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BAKGRUND

Skuruparken ar ett omrade i Nacka kommun som sedan flera ar tillbaka &gs av JM AB,
som kopt marken av Stockholm Sjukhem. Pa omradet finns sedan ett flertal ar tillbaka
ett antal avgransade tomter med tillhérande stugor av enklare slag som upplats

genom arrende till privatpersoner.

Nacka kommun har sedan flera ar tillbaka haft planer pa att inratta naturreservat i
omradet. Efter overlatelsen till IM AB fattade kommunen ar 2011 dels beslut om
naturreservat, dels interimistiskt beslut om vissa férbud avseende anvandningen av
marken i omradet. Bada besluten 6verklagades till lansstyrelsen av bl.a. JM AB,
varefter beslutet om naturreservat upphavdes med hanvisning till formella brister.
Efter beslutet om naturreservat har JM AB och arrendatorerna av stugorna/tomterna
slutit nya arrendeavtal, innebarande bl.a. en forlangning av arrendetiden fran 1 till
15 ar.

Forandringarna i arrendeavtalen har nu vackt fraga i kommunstyrelsen om hur
arrendeavtalens rattsliga status forhaller sig till ett eventuellt beslut om inrattande av
naturreservat i omradet, samt huruvida dessa avtal paverkar mojligheterna till
genomfdrande av ett sadant beslut. Kommunstyrelsen har den 24 november 2014

beslutat om att aterremittera arendet for klarlaggande av dessa fragor.

Utifran den ovan formulerade fragestallningen utgor var utredning en redogorelse for

de nya arrendeavtalens rattsliga status i forhallande till ett beslut om naturreservat for
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Skuruparken, innefattande besvarande av frdgan huruvida arrendeavtalen paverkar
mojligheten for Nacka kommun att genomfora beslutet om naturreservat. Vidare
innehdller utredningen en kort redogorelse for arrendatorernas eventuella
ersattningsratt med anledning av beslutet. Denna utredning gérs genom att jamféra
ett av de nya arrendeavtalen med foreskrifterna till forslaget till beslut om
naturreservat, och darigenom identifiera de delar av foreskrifterna som utgér en

potentiell inskrankning av arrendatorernas rétt enligt arrendeavtalen.

Utredningen begransas till att avse endast frdgan om beslut om naturreservat och
utesluter darmed utredning gallande det redan fattade interimistiska beslutet. Vidare
begransas utredningen till att endast omfatta fragan om arrendeavtalens paverkan for
ett beslut om naturreservat och utelamnar saledes all utredning om JM AB:s
rattsforhallande gentemot kommunen i processen och dess eventuella paverkan for

beslutet, samt dennes eventuella ersattningsratt.

UTREDNING

Hindrar arrendeavtalen beslut om naturreservat?

Av miljobalken (1998:808) framgar att en kommun har ratt att inratta naturreservat i
ett mark- eller vattenomrade. Ett sadant beslut ska innehalla de inskrankningar i ratten
att anvanda omradet som behovs for att uppna syftet med naturreservatet. En
proportionalitetsavvagning mellan de enskildas egendomsskydd och de allménnas
intressen ska ske och inskrankningarna i en enskilds ratt far inte ga langre an vad
som kravs for att syftet med skyddet ska tillgodoses. Givet att en sadan avvagning
har gjorts (sasom framgar av forslaget till beslut fran september 2014) utgor inte
arrendatorernas ratt, som foljer av arrendeavtalen, i sig hinder for beslutet om att

inratta naturreservat.

Det bor emellertid noteras att den tidsforlangning av arrendeavtalen som skett, fran 1
till 15 ar, eventuellt skulle kunna starka arrendatorerna ratt och saledes ge dem ett
mer skyddsvart intresse. Den omstandigheten att de nya avtalen omférhandlades och
tecknades forst efter att kommunen fattat beslut om inréattande av naturreservat torde

dock tala emot en saddan starkt ratt for arrendatorerna. Eftersom de forutsatts ha haft

2(7)



2.1.3

214

2.2

221

222

2.2.3

2.3

MAGNUSSON

vetskap om kommunens beslut om att inréatta naturreservat talar det for att de i ond

tro ingatt avtalet om forlangt arrende i 15 ar.

Vidare stadgas att kommunen har ratt att forplikta fastighetsdgare och innehavare av
sarskild ratt till fastighet att tala vissa intrdng inom omradet férutsatt att sddana intrang
ar nodvandiga for att tillgodose syftet med naturreservatet. Av lagkommentaren till
miljobalken framgar att innehavarare av sarskild ratt innefattar nyttjanderatter av olika

slag, vari arrenderdtt inrdknas.

Forutsatt att de intressen som avses skyddas genom inréttandet av naturreservat
Overvager arrendatorernas rétt vid en proportionalitetsbedémning blir slutsatsen att
arrendeavtalen mellan JM AB och arrendatorerna i sig inte utgdr hinder for kommunen
att inratta naturreservat i Skuruparken. Mot denna bakgrund &ar det ej nédvandigt att i

denna del jamfdra foérslagets foreskrifter med arrendeavtalet.

Foreligger ersattningsskyldighet?

Av miljobalken framgar att ett beslut om inrattande av naturreservat kan medféra réatt
till ersattning for markagare och/eller innehavare av sarskild ratt till fastigheten
(harefter sammanfattat markagaren), for det fall dennes mark tas i ansprak eller

pagaende markanvandning avsevart forsvaras.

Markagaren har till en borjan rétt till ersattning pa grund av beslut innebarande att
mark tas i ansprak. Vid naturreservat kan markagaren forpliktas tala t.ex. anlaggande
av vagar, parkeringsplatser, raststugor, taltplatser, badplatser, sanitara inrattningar
m.m. Vidare kan markagaren bli tvungen att tala tilltrade for allmanheten till dennes
tomt; ocksa detta lar innebara att mark tas i ansprak. Dessa intrdng kan saledes vara

ersattningsberattigande.

En grundlaggande forutsattning for ersattning ar att det ar en pagaende
markanvandning som ska ha forsvarats. Forvantningsvarden kompenseras saledes
inte, vilket innebadr att en planerad anvandning av en fastighet inte é&r

ersattningsgrundande.

Arrendatorernas ratt enligt arrendeavtalen
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Nedan féljer en forteckning av de delar av arrendeavtalen som avser upplatelsen.
Forteckningen utgar fran det arrendeavtal som tecknats den 10 december 2012
mellan JM AB och arrendator Anders Thoresson, vilket enligt uppgift i allt vasentligt

ska dverensstamma med 6vriga avtal.

Jordagaren upplater till arrendatorn rétt att pa de villkor som anges i detta avtal
nyttja arrenderatten till tomten 74 om c:a 301 kvm pa Jordagarens fastighet
Sickladn 71:10 i Nacka kommun.

Arrendatorn ager ratt att bibehalla pa tomten uppford byggnad eller anlaggning.

Arrendatorn far inte utan jordagarens samtycke uppféra ny byggnad eller
anlaggning och inte heller bygga till eller om eller pa annat satt patagligt forandra
byggnad eller anlaggning. Detsamma galler markanlaggningar. Arrendator far inte
utan jordagarens tillstand nyttja mark utanfor arrendetomt pa sa satt att annans

tillganglighet till marken hindras.

Arrendatorn far inte inhagna arrendeyta eller pa annat satt hindra tillganglighet till

Oppna ytor for allménheten.

Trad far inte avverkas i annat fall &n nar detta ar nédvandigt for uppférande av
eller till skydd for byggnad eller till skydd for manniskors héalsa. For en sadan

avverkning ska samrad ske med jordagaren.

Den upplatna tomten far anvandas endast for kolonitradgards-/fritidsandamal.

Arrendatorn far anvanda pa tomten uppfort hus som fritidsbostad under tiden
1 april — 30 september samt vid helger och veckoslut eller jamforbar ledighet
under tiden 1 oktober — 31 mars.

Potentiell inskrankning av arrendedatorernas rétt enligt arrendeavtalen

Denna del av utredningen utgar fran en jamforelse mellan foreskrifterna i forslaget
och ovan refererade avtal mellan JM AB och arrendator Anders Thoresson. Med

hanvisning till formuleringen i arrendeavtalets 2 § om att tomten far anvandas endast
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for kolonitradgards-/fritidsandamal har vi utgatt fran att tomterna delvis bestar av en
yta av tradgardskaraktar, dvs. typisk kolonilottsverksamhet med odlingar/planteringar.
Under forutséttning att Nacka kommun beslutar om naturreservat i enlighet med de
foreskrifter som framgar av forslaget bedéms folijande delar av foreskrifterna

potentiellt utgdra inskréankningar av arrendatorernas ratt enligt arrendeavtalen.

| foreskrifternas del A anges inskrankningarna for forfogande 6Gver fastighet inom
naturreservatet. Punkten A.7 anger att det ar forbjudet att bl.a. plantera hindrande
vegetation som motverkar reservatets syfte. Vidare anger foreskrifternas punkt A.9
ett forbud mot att plantera ut for trakten frammande vaxtarter i mark och vatten. Dessa
inskrankningar torde innebara att i den man varje upplaten arrendetomt inte redan ar

uppodlad hindras arrendatorerna fran vidare uppodling.

| foreskrifternas del B anges markagares och annan sakagares skyldighet att tala visst
intrdng inom naturreservatet. Enligt var bedémning utgor samtliga punkter B.1-5

mojlig inskrankning av arrendatorernas ratt enligt arrendeavtalen.

Av vad som framgar ovan medfor naturreservatets foreskrifter vissa inskrankningar i
arrendatorernas rétt enligt arrendeavtalen. Detta kan medféra ersattningsskyldighet
for kommunen mot arrendatorerna. Det bér noteras aven har att den tidsférlangning
av arrendeavtalen som skett, fran 1 till 15 ar, aven kan komma att paverka
ersattningsfragan. Typiskt sett torde avtalen om 15 ar langt arrende medféra réatt till
hogre ersattning an vad som foljde av de 1 ar langa arrendeavtalen. P4 samma satt
som avseende proportionalitetshedémningen torde dock den omstandigheten att de
nya avtalen tecknats forst efter kommunens beslut om inrattande av naturreservat
tala emot ratt till hogre ersattning for arrendatorerna, eftersom de forutsatts ha handlat
i ond tro.

Utifran tesen att arrendatorerna har handlat i ond tro vid tecknade av nya arrendeavtal
bor varje forandring som utdkat arrendatorernas ratt kunna jamkas. En korrekt
bedomning av foreskrifternas inskrankning av arrendatorernas ratt bor darfor utga
fran hur deras ratt sag ut enligt de gamla arrendeavtalen. Av erhadllna exemplen pa
gamla arrendeavtal, mellan Stockholm Sjukhem och arrendatorer, framgar det att

jordagaren upplater ett markomrade pa fastigheten och att arrendet avser ett visst
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numrerat fritidshus. | dessa avtal specificeras inte markomradets storlek, vilket 6ppnar
upp for fragan om dessa omraden var uppmarkta vid tiden for tecknade av dessa
avtal. Om sa inte var fallet, utan indelning/uppritande av tomterna (med tillhérande
stugor) skedde forst i samband med att de nya arrendeavtalen tecknades, talar det
for att arrendatorernas rattigheter utokades aven i det avseendet. Utifran ovan forda
resonemang skulle det kunna forhalla sig pa sa satt att foreskrifterna inte till nagon
del utgor inskrankningar av arrendatorernas ratt enligt arrendeavtalen. For det fall
JM AB andock skulle utge erséattning till arrendatorerna ar det aven rattsligt majligt for
JM AB att regressvis krava ersattning av kommunen. En sadan overlatelse av fordran
paverkar emellertid inte kommunens ratt att géra samma invandningar mot JM AB

som denna kunnat géra mot arrendatorerna.

SLUTSATS

Konsekvens av beslut om naturreservat

Sammanfattningsvis utgdr de arrendeavtal som slutits mellan markagaren JM AB och
arrendatorerna inte hinder mot att inratta naturreservat i omradet men kan medféra
ersattningsskyldighet for kommunen i forhallande till arrendatorerna. Under
forutséttning att arrendatorerna handlat i ond tro, avseende vetskap om beslutet om
naturreservat, vid tecknade av avtalen om 15 ars arrende torde de nya avtalen inte
ge arrendatorerna battre ratt &n vad de hade genom de gamla avtalen med 1 ars

arrende.

Innan beslutet fattas finns enligt miljobalken méjlighet for kommunen att foérelagga
den som vill géra ansprék pa betalning eller inlésen att inom viss tid, minst tva
manader, anmala sitt ansprak och ange sina yrkanden vid paféljd att ratten till talan
annars gar forlorad. Pa sa satt ges mojlighet att pa forhand kunna gora en
kostnadsbedémning. Om parterna inte traffar ndagon Overenskommelse om
ersattning, och ratten heller inte gatt forlorad genom att de ersattningsberattigade
underlatit att folja forelaggande om anmalan om ersattningsansprak enligt ovan, ska
talan om ersattningsansprak vackas vid mark- och miljodomstolen inom ett ar fran det

att beslutet vunnit laga kraft.
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