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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2022-05-11 M 532-21
060307 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2020-12-18 i mal nr M 1680-20, se
bilaga A

PARTER

Klagande
Erengisle Forvaltning AB

Ombud: J-M. B.

Motpart

1. Léansstyrelsen 1 Stockholms lén
Box 22067

104 22 Stockholm

2.G. S.

SAKEN
Tomtplatsbestimning med anledning av strandskyddsdispens pa arrendetomten X pé
fastigheten Y i Sodertdlje kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljodverdomstolen &dndrar punkten 2 i mark- och miljodomstolens domslut

samt lansstyrelsens beslut pa foljande sitt.

1. Mark- och miljodverdomstolen beslutar att tomtplatsen for arrendetomten X pa
fastigheten Y i Sodertélje kommun ska ha den om-fattning pa land som framgér

av den heldragna, koordinatmarkerade linjen pa

Dok.Id 1813682

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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kartan i bilaga B och att tomtplatsen mot vattnet ska avgrénsas av strandlinjen vid
medelvattenstand.
2. Mark- och miljodverdomstolen upphéver villkor 2 i lansstyrelsens beslut om

markering av tomtplatsen.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Erengisle Forvaltning AB har yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska
bestimma att tomtplatsen for arrendetomten X inom fastigheten Y 1 Sodertélje
kommun ska ha den omfattning som framgar av den heldragna, koordinat-satta linjen

pa bilden nedan (motsvarande arrendetomtens geografiska omfattning) och att villkor

2 i lansstyrelsens beslut ska upphévas.

Lénsstyrelsen i Stockholms lédn har motsatt sig dndring av mark- och miljo-

domstolens dom.

G. S. har fatt tillfélle att yttra sig i mdlet men har inte horts av.
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UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Erengisle Forvaltning AB har anfort i huvudsak foljande:

Familjen B. upplit pa 1950-talet drygt 200 arrendetomter pa Morko. Flertalet av dessa
uppléts som strandtomter med ritt till bryggplats. Att arrendetomten X — som omfattar
3 315 kvadratmeter — utgjort en strandtomt framgar bland annat av den kategorisering
av arrendetomter som tidigare anvandes vid arrendesittning. Vid denna beddmning
kategoriserades X som en B-tomt, vilket var strand-tomter som var ndgot svérare att
bebygga. Mark- och miljooverdomstolen har i malen M 1154-19 och M 12640-19
ansett att tomtplatsen for de arrendetomter som dé var uppe for provning gick ner till

strandlinjen.

For att forhindra att Morko byggdes sonder som ett koloni- eller sportstugeomrade
faststédllde Léansstyrelsen 1 S6dermanlands 1dn ar 1952 utomplansbestimmelser som
innebar att en tomtplats for bostadsbyggnad som huvudregel inte fick vara mindre &n
2 000 kvadratmeter. Den tomtplats som mark- och miljddomstolen beslutat ar

1 655 kvadratmeter och den som ldnsstyrelsen beslutade var 1 130 kvadratmeter.

Mark- och miljodomstolen har i den 6verklagade domen godtagit att tre tradidck och en
bastubyggnad far vara kvar inom det strandskyddade omradet men utanfor den
beslutade tomtplatsen. Dessa anldggningar gor det uppenbart for allménheten att
stranden ar privatiserad. Genom att utesluta strandomradet fran tomtplatsen har
arrendetomtens vérde, vilket dr styrande for vilket arrende som lagligen kan tas ut,

sjunkit med ungefar 50 procent utan att markdgaren kompenserats for forlusten.

Mark- och miljddomstolen har dven utanfor strandomridet gjort en felaktig tomt-
platsbestdmning eftersom den gar endast 3,3 meter frin bostadshuset pa vissa stéllen
och inte tar hdnsyn till terrdngforhallandena. Villkor 2 i ldnsstyrelsens beslut om att
tomtplatsen 1 soder och vist ska markeras med héck, staket eller motsvarande ar
omotiverat och frimmande for naturmiljon pa Morko. Dessutom rdder det som regel

ett forbud for arrendatorerna att stdngsla in sina tomter utan markigarens samtycke.
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Lénsstyrelsen i Stockholms Iin har anfort i huvudsak foljande:

En tomtplats ska enligt lagforarbetena inte stricka sig till strandlinjen och for ett
fritidshus bor tomtplatsen enligt Naturvardsverkets riktlinjer inte Gverstiga

2 000 kvadratmeter. Vid denna beddmning &r topografi och vegetation samt lovligt
uppforda byggnader avgorande. Ett utokat ianspraktagande over tid bor inte paverka
beddmningen. Lansstyrelsen anser att en tomtplats enligt klagandens yrkande skulle
stracka sig bortom bostadshusets hemfridszon. Lansstyrelsen motsétter sig d&ven upp-

hiavande av villkor 2 pa de grunder som anges i beslutet.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Mark- och miljodverdomstolen har hallit sammantrdde 1 malet. Vid sammantridet
har partsforhor med F. B. och vittnesforhor med B. E. héllits och vittnes-forhoret

frdn mark- och miljodomstolen med L. G. har spelats upp.

Tillampliga bestimmelser framgér av ldnsstyrelsens beslut och mark- och milj6-

domstolens dom.

Av de utomplansbestimmelser som klaganden har aberopat framgar att arrendetomter
pa Morko inte fick vara mindre &n 2 000 kvadratmeter. Arrendetomten X omfattades
av dessa bestimmelser och har alltsé sedan den bildades varit storre an den tomtplats

som lénsstyrelsen och mark- och miljddomstolen har beslutat om.

B. E. och L. G. har berittat att strandomradet pd X allt sedan 1960-talet har
uppfattats och behandlats som en del av bostadshusets tomt. Deras uppgifter fir stod
av de dberopade flygfotografierna av vilka det framgér att omradet mellan
bostadshuset och stranden ndgon gang mellan aren 1958 och 1965 rojdes fri fran
trdd och annan synlig vegetation samt att forhdllandena pé platsen dérefter varit 1
stort sett ofordndrade. Det far darfor anses utrett att strandomrédet lagligt
privatiserats som en del av bostadshusets tomt redan innan reglerna om det
generella strandskyddet inférdes ar 1975. Privatiseringen av omradet har direfter

upprétthéllits fram till idag. Tomtplatsen ska mot denna bakgrund bestdmmas sé att



Sid 6
SVEA HOVRATT DOM M 532-21
Mark- och miljodverdomstolen

den dven innefattar strandomradet (jfr Mark- och miljodverdomstolens dom den

29 maj 2020 i mal nr M 1154-19 och dom den 7 maj 2021 i mal nr M 12640-19).

Vad giller tomtplatsens avgransning i 6vrigt sa bor den med hinsyn till vad klaganden
har anfort, och da det inte heller blir friga om nagot orimligt stort omrade, bestimmas

pa det sitt klaganden har yrkat.

Det gar inte att utldsa av lansstyrelsens beslut eller omstandigheterna i Gvrigt varfor det
ar nodvandigt att forena strandskyddsdispensen med ett villkor om markering av
tomtplatsen 1 soder och vist med staket, hdck eller liknande. Villkoret ska darfor

upphévas.

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

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Karin Wistrand, Gosta Ihrfelt, referent,
Petra Bergman och Katarina Berglund Siegbahn.

Foredragande har varit Harry Hodzic.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr M 1680-20
Mark- och miljodomstolen 2020-12-18
meddelad 1
Nacka
PARTER
Klagande

1. Erengisle Forvaltnings AB

Ombud: J-M. B.

2.G. S.

Motpart

Léansstyrelsen i Stockholms ldn
Box 22067

104 22 Stockholm

OVERKLAGAT BESLUT
Lansstyrelsen i Stockholms ldns beslut 2020-02-21 1 drende nr 521-5922-2019,

se bilaga 1

SAKEN
Strandskyddsdispens samt foreldggande om rittelse pd arrendetomt X pa
fastigheten Y 1 Sodertédlje kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljddomstolen éndrar lénsstyrelsens beslut pa sa sitt att domstolen
upphéver beslutet i den del som utgor forelaggande, samt bestimmer
tomtplatsen enligt bilaga 2.

2. Mark- och miljodomstolen avsldr dverklagandena i vrigt.

3. Mark- och miljddomstolen avslér Erengisle Forvaltnings AB:s yrkande om

erséttning for rittegangskostnader.

Dok.Id 675031
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 40 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning4@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

Erengisle Forvaltnings AB (bolaget) har yrkat att mark- och miljddomstolen i
forsta hand skaupphdva Lansstyrelsen i Stockholms ldns (ldnsstyrelsen) beslut och
aterforvisa malet till lansstyrelsen for ny handldggning, Bolaget har i andra hand
yrkat att domstolen ska dndra lansstyrelsens beslut sdvitt giller tomtplatsbesta-
mningen och bestimma tomtplatsen till arrendetomtens geografiska omfattning (se
bild nedan) samt upphéva villkor 2. Vidare har bolaget yrkat ersittning for

rittegadngskostnader av lansstyrelsen med 97 875 kronor.

G. S. har yrkat att mark- och miljddomstolen ska dndra lansstyrelsens beslut
genom att upphiva foreldggandet, att bevilja dispens for forrddet samt fast-stélla

tomtplatsen till arrendetomtens geografiska omfattning (se bild nedan).

Klagandens yrkande om tomplatsbestimning

Lénsstyrelsen har bestritt dndring.
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UTVECKLING AV TALAN

Parterna har till stod for sin respektive talan anfort bl.a. foljande.

Erengisle Forvaltnings AB

Forstahandsyrkandet

Inom fastigheten Z finns drygt 200 arrendetomter for framst fritids-boenden. Med
nagra fi undantag utgor dessa arrendetomter strandtomter, vilka lag-ligen

privatiserats da tomterna borjade arrenderas ut, i allt vasentligt pa 1950-talet.

Relativt ofta ansoker arrendatorerna om strandskyddsidspens for olika atgérder. Det
finns ingen réattslig mojlighet for en markégare att forhindra att sddana ansdkningar
gors utan godkdnnande fran markdgaren. Lansstyrelsen har inte beaktat markégaren
som part i dessa dispensirenden. Arendena kommuniceras inte med markiigaren och
denne delges inte heller ldnsstyrelsens beslut om tomtplatsbestimning. Markégaren
far darfor ofta inte kinnedom om dessa dispensédrenden hos ldnsstyrelsen. Detta trots
att lansstyrelsens beslut om tomtplatsbestdmning inte bara giller 1 forhdllande till
arrendatorn utan ocksa 1 forhallande till markégaren. Lénsstyrelsens handlaggning

ar darfor 1 strid mot 10 § forvaltningslagen (2017:900).

En ansdkan av en arrendator om strandskyddsdispens berér markégaren, eftersom
lansstyrelsen vid bifall till en dispensansdkan ska gora en tomtplatsbestimning. En
tomtplatsbestimning giller ocksa i forhallande till markdgaren och utgér en
begrinsning i mojligheten att disponera sin fastighet. Detta till skillnad mot en
beviljad strandskyddsdispens som géller till forméan for sokanden och for sitt
utnyttjande forutsitter att sokanden 1 egenskap av markéigare, arrendator eller pa
annan grund har rddighet 6ver den mark som berdrs av atgérden. En tomtplats-
bestdmning ddremot giller utan vidare ocksa 1 forhéllande till markigaren i ett fall
dér en arrendator eller ndgon annan dn markégaren dr sokande av en strandskydds-

dispens.

En tomtplatsbestamning kan ha en mycket stor negativ paverkan for dgaren av en

arrendetomt. Det géller i synnerhet om tomtplatsbestimningen innebér att tomten
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gors mindre dn den ytan som tagits i ansprak som privat tomt langt fore det att det
allménna strandskyddets ikrafttrddande och dérefter kontinuerligt havdats som
privat tomt. De negativa konsekvenserna for markégaren blir sirskilt stora om tomt-
platsbestdmningen av den utarrenderade tomten innebér att denna forlorar sin
privata strand. Detta senare &r fallet 1 alla de d&renden som ldnsstyrelsen handlagt
rorande arrendetomterna inom fastigheten Z. Samtliga tomtplats-bestimningar har
varit nddvindiga att 6verklagas av markdgaren for att inte riskera att lida

rattsforluster.

I forevarande fall borde markégaren ha stdllning som “annan part” hos lansstyrelsen
1 ett drende dér en arrendator har ansokt om strandskyddsdispens och en tomtplats-
bestimning ska goras. En tomtplatsbestamning dr bindande for markdgaren, med ty
automatiskt foljande ofta betydande ekonomiska konsekvenser. Markégaren ska
darfor bli hord som ”annan part” innan ldnsstyrelsen beslutar om en tomtplats-

bestimning.

Sedan ar 2017 har sju méal angéende arrendetomter pa Morko avgjorts av mark- och
miljodomstolen. Lansstyrelsen har ofta fattat beslut pa otillrdckligt och 1 vissa fall
direkt oriktigt faktaunderlag. Detta visar pa det orimliga i att markdgaren inte
involveras redan 1 forsta instans som berdrd sakdgare. Mark- och miljddomstolen

har 1 samtliga drenden accepterat markdgaren som part.

En markéigare maste involveras som part redan i forsta instans i alla strandskydds-
drenden som pdverkar dennes grundlagsskyddade egendomsritt. Markégaren ska
inte tvingas till att overklaga ett ldnsstyrelsebeslut efter det att beslutet meddelats,
ndr och om markégaren far kinnedom om beslutet. Lansstyrelsens handldggning
leder till oro for markégaren, i sak felaktiga beslut och inte minst onddiga och
betydande rattegdngskostnader. Kostnader som i princip aldrig ersétts av staten,

trots att domstolsprovningen visar att linsstyrelsen saknat fog for sina beslut.

I aktuellt fall star det klart redan fran bdrjan att markégaren berdrs 1 hogsta grad av

lansstyrelsens beslut om en tomtplatsbestimning som inskrénker en arrendetomt
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eller foreldgger en arrendator att ta bort en brygga som arrendatorn enligt avtal med

markégaren har ritt att vidmakthalla.

Det strider mot instansordningsprincipen att markdgare forst far komma till tals i
overprovande instans. Att markdgaren inte involveras i ett d&rende om tomtplats-
bestdmning redan hos ldnsstyrelsen innebér att beslutet inte heller vinner laga kraft i
forhallande till markdgaren forrdn denne delges beslutet. Detta ir ett problem, inte
enbart i forhdllande till markégaren, utan ocksa i forhallande till stat, kommun,
arrendator och andra som kan vara berdrda. For kommunikation med markédgaren

talar dven processekonomiska skél.

Andrahandsyrkandet

Alltsedan arrendetomten borjade arrenderas ut i slutet av 1950-talet har tomten
hiavdats som strandtomt. Till arrendetomten har hort en rétt for arrendatorn att
anlidgga och vidmakthalla en brygga. En brygga har ocksa alltid funnits i anslutning

till arrendetomten.

En exkludering av stranden sé att denna blir allemansrattsligt tillgénglig enligt ldns-
styrelsens beslut innebér att arrendetomtens virde nedgar med minst 50 procent. En
arrendetomt med en egen strand har ett marknadsvarde pa ca 3 000 000 kronor. Den
mark som exkluderas genom tomtplatsbestimningen kan inte anvdndas av for nagon
annan intidktsbringande verksamhet, varfor exkluderingen medfor en slutlig varde-
forlust oavsett om arrendetomten skulle komma att siljas i1 framtiden eller om den
dven fortsdttningsvis kommer att arrenderas ut. Enligt géllande arrendelagstifining

ska arrendet avspegla vérdet pd den arrenderade marken.

Négon ersittning for den vardeforlust som blir f6ljden av den beslutade tomtplats-

bestimning utgar inte, vilket &r i strid med 2 kap. 15 § regeringsformen.

Arrendetomten har alltsedan den bérjade arrenderas ut haft en areal om 3 315 m?.

Om linsstyrelsens tomtplatsbestimning uppritthalls nedgar arealen till 1 130 m?.
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Tomtplatsbestimningen forefaller vara en skrivbordsprodukt utan forankring i for-
héllandena pa platsen. Bland annat har tomtplatsbestimningen dragits ca 3,5 meter
fran huvudbyggnaden pé arrendetomten. Sa kan en tomtplats inte bestimmas vare
sig med hansyn till hemfrid och personlig integritet eller grundlidggande principer
om fastighetsbildning.

Vid avstyckning av en tomt eller en fastighetsreglering som berdér en tomt inom ett
omrade som omfattas av strandskydd sa far avstyckningen eller den reglerade
tomten inte goras storre dn tomtplatsen enligt 7 kap. 18 f § miljobalken. En
tomtplatsbestdmning enligt 7 kap. 18 f § miljobalken méste darfor uppfylla de
grundldggande kraven for lamplig fastighetsbildning (se 3 kap. 1 § forsta stycket
fastighetsbildningslagen [1970:988]).

Tomtplatsen ska ges en omfattning som motsvarar arrendetomtens geografiska
utbredning. Till forekommande av framtida tvister ska tomtplatsens avgransning
bestimmas med begransningspunkter 1 koordinatsystemet SWEREF99TM. Mot
vattnet ska dock tomtplatsen begransas av den faktiska strandlinjen vid medel-

vattenstand.

Rdttegangskostnader
Av de yrkade rittegangskostnaderna hianfor sig 6verslagsmassigt 39 150 kronor till
forstahandsyrkandet och dverslagsmassigt 58 725 kronor till andrahandsyrkandet.

Genom Hogsta domstolens praxis, se NJA 2015 s. 374 samt Hogsta domstolens
beslut den 1 december 2020 i mal nr O 5734-19, foljer att den enskilde med hinvis-
ning till bla. 2 kap. 11 § regeringsformen under vissa forutsittningar har rétt till
ersittning for sina skéliga rattegdngskostnader. Detta géller trots 5 kap. 1 § andra
stycket lag (2010:921) om mark- och miljddomstolar med hénvisningar. I nu
aktuellt m4l innebidr den beslutade tomtplatsbestdmningen ett ingrepp i dgande-
ritten. Samtliga processer som ldnsstyrelsen har bedrivit rorande arrendetomter pa
Morko har inneburit sammantriden i domstol och att bevisning inhdmtats. Det har i

maélet funnits skél for Erengisle Forvaltnings AB att anlita ombud. Sammantaget har
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processerna uppgatt till ansenliga belopp och lénsstyrelsens sitt att bedriva

processer maste fa ett slut.

Erengisle Forvaltnings AB har dberopat Lansstyrelsen i Sodermanlands léns
resolution N:0 3/2 Bygg.D. 1952, en vérdering fran 2017 avseende
marknadsvirdet pd bostadstomten A, flygfotografier samt utdrag ur en arrendebok

fran 1950-talet.

G. S.

Hon kopte arrendetomten ar 2018. Forutom kopeskillingen, betalas d&ven en ansenlig
arlig arrendeavgift. Den hoga arrendeavgiften beror pé att arrendetomten ar en
strandtomt med nyttjanderitt av hela tomten, frdn huvudbyggnaden pa hdjden ner

till vattnet.

I méklarprospektet finns bilder pa bl.a. stenpiren och bastu med bubbelpool. Varken
miklaren eller den tidigare arrendatorn ndimnde att det skulle saknas strandskydds-

dispens eller bygglov for byggnader m.m. Istédllet betonades mdjligheten att uppfora
en extra giststuga. Det saknades dédrfor anledning att vare sig tro eller missténka att

byggnader skulle vara olovligt uppforda.

Den befintliga huvudbyggnaden dr endast 35 m? och det fanns behov av en tillbygg-
nad med ett extra sovrum, en giststuga och ett litet forrdd. Arrendetomten dr mycket
kuperad och av praktiska skél skulle forrddet placeras lingre ned pa tomten. Det var
1 samband med ansdkan om strandskyddsdispens som det framkom att vagbrytaren
var olovligt uppford. Hon har tagit bort denna till en kostnad om drygt 100 000 kr.

I samband med detta renoverades dven bryggan. Den yttersta delen av bryggan
iordningsstélldes med nytt virke, men pa samma plats och med samma storlek

utformning som den brygga som funnits kontinuerligt sedan innan ar 1974.

Bastubyggnaden édr hopbyggd med en vatten- och reningsanléggning som forsorjer

huset med vatten frn Ostersjon. Att riva bastubyggnaden skulle vara ett onaturligt
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ingrepp som leder till att utrymmet for vatten- och reningsanldggningen maste ater-

uppforas.

Den av linsstyrelsen beslutade tomtplatsavgriansningen ér felaktig och inte i 6verens-
stimmelse med markédgarens uppfattning om arrendetomtens avgransning. Efter det
att arrendetomten borjade arrenderas ut langt fore ar 1975 har arrendetomten inte till
ndgon del varit tillgidnglig for allménheten. Arrendetomtens omfattning har enligt
markégaren inte heller dndrats efter det att den borjade utarrenderas. Samtliga bygg-

nader befinner sig inom det som ér att betrakta som tomtplats.

Att ta bort bastubyggnaden med tillhorande traddck m.m. innebér stora kostnader
och en betydande virdeminskning av arrendetomten. Foreldggandet dr orimligt och
oproportionerligt. Sdvil vardeminskningen och kostnaderna for att folja foreliggan-
det ar oproportionerliga satta i relation till vad det allménna kan vinna pé om bastu-
byggnad m.m. tas bort. Vidare far ett foreldggande endast riktas mot en ny fastig-
hetsdgare om det dr skéligt enligt 26 kap. 12 § miljobalken. I aktuellt fall dr det inte
skiligt att foreldgga om ett aterstédllande, sarskilt eftersom hon har tagit bort

vagbrytaren.

G. S. har inkommit med bl.a. kdpeavtal, miklarprospekt och fotografier.

Lansstyrelsen

Handldggningen av ett drende géllande strandskyddsdispens och tillsyn av strand-
skyddsbestdmmelserna sker utifran forvaltningslagens bestimmelser. 125 § forvalt-
ningslagen anges det att innan en myndighet fattar ett beslut i ett 4rende ska den, om
det inte dr uppenbart obehdvligt, underritta den som dr part om allt material av
betydelse for beslutet och ge parten tillfille att inom en bestamd tid yttra sig dver
materialet. Det finns séledes inte ndgon skyldighet enligt forvaltningslagen att lata

den som &r part att fa yttra sig innan drendet avgors.

En fastighetségare, som inte dr den dispenssdkande, &r inte att anse som part 1 ett

drende om ansdkan om strandskyddsdispens. Vid en sddan dispensprovning beaktas
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inte civilrittsliga forhallanden, sdsom relationen mellan markégare och arrendator.
Provningen utgér istéllet fran strandskyddslagstiftningen sdsom en skyddslag-
stiftning ddr de allménna intressena som avses att skyddas utgor grunden for
provningen. Utgangspunkten &r saledes den s.k. skyddsnormsliran, dér syftet med
strandskyddsbestimmelserna inte &r att skydda enskilda utan allmédnna intressen.
Huruvida det civilrattsligt &r mojligt att utnyttja en medgiven dispens ingér inte i

provningen.

Den omstidndigheten att mark- och miljddomstolen har tillerként markégaren klago-

ratt, innebdr inte att denne dven &r att ses som part hos underinstansen.

UTREDNINGEN I MALET

Mark- och miljddomstolen har héllit sammantréde i malet.

Under sammantréadet holls vittnesforhor, pa begdran av Erengisle Forvaltnings AB,
med L. G. som i huvudsak uppgav féljande. Hans fordldrar kopte den nu aktuella
arrendetomten &r 1960. Han tog dver arrendetomten &r 1986 och sdlde den vidare
ar 2013. Under de 53 &r han varit pa platsen har strandomradet hdavdats som privat.
Det fanns en stig dver arrendetomten som boende lidngre in i viken anvénde. Ibland
hinde det att personer uppeholl sig pd stranden. Han brukade 1 sadana fall tala om

att omradet var privat.

DOMSKAL

Négra utgingspunkter for mark- och miljodomstolens provning

De huvudsakliga fragorna i mélet dr dels om lénsstyrelsens har begatt ett hand-
laggningsfel som medfor att malet ska dterforvisas dit, dels om lénsstyrelsen har
haft stod for beslutet att foreldgga G. S. om att ta bort bastubyggnad med
tillhdrande triddck m.m., dels om det finns sérskilda skél for att bevilja dispens
fran strandskyddet for uppforande av ett forrad, dels om tomtplatsens omfattning

och dels om villkor for strandskyddsdispens ska upphévas.
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Under handlidggningen hos mark- och miljodomstolen har fastigheten Z, som dgs av
C. B., overforts till fastigheten Y som égs av Erengisle Forvaltnings AB. Bolaget

ersitter darfor C. B. som part i malet.

Rittslig reglering

Syftet med strandskyddet &r enligt 7 kap. 13 § andra stycket miljobalken bl.a. att
trygga forutsittningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden. Inom
strandskyddade omréaden far t.ex. nya byggnader inte uppforas och inte heller
anldggningar och anordningar som hindrar eller avhaller allménheten fran att
betrdda ett omrade dér den annars skulle ha fatt firdas fritt, se 7 kap. 15 § 1 och 2

miljobalken.

For att strandskyddsdispens ska kunna ges krévs sérskilda skil enligt 7 kap. 18 ¢ §
miljobalken. Det kan finnas sérskilda skl bl.a. om det omrade som dispensen avser
redan har tagits 1 ansprak pé ett sitt som gora att det saknar betydelse for strand-
skyddets syften (punkten 1). Utgangspunkten ar att uppréakningen i 7 kap. 18 ¢ §

miljobalken ar uttdmmande.

Enligt forarbetena till miljobalken ska mojligheten att ge dispens fran strandskyddet
tillimpas med stor restriktivitet. Strandskyddet syftar till att 1dngsiktigt trygga forut-
sattningarna for en allemansrittslig tillgang till strandomraden och att bevara goda
livsvillkor for djur- och vixtlivet. Strandskyddet &r ett allméint intresse som &r sa
starkt att utgdngspunkten i normalfallet har foretrdde framfor andra allménna eller
enskilda intressen (se prop. 2008/09:119, s. 53 f.). Detta gor sig sirskilt pamint i ett
omrade som, likt det nu aktuella, &r utpekat 14 kap. 2 § miljobalken som ett omride
dér turismens och friluftslivets, frimst det rorliga frilufislivets, intressen sirskilt ska

beaktas (se prop. 1997/98:45, del 2, s. 89).

I samband med att en provningsmyndighet beslutar om strandskyddsdispens ska den
enligt 7 kap. 18 f § andra stycket miljobalken i ett dispensbeslut ange 1 vilken
utstrackning mark fér tas 1 ansprak som tomt eller annars anvéindas for det avsedda

dndamalet. Enligt 16 kap. 2 § miljobalken far dispens forenas med villkor.
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Enligt 26 kap. 9 § forsta stycket miljobalken far en tillsynsmyndighet i det enskilda
fallet besluta om de foreligganden och forbud som behdvs for att bl.a. miljobalken
ska foljas. Av bestimmelsens andra stycke framgér att mer ingripande dtgirder dn
vad som behovs idet enskilda fallet inte far tillgripas. Vidare framgar av 26 kap.

12 § miljobalken att, om en tidigare fastighetsdgare kunnat foreldggas att avhjilpa
skada eller oldgenhet som uppstatt vid deras anvédndning av en anlidggning eller
anordning pa annans mark enligt 7 kap. miljobalken, s far en tillsynsmyndighet ge

ett forelaggande mot en ny dgare, enbart om det &r skiligt.

Ska drendet aterforvisas till liinsstyrelsen?
Erengisle Forvaltnings AB har anfort att lansstyrelsen forfarit felaktigt i sin hand-
laggning av drendet genom att inte bereda davarande fastighetsidgare tillfdlle att

yttra sig over tomtplatsbestdmningen.

Enligt 10 § forvaltningslagen har den som dr part i ett d&rende rétt att ta del av det
material som har tillforts drendet. Bestimmelsen avser rétt till insyn 1 ett d&rende for
den som &r part, s.k. partsinsyn. Med part” avses sokande, klagande och annan part
(se prop. 2016/17:180, s. 295). Av lagkommentaren framgar bl.a. att med uttrycket
annan part avses bl.a. den som &r foremal for ett tillsynsdrende och darmed har
stillning som s.k. forklarande part. Den som i ndgon annan egenskap har ett intresse
1 saken anses normalt sett inte som part i forsta instans (se Lundmark och Safsten,

Forvaltningslagen, 10 §, Karnov JUNO, version 1).

Mark- och miljddomstolen bedomer att i forevarande fall &r inte Erengisle Forval-
tnings AB foreméil for lansstyrelsens tillsyn, varfor bolaget inte intar stéllning som
s.k. forklarande part. Inte heller det intresse 1 &rendet som bolaget har som
markégare leder till att det ska hanteras som part hos ldnsstyrelsen. Lansstyrelsen
har saledes inte forfarit felaktigt da den inte berett bolaget tillfille att yttra sig innan
arendet avgjordes. Vad bolaget anfort i ovrigt forédndrar inte denna beddmning.

Bolagets yrkande i denna del ska déarfor avslas.
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Ar foreliggandet att ta bort bastubyggnad m.m. oproportionerligt?
G. S. har gjort gillande att foreldggandet att ta bort bastubyggnad m.m. inte ar
proportionerligt med hénsyn till kostnaderna for arbetet att efterkomma fore-

laggandet samt virdeminskningen av arrendetomten.

Bestdmmelsen 126 kap. 9 § andra stycket miljobalken anses ge uttryck for en pro-
portionalitetsprincip. I forarbetena till bestimmelsen anges att en tillsynsmyndighet
aldrig ska tillgripa mer ingripande tvangsatgirder dn vad som i det enskilda fallet
kravs for att astadkomma att miljobalkens regler foljs (se prop. 1997/98:45, del 2, s.
273). Principen innebdr alltsa att de skyddséatgarder som vidtas inte far vara mer in-
gripande én att syftet med regleringen uppnas. Syftet med bestimmelserna om
strandskydd &r, som framgar ovan, bl.a. att ldngsiktigt trygga forutsattningarna for
allemansrittslig tillgdng till strandomraden. Med hénsyn till det ovan anférda kan
ett foreldggande om att ta bort bastubyggnad m.m. 1 sig inte anses oproportionerligt

for att uppna detta syfte.

Som mark- och miljodomstolen har konstaterat ovan aterfinns i 26 kap. 12 § miljo-
balken dock en bestimmelse som begrénsar tillsynsmyndighetens mojligheter att
foreldgga en ny dgare att vidta rittelse. En tillsynsmyndighet far 1 och for sig rikta
ett foreldggande mot en ny dgare av en fastighet trots att den otilldtna atgéarden
utforts av en foregaende dgare, forutsatt att det varit rattsligt mojligt att rikta
foreldggandet mot den tidigare dgare som utfort atgidrden och att det ar skiligt att

rikta forelaggandet mot den nye dgaren.

Mojligheten att foreldgga en ny dgare att vidta réttelse dr avsedd att utnyttjas med
urskillning. Vid beddmningen av om foreldggandet dr skéligt maste en avvigning
goras mellan naturvardens intresse att fa en réttelseatgird utford och den enskildes
intresse av att inte drabbas av oskéliga kostnader. Om Overlételsen skett i syfte att
kringgd strandskyddet eller om den nya fastighetsidgaren haft anledning att miss-
tinka att strandskyddsdispens saknades viger dennes ekonomiska intressen inte
sirskilt tungt (se prop. 1981/82:220, s. 138 och rittsfallet MOD 2017:16 med

hénvisat avgorande).
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Av utredningen i malet framgér att den aktuella bastubyggnaden och
anlidggningarna funnits 1 vart falls sedan ar 2015 och att atgérderna vidtogs fore det
att G. S. forvirvade arrendetomten ar 2018. Det har inte framkommit ndgot som
tyder pd att Overlatelsen av arrendetomten skett i syfte att kringgd strandskyddet
eller att G. S. har haft anledning att misstinka att strandskyddsdispens saknades da
forvérvet gjordes. Det kan vid dessa forhdllanden inte anses skéligt att pa det sétt
lansstyrelsen har gjort foreldgga G. S. att riva byggnaderna och anldggningarna.
Detta sirskilt med beaktande av att G. S. redan har avldgsnat en av tidigare
arrendator olovligt uppford vigbrytare till en hog kostnad. Punkterna i
lansstyrelsens foreldiggande om borttagande av byggnaderna och anldggningarna

ska déarfor upphévas i dess helhet.

Som en foljd hdrav ska dven ldnsstyrelsens beslut enligt 26 kap. 15 § miljobalken,

om anteckning i fastighetsregistret upphévas.

Ska strandskyddsdispens beviljas for forradet?

G. S. har ansokt om dispens for att uppfora ett forrad inom arrende-tomten. Till
stod for dispensen har G. S. anfort att arrendetomten dr mycket kuperad och att det
av praktiska skl behdvs en forradsbyggnad lédngre ned pd tomten for férvaring av
cyklar m.m. Vidare har G. S. hivdat att hela arrendetomten utgor tomtplats, det far
darfor forstds som om hon gjort géllande att omradet tagits 1 ansprak pa ett sddant

satt att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Niér det géller frigan om omradet kan anses vara ianspraktaget pa ett sitt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften konstaterar mark- och miljodom-

stolen foljande.

Av 7 kap. 18 ¢ § forsta stycket 1 miljobalken framgar att som sérskilda skél vid
provningen av en frdga om dispens fran strandskyddet far beaktas om omradet
redan har tagits 1 ansprak pa ett sétt som gor att det saknar betydelse for strand-

skyddets syften. Exempel pé tillimpning av denna dispensgrund &r en bebyggelse
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inom en etablerad hemfridszon (se prop. 2008/09:119, s. 105). Nir en atgard ar
forbjuden enligt 7 kap. 15 § 2 miljobalken anses utrymmet for att ge dispens pa den
grunden att omradet redan &r ianspraktaget vara mycket litet. Det framgar av praxis
att om en atgird innebdr dkad privatisering, och dirmed en minskning av allemans-
rattsligt tillgéngligt omrade, innebér det per definition att omradet inte kan anses

vara ianspraktaget innan atgirden vidtas (se t.ex. rittsfallet MOD 2015:7).

Den foreslagna placeringen av forradet ar inom naturmark ca 30 meter fran
bostadshuset. Mark- och miljddomstolen delar ldnsstyrelsens bedomning att detta
omrade inte &r ianspraktaget pa grund av det befintliga bostadshuset eller Gvriga
byggnader och anldggningar pa grannfastigheten (jfr &ven domstolens skl for
tomtplatsbestimning nedan). Dispens kan darfor inte ges pa denna grund. Inte heller

1 6vrigt finns sérskilda skél att ge dispens.

Vid en intresseavviagning enligt 7 kap. 25 § miljobalken ska dven beaktas andra
omstdndigheter dn de som enligt 7 kap. 18 c-d §§ kan utgora sérskilda skil for
dispens (se rittsfallen MOD 2020:2 I och IT). Mark- och miljdomstolen finner
dock att dven vid en sddan intresseavvagning ar det inte oproportionerligt att avsla

ansOkan om dispens for forradet.

Tomtplatsavgrinsning
Erengisle Forvaltnings AB och G. S. har begért att det gors en tomtplats-

bestimning som omfattar arrendetomtens hela landareal.

En tomtplatsbestdmning syftar till att bestimma vilket omrdde som ska anses ingd i
en bebyggelses privata zon och gors i de fall en dispens frin strandskyddsforbudet
har meddelats och i forsta hand for den atgird som dispensen avser. Mark- och miljo-
overdomstolen har uttalat att det &r mojligt att gora en fullstindig tomtplatsbestam-
ning i samband med att dispens ges for tillkommande bebyggelse inom en redan

etablerad men #énnu inte tomtplatsbestimd tomt (se rittsfallet MOD 2012:24).
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Vid bestimmande av en tomtplats storlek ska en beddmning goras i varje enskilt
fall. Topografi och vegetation har betydelse vid avgorandet. Normalt ska en tomt
inte anses gé ner till strandlinjen (se prop. 1997/98:45, del 2, s. 91). Aven forhallan-
dena pa orten, antalet byggnader, deras placering pa fastigheten samt kravet pa att
mellan strandlinjen och byggnaden sékerstélla ett omrade for fri passage ska beaktas
(se rittsfallet MOD 2012:24). Diremot saknar, enligt mark- och miljodomstolens
mening, t.ex. civilrittsliga avtal som reglerar granser for en arrendetomt betydelse

for vad som ar att bedoma som en etablerad hemfridszon.

Klagandena har gjort géllande att hela arrendetomten sedan en lang tid tillbaka ar
ianspraktagen som privat mark. Av utredningen i malet, bl.a. fotografier i
lansstyrelsens akt och méaklarprospektet, framgér att huvudbyggnaden och de
komplementbyggnader for vilka strandskyddsdispens nu har beviljats &r beligna pa
en hojd inom arrendetomten. For att na byggnaderna gér en trappa frén arrende-
tomtens infartsvdg. Detta utvisar, enligt mark- och miljddomstolen, att den privata
zonen inte omfattar hela arrendetomten. Vad vittnet L. G. har uppgett om sin
uppfattning av hemfridszonen paverkar inte denna bedomning. Tomtplats-
bestdmningen ska istéllet goras med utgdngspunkt i den befintliga huvudbyggnaden
samt den tillbyggnad och komplementbyggnader for vilka lansstyrelsen nu har

beviljat dispens for.

Lansstyrelsen har i sitt beslut avgransat tomtplatsen i enlighet med den till beslutet
bifogade kartan. Mark- och miljddomstolen anser att hemfridszonen stricker sig
ndgot ldngre dn vad lansstyrelsen har beslutat och utokar saledes tomtplatsens

bestdmning enligt vad som framgér av bilaga 2.

Villkor for strandskyddsdispens

Erengisle Forvaltnings AB har yrkat att villkoret att tomtplatsavgransningen ska
markeras med en héick, ett staket eller motsvarande i soder och vist ska upphévas.
Enligt 16 kap. 2 § miljobalken kan strandskyddsdispens forenas med villkor. Ett
sadant villkor kan t.ex. vara att ett staket ska stéllas upp i tomtgransen for att visa

allménheten var den fir gé (se prop. 1997/98:45 Del 2 s. 91). Detta behdver dock
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inte ske nér terringen visar en naturlig avgransning av tomtplatsen (se Mark- och

miljooverdomstolens avgérande den 15 juni 2017 i méal nr M 6607-16). Mark- och
miljddomstolen instimmer i linsstyrelsens bedomning att det i detta fall finns skél
att forena strandskyddsdispensen med ett sddant villkor. Bolagets yrkande i denna

del ska séledes avslas.

Rittegiangskostnader
Erengisle Forvaltnings AB har yrkat att l4nsstyrelsen ska ersitta dess rattegangs-

kostnader.

Erengisle Forvaltnings AB har haft viss framgéng med sitt andrahandsyrkande. Det
ar emellertid inte mojligt for bolaget att fi erséttning for sina réttegangskostnader,
se 5 kap. 1 § andra stycket lagen (2019:921) om mark- och miljddomstolar. Mark-
och miljddomstolen bedomer att det inte 1 detta fall utgoér en kridkning av den
grundlagsfista ratten till en rittvis rittegang att inte tillerkdnna Erengisle Forvalt-
nings AB ritt till ersittning for riattegangskostnader (se réttsfallen NJA 2015 s. 374
och Hogsta domstolens beslut den 1 december 2020 i mal nr O 5734-19, jfr ritts-
fallet MOD 2015:33). Bolagets yrkande om rittegingskostnader ska dirfor avslas.

Sammanfattning

Sammantaget gor mark- och miljodomstolen bedomningen att ldnsstyrelsens fore-
laggande 1 sin helhet avseende bastubyggnaden och anldggningarna inom arrende-
tomten X ska upphévas. Vid denna bedomning ankommer det pé linsstyrelsen att
tillse att anteckningen 1 fastighetsregistret d&ndras. Domstolen bedomer vidare att
det finns skél for att dndra ldnsstyrelsens beslut 1 den del det avser tomt-

platsbestdmning. I 6vrigt ska 6verklagandena avslés.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 3 (MMD-02)

Overklagande senast den 8 januari 2021. Provningstillstdnd krivs.

Anna Wollmer

I domstolens avgorande har deltagit tingsfiskalen Anna Wollmer, ordforande, och
tekniska radet Annika Billstein Andersson. Foredragande har varit beredningsjuristen

Alexandra Venander.





