till

Mark- och milj6dverdomstolen,
ska ha kommit in tili mark- och
miljddomstolen senast den
2o/3 - 03— 2
Prﬂvningstlllsténd rdvs:

-—_,-—F"

=z /)(‘/(ff B e

usterare Anders Enroth
g:’@

\
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Tjnnsteanteckning ByggOrende.txt
Anteckning Bygg- och miljokontoret
Riktning: UT
Arende: BYGG.2011.3953
Tid: den 8 mars 2013 k1:12:49
Skapad av: Carina Molin

Innehadll:

Den 15 januari 2013 trdffade bygg- och miljokontoret Peje Emilsson och Goran.

waldelius for ett statusmodte kring atgdrder som sker pa Oxudden, en olagligt
uppford brygga samt ombyggnation av tva militdrbaracker. Kontoret informerade
%tg hand]ég%ning pagar av de tva drendena och kommer att behandlas i ndmnden i
ebruari 2013.

Under motet framkom uppgifter om uthyrningsfrekvensen av de tva
militdrbarackerna, ca 3 ggr under de senaste 20 aren, uppgifter som kan styrkas
av ett antal sandobor.

Anteckningen ar registrerard i efterhand da den renskrivits fran ett
anteckningsblock.

Sida 1
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—— Méndag 5 januari 1998

Han styr, han tystar

50 ‘:f (g e 2 3

- han tjanar miljoner

Namn: Peje Emilsson.
Alder: 51, Inkomst
1995: 1 483 400 kronor,
Bor: I stor villa pa
Liding6 som &gs av
Kreab, Ager:
Kreabkoncernen.
Foérutom Kreab ingar
ocksa Demoskop och
Diagraf.

| Peje

Emilssons PA VAGGEN EN TV-KAMERA, OVER
lobbycentral  BORDET HANGER MIKROFONER Nair

= Kreabs dgare Peje Emilsson tog emot
mé&ts maktens Aftonbladet nimnde han inte arrangemanget i

man - under konferensrummet med ett ord.
kameror och Foto: AKE ERICSON
mikrofoner

Han har tjéinat miljoner pa att styra opinionen.

En av hans biista vinner heter Carl Bildt.

Peje Emilsson, 51, fir Sveriges i siirklass mest framgangsrike
lobbyist.

- Det iir en skyldighet att bevaka politiska beslut i ett demokratiskt
sambhiille, séiger han.

Den senaste tiden har hans namn férknippats med skandalen kring
investmentbolaget Trustor.

Peje Emilssons foretag Kreab fick uppdraget att presentera den nye
dgaren lord Moyne och VD:n Lindsay Smallbone for medier och évriga
aktiedigare.

http://wwwec.aftonbladet.se/nyheter/9801/05/1obby2.html 2013-04-05
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Trustor &r bara ett exempel i raden av sa kallade aftérer dir Peje
Emilsson och hans PR-bolag Kreab funnits med.

- Det verkar som om vi har blivit utsatta fér svindlare, sdger han sjélv.

Aftonbladet triffar Peje Emilsson pa Kreabs kontor pa Ostermalm i
Stockholm.

P4 viggen inne i konferensrummet sitter en videokamera. Over det vita
bordet hédnger tva mikrofoner ner fran taket.

Peje Emilsson ndmner inte arrangemanget med ett ord.

Inte vi heller.

?Vi spelar inte in er”

Forst nir Peje Emilsson har ldst artikeln, 1ang tid efter intervjun,
reagerar han.

- Utrustningen anvénds bara vid gruppdiskussioner. Vi spelade absolut
inte in er, séger han.

Peje Emilsson dr ensam #gare till Kreab med cirka 100 anstéllda i
koncernen. Den senaste &rsredovisningen visar en omséttning pa 170
miljoner kronor.

Kreabs affdrsidé dr att ge rad &t féretag och organisationer i olika
situationer. I grunden handlar det om att ge information i samband med
storaffirer, nyemissioner och bokslut.

Men en stor del av Kreabs verksambhet égnas at lobbying.

Foretaget forsdker paverka politiska beslut, foridndra opinioner eller
hjélpa sina uppdragsgivare i krishantering dd massmedias intresse blivit
besvidrande.

- Foretagen maste veta hur de ska upptridda i media. Jag kan trdna dem
genom att stilla fragor och ge svar, sa att de vet hur de kommer in i rétt
medieklimat, séger Peje Emilsson.

Kreab har uppenbara moderata kopplingar. Styrelseordfrande i
moderbolaget 4r den moderate riksdagsmannen Stig Rindborg, som ocksé
bor granne med Peje Emilsson pa Lidingd.

Forre finansborgarradet i Stockholm, Sture Palmgren (m), &r vice VD.
Forre moderate planministern Georg Danell ér chef for foretagets kontor i
Bryssel.

Dessutom har flera andra anstéllda haft uppdrag {6r moderaterna.

- Jag har byggt upp foretaget pd ménniskor som jag litar pa, séger Peje
Emilsson.

Néra vin med Carl Bildt

Sjalv har han varit moderat ungdomspolitiker. Han har fortfarande
utmirkta kontakter med den moderata ledningen. En av hans bésta
vénner dr Carl Bildt.

De seglar Gotland Runt ihop varje ér tillsammans med
Handelsbankens koncernchef Arne Martensson, dven han tidigare
moderat ungdomspolitiker.

Peje Emilsson vill inte avslgja nagonting om sina kunder. Trots att
modeordet i lobbybranschen &dr 6ppenhet, s véljer Kreab att vara s
diskret som mojligt.

- Ytterst dr det en fraga om etik. Vi vill inte ta at oss dran. Det &r vara
klienter som sjédlva far agera, vi ger bara rad, sdger Peje Emilsson.

Men Kreab har flera génger agerat pa egen hand.

Peje Emilsson medger att han vid minst tva tillfdllen har tystat
journalister.

http://wwwc.aftonbladet.se/nyheter/9801/05/lobby2.html 2013-04-05
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Stoppade radiojournalist

Han berittar om en radiojournalist som han stoppade pa 70-talet
genom att ga till chefen och klaga pa reporterns arbetsmetoder.

- Han klippte in andra fragor efter mitt svar. Sa fir man inte gora, séiger
Peje Emilsson.

For négra &r sedan stoppades en journalist pd Dagens Nyheter efter ett
antal artiklar om f6re detta ledamoten i Kreabs styrelse, Christer
Bergquist.

- Jag dr néstan sdker pé att Christer skotte det dér sjdlv, séger Peje
Emilsson.

- Min paverkan bestar framst i att rdda ménniskor hur de ska hantera
sadana hér situationer.

Det firskaste exemplet pa4 Kreabs massmediepaverkan ar da foretaget
lyckades skjuta upp artiklar i Svenska Dagbladet om Trustor-skandalen.

Peje Emilsson satt tidigare i Svenska Dagbladets styrelse.

I dag har han lamnat manga av sina tidigare styrelseposter.

Ett nytt uppdrag har han atagit sig - som ordférande f6r PR-bolagens
branschf6rening Precis.

Lobbykungen har makt 6ver
vara asikter

Sveriges miiktigaste lobbyist ifiger ett eget
opinionsinstitut - Demoskop.

Peje Emilsson medger att han har nytta av sina
opinionsundersdkningar.

- Det iir ett viktigt instrument, séiger han.

Opinionsmiitningar har ett stort genomslag i alla
medier. Det gors undersokningar om snart sagt allt.

Bakom miitningarna star alltid en bestiillare och ett
opinionsinstitut. Bestiillaren har niistan alltid ett syfte
med undersékningen.

- Det finns ofta en underbar samstiimmighet mellan
bestillaren och resultatet, séiger docenten i
statsvetenskap Gunnar Falkemark.

I Kreab-koncernen ingér Demoskop, som goér
opinionsmétningar.

Sénkta skatter

Demoskops undersdkningar handlar vanligen om skatt
eller néringsliv. Pafallande ofta visar resultaten att
skatterna ska sédnkas och att niringslivet ska fa béttre
villkor.

Peje Emilsson har jobbat med opinionsundersékningar i
over 20 ar.

Han har en dubbel syn pa undersdkningarnas resultat.

- Politiker ser ofta pa opinionsmétningar med mycket
stor skepsis, sdger Peje Emilsson.

Didremot medger han att media ar viktigt.

- Det dr bra att tidningar beskriver vad folk verkligen
tycker.

Det &r dock inte darfor han har ett eget opinionsinstitut.

- Nu rékar det vara s att jag dger Demoskop, men vi

http://wwwc.aftonbladet.se/nyheter/9801/05/lobby2.html 2013-04-05
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skulle lika gdrna kunna képa de tjénsterna fran annat hall.
- Men jag kan forstd om det verkar bestickande, séger
Peje Emilsson.

» Korridormaffian
» Makt, pengar - och véinskap

http://wwwec.aftonbladet.se/nyheter/9801/05/lobby2.html 2013-04-05
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KM Svird, 010-4444844

ANG OXUDDEN - VARMDO EKNO 1:363

Forsdljningen

Oxudden saldes sommaren 2011 efter rikstickande annonsering och en lang
forsaljningsprocess. Fortifikationsverket har haft en Iopande dialog med bade Virmdd
kommun samt med Linsstyrelsen i Stockholm, med start 2008 nér kommunen erbjods
kopa fastigheten. Innan detta hade Naturvardsverket avstatt sin foretradesritt till
egendomen da deras bedmning var att inga naturvérden av riksintresse fanns som
motiverade reservatsbildning.

Bakgrimd - - :

Fastighetens aktiva anviindning inom Férsvarsmakten forsvann strax efter kriget.
Direfter har fastigheten med bada bostadshusen tjdnat som fritidsbostad at forst
forsvarsanstillda och sedermera &t stadsanstillda och slutligen t privatpersoner utan
koppling till verksamheten. Siledes sammma faktiska anvindning, for fritidsindamal,
under de senaste 60 iren. De senaste 20 aren har uthyming skett aterkommande till ett
fatal familjer varav en var intressent vid forsiljningen. Den pagiende markanvéndningen
vid forsiljningstillfillet var dirmed fritidsboende.

Stugorna var ursprungligen logement som pa 40 talet byggts om till sommarstugor i
samband med att den militiira verksamheten forsvann. Direfter har de 16pande
underhallits och moderniserats. De iir/var enkla men robusta i sitt utfsrande men

med tvaglasfonster bide lings langsidorna och pa kortsidorna och med sovrum, kék med
spis diskho mm, tvittrum med handfat, eluppvérmning och indraget vatten. Sophémtning
pa fastigheten har under hela tiden skett i kommunens regi. Diirtill finns pa fastigheten
ett skyddsrum samt ett antal véirn och fd pjasplatser, nagra i direkt anslutning till
sommarstugorna.

'

@ Martin Svir
Projektledare

Post Besok Telafon Telefax Orgnr Plusgiro Moms reg nr
631 89 Eskilstuna Kungsgatan 43 010-44 44000  016-133702  202100-4607 3014 85-9 SE202100-460701
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VARMDO KOMMUN
2009-10-05
Handldggare: Mats S6derberg
Rolf Simon
Forum fastighetsekonomi AB
Box 7044

103 86 STOCKHOLM

Vardering av Oxudden, Ekno 1:363
Hej.

Fortifikationsverket har for avsikt att avyttra fastigheten Eknd 1:363 som ér
beldgen pa Sandon. Virmds kommun begér hidrmed viérdering av denna fastighet.
Viirmdd kommun har inlett forhandlingar med Fortifikationsverket om ett

eventuellt kommunalt forviirv av fastigheten. Syftet dr att bygga kommunala
hyresbostiader pa fastigheten, Fn sadan friga provas i detaljplaneprocess

I den giillande Sversiktsplanen fran 2003 anges att nyexploatering ej fir komma
till stind inom den berdrda delen av Sandon. Kommunen haller i dagsldget pa att
ta fram en ny 6versiktsplan. Hur den kan komma att utformas &r &nnu inte klart.
Fastigheten #r beligen sydvist om Sandhamns by och den saknar idag bide vig
och kommunalt VA. Enda sittet att idag ta sig till fastigheten 4r till fots eller med
terrdngfordon. Pa fastigheten finns en strand som #r svar att angora med bét, di
terrdngen lings strandlinjen dr grund och utsatt.

Vi onskar att du gor en besiktning av hela fastigheten pa plats.

Till detta brev bifogar vi underlag till virdering, se bilagor.

Ytterliggare information torde kunna limnas av Karl-Martin Svird pa
Fortifikationsverket 010-444 48 44.

Onskar du mer material och synpunkter frén oss far du girna hora av er.

Med vinlig hélsning

Mats Soderberg
Exploateringsingenjor
Virmdo kommun

Bilagor

Karta 1

Karta 2

Karta 3

Fastighetsfakta InfoTorg
Avrop Ramavtal

Kopia for kinnedom: Karl-Martin Svird (Fortifikationsverket)

Postadress: Besdksadress: Telefon vx: 08-570 470 00 E-post:
Varmdd kommun Idrottsvégen 4 Port B18 Telefon direkt:  08-570 475 49 mats.soderberg@varmdo.se
134 81 Gustavsberg www.varmdo.se Telefax: 08-570 474 95 Organisationsnummer: 212000-0035
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Férbud mot fortsatt arbete. Oxudden — Virmdo EKNO 1:363

PM angaende de arkitektoniska motiven

Av bygg- och miljékontorets skrivelse i januari strider ombyggnadsprojektet mot PBL och MB pa tva
punkter:

¢ Annan anvédndning
e Hindrar eller avhéller allminheten frén att betrdda omradet dir den annars skulle ha fatt

fardas fritt.
Som arkitekt for rubricerat projekt vill jag lamna foljande kommentarer:

Vid mitt férsta mote med foretradarna fér Oxudden AB presenterades uppdraget sa att pa grund av
utlandsboende begrinsades den egna anvindningen. Byggnaderna skulle darfér framst fungera som
uthyrningsstugor och dessutom vara lattskotta. Nyckelorden for projektet var anspraksloshet med
vikt pa att smilta in i omradet med undvikande av atgérder som skulle innebdra en fordndring av det
tidigare uppfattade anvdndandet. Jag presenterades dessutom Lansstyrelsens skrivelse 2011-05-17
rev. 2011-05-23 dir det framgar: “Om kdparen avser att bedriva 6vernattnings- eller
stuguthyrningsverksamhet pd motsvarande sitt som skett tidigare och utan att 6ka det privatiserade
omradet inom fastigheten, ar det troligen inte frdga om nagon dndrad anvéndning.”

Enligt Fortifikationsverket i separat skrivelse har byggnaderna sedan andra varldskriget anvdnts som
fritidsboende.

De interidra forindringarna har gjorts med beaktande av den tidigare utformningen av
sportstugorna. Relativt sma sovhytter med platsbhyggda séngar varvas med nagot storre alirumsytor.
Vardera stugan har liksom tidigare ett mindre badrum och funktionellt kdk som i den renoverade
tappningen fortfarande ligger i anslutning till allrummet men nu med en mer 6ppen planlésning. Inga
av dessa atgarder har bedémts som bygglovs eller dispenspliktiga.

Vidare #r avsikten att miljoférhallandena p4 fastigheten ska forbattrats genom ett planerat
reningsverk som r tinkt att forliggas till en tidigare forrddsbod (aterigen fér att inte uppfora ndgon
ny byggnad p& tomten). Miljon p4 fastigheten kommer darmed att forbéttras markant i och med
reningsverket, utan ndgon som helst dndring av de yttre forhéllandena som eventuellt passerande

skulle kunna paverkas av.
Betriffande alimanhetens tilltrdde till omradet:

Alla atgdrder har begrinsats till byggnadernas “footprint”, dvs. inga ingrepp har vidtagits som kan
privatisera marken runt husen. Tvdrtom har den befintliga naturmarken setts som en tiligang viktig
att bevara och en kvalitet ur skétselsynpunkt beroende pé utlandsboendet.

Férindringar av byggnadernas utseende koncentreras i forsta hand pa den interidra upprustningen
enligt ovan. Exteridrt har fritidshusens enkla robusta utférande bevarats med stdende viggpanel,



korrugerade plattak och sprojsade tvaglasfonster med fonsterluckor. Fasaderna som tidigare varit
slamfirgade, faluréda, malas nu om med svart slamfirg. Sockeldetaljer malas med dalbrand tratjara.
En fargsattning som pa ett vackert och mindre idgonfallande sdtt kommer att smélta in i den
omgivande ljung- och tallskogsvegitationen.

P3 ett av husen har en ny dubbeld6rr och en diskret taklucka Gppnats. For att minimera den visuella
paverkan pa omgivningen skidrmas bada dessa 6ppningar av med yttre tédta dérrar resp. lucka i
samma material som omgivande ytor vilket ger ett enhetligt och oférandrat intryck. Nar byggnaden
inte anvdnds halls dessa stdngda och byggnaderna kommer att ge ett vildigt ansprakslést intryck.

Sma skdrmtak har tillkommit ovanfor entréddrrarna pa bada husen. Nagra fonster har bytts ut med
nya till ungefir samma utseende som tidigare, dvs. med spréjs och sedvanlig storlek for stugtypen pa
Sandon. De nya fonstren ar dartill energieffektivare.

Sammanfattningsvis dr det svart att uppfatta att dessa atgarder pa nagot satt dndrar
forutsittningarna som radde innan ombyggnaderna paborjades. Min 3sikt dr att min bestallare pa ett
seriost och aktivt sétt verkat for att uppfylla kraven som géller for byggnader inom strandskyddat

omrade.

peretl Jorcrsaran_

Be vensson

Arkitekt SAR/MSA
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Didric Cederholm

From: Anna Engstrém [anna.engstrom@varmdo.se]

Sent: Friday, May 13, 2011 5:38 AM

To: Didric Cederholm

Cc: Anna Engquvist

Subiject: Sv: RE: FW: RE: RE: Ansékan om Strandskyddsdispens fér Eknd 1:363 - Oxudden
Hej Didric!

Du har verkligen slagit huvudet p8 spiken har. Det &r ju precis detta som var konflikt med ffv handlar om: vi anser att
det &r dndrad anvandning, de gér det inte. Och det &r precis den har frégan som kommer att prévas av domstolen ifall
ndgot drende kommer s 1&ngt. Jag tycker du har utformat din ansokan pa ett bra satt om man utgdr ifrdn att laget ar
s8som ffv vill havda. Om man daremot skulle faststilla rattsligt att anvdndningen fortfarande ar militér (pd grundval av
att uthyrningen som fritidsfastighet inte har skett pd laglig grund) s8 saknas det enligt kommunens bedémning ett
sarskilt skal att bevilja dispens for &ndrad anvandning. Det gér inget att det inte stdr pd ansokningsblanketten att ni
soker for andrad anvéandning, hela diskussionen kommer att framgd av avslagsbeslutet som sedan gér att éverklaga. Du
vet, det kan std nastan vad som helst p& blanketterna eftersom folk inte vet vad de behéver dispens for, vi handlagger
and§ srendet for vad det faktiskt &r. Det enda man som medborgare behtver skriva i ansékan ar vad man vill gora, det
&r vi som avgor vad som eventuellt strider mot vilket férbud.

Jag och Anna Engqvist har precis forfattat en text om de hér fastigheterna som kommer att laggas ut p& hemsidan s&
snart chefen har godként den. Jag hoppas verkligen ni vet vad ni gor ifall ni ger er in i budgivningen, det &r allt jag kan
sdga. Hoppas resan har gatt bra, jag antar att ni ar pd andra sidan Atlanten nu.

Med vanlig hdisning,
Anna Engstrém

Miljbinspektor Strandskydd
Gruppnummer: 08-570 476 48
Telefontid: ma-to 09-12

>>> Didric Cederholm <dCederholm@elliottmgmt.com> 2011-05-12 13:39 >>>
Anna,

(kopia till Engqvist eftersom jag nu inser att min dispensansoan kan ha missforstatts eftersom jag tydligen missforstatt
vad det var jag ombetts soka dispens om)

Jag kanner mig absolut inte lurad pa nagot satt Anna, av Dig eller nagon annan pa Kommunen. Du har varit
jattehjalpsam, vanlig och professionell. Du var valdigt tydlig att Kommunen anser att nuvarande
anvandande/nyttjande ar militart. | var diskussion refererade jag till Fortifikationsverkets information/representation
till mig att fastigheten har anvants for fritidsandamal sedan lang tid tillbaka (20-40 ar har jag for mig) och att de
anser att det ar det som avgor fragan, men som jag sade sa ar ju min asikt irrelevant i fragan.

Missforstandet beror sakert pa mitt oforstand att det var andrad anvandning Ni pa Kommunen ansag att dispensen
skulle avse. Det var min naiva tro att man kunde gora en villkorad dispensansokan for andring pa tomten i avvaktan pa
att anvandningsfragan blir lost eller fortydligad. Den losningen som jag hade tankt mig var att Kommunen i forsta
hand kunde avsla dispensen baserat pa Er asikt att tomtens anvandning ar militar (ett beslut som da blir
overklagningsbart) men i andra hand (anda) bedoma dispensansokan utifran det perspektivet att det rader delade
meningar om anvandandet av tomten och ifall det (potentiellt) skulle anses vara nyttjat till fritidsandamal fatta
besluta vad galler de presenterade andringarna. Pa det sattet blir det ju lattare att bedoma huruvida man skall driva
den har tvistefragan vidare eller inte.

Som Du kan se sa gallde min ansokan inte dispens fran andrad anvandning alls utan forutsatte att den fragan var eller
kommer att bli lost. Att ansoka om dispens for anvandning skulle ju forutsatta att jag accepterade att anvandningen



de jure och de facto AR militar. Och det har jag inget beliigg for, annat an att Ni pa kommunen séger att sa &r fallet
och Fortifikationsverket sager att sa inte ar fallet.

Dispensansokan gallde i forsta hand dispens fran de andringsrestriktioner som strandskyddet alagger. Har kanske jag
aterigen har missuppfattat strandskyddets begransningar. Min tolkning av det nya strandskyddet som beskrivet i
jordabalken ar att man maste soka dispens for att riva, bygga, flytta eller andra saker pa fastigheten (i princip grava
en grop trodde jag) och min plan for tomten innefattar ju samtliga kategorier samt avstyckning av tomten for att
efterge till Kommunen for utsiktsplats och naturlig/oinskrankt tilltrade till stranden. Har jag fel att man skulte behova

dispens for detta?

Dessutom ar ju min tanke att gora allt detta i samrad med Kommunen. Som jag ser det vill jag ha en dialog och
diskussion sa att utformningen overensstammer med Er vision och jag anser att vi har ett gemensamt mal att
allmanheten skall ha tillgang till stranden och det har omradete i stort.

Jag vore valdigt tacksam om Du kunde halla mig uppdaterad vad galler reservatsfragan.

For att fortydliga, jag kanner mig inte alls lurad. Jag forstar nu att jag helt missforstatt vad Du tyckte jag skulle soka
dispens om. Den dispens jag ansokt om galler ej dispens fran forbud om andrad anvandning och ifall det var sa den
tolkades vill jag fortydliga det har och nu. Det hindrar naturligtvis inte att Kommunen kan gora avslag pa
dispensansokan med motivationen att anvandandet ar militart, men jag ber odmjukast om en diskussion eller
kommunikation vad galler de andringar jag vill diskutera med Kommunen och som angetts i dispensansokan i det fall
anvandningen faktiskt anses vara for fritidsandamal.

Didric Cederholm
Elliott Associates, LP

dcederholm@elliottmgmt.com
0: +1 212 478-2745

C: +1 646 942-4576

From: Anna Engstrém [mailto:anna.engstrom@varmdo.se]

Sent: 12 May 2011 10:46

To: Didric Cederholm

Subject: Sv: FW: RE: RE: Anstkan om Strandskyddsdispens fér Eknd 1:363 - Oxudden

Hej Didric!

Om jag p8 ndgot sitt varit otydlig med kommunens stéliningstagande i frdgan sé ber jag tusen gdnger om ursakt.
Kanske har jag pratat med s8 ménga méanniskor om det har att jag glmmer vad jag séger till var och en. Vad jag har
velat f& fram (men tydligen inte lyckats med) dr att kommunen kommer att séga nej, men att det sjdlvklart

stdr sékanden fritt att dverklaga och driva saken i domstol. Jag poangterade att man I6per stor risk att sitta med en
virdelds fastighet om man kdper den, men jag var eventuellt inte sé tydlig med detta som jag avsdg att vara.

Andrad anvéndning &r det som &r forbjudet enligt 7 kap 15 § miljobalken (frdn militart eller ndgot annat till privat),
dispens frén férbudet kan dock limnas om 8tgarden inte strider mot strandskyddets syften OCH det finns ett sarskilt
skil enligt 7 kap 18c § miljobalken. Att det var frgan om férbjuden dndrad anvandning har det aldrig varit ndgon
tvekan om fér min del (d& hade ni ju inte behévt dispens), i mitt huvud har diskussionen rort huruvida det gdr att bevilja
dispens fran forbudet eller ej. Jag har uppfattat ert stillningstagande som att ni tyckte det var vart att driva frdgan
vidare, eller &tminstone vért att ta upp till némnden for prévning, men jag kan ju ha dragit felaktiga slutsatser. Om du
kanner dig lurad p8 ndgot satt s8 var det inte alls min avsikt.

Jag har inga nyheter om reservatsfrdgan, tyvarr. Men den klargér om inte annat kommunens intentioner med
fastigheten.

Med vanlig hélsning,
Anna Engstrém

Milj6inspektor Strandskydd



