SVEA HOVRATT DOM Mal nr

’ Mark- och miljodéverdomstolen  2017-11-13 F 1474-17
4 H]_ Rotel 060307 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsratts, mark- och miljodomstolen, dom 2017-01-25 i mal nr F 6805-186,
se bilaga A
PARTER
Klagande
Brf Arméhdsten

Riddargatan 28
114 57 Stockholm

Motpart

Folksam dmsesidig livforsékring, 502006-1585
Bohusgatan 14

106 60 Stockholm

Ombud: Advokat N L och jur. kand. AW

SAKEN
Fastighetsreglering, alternativt anlaggningsatgard berrande
fastigheterna X och Y i Stockholms kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Mark- och miljoéverdomstolen avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1369829

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.SVea.se



SVEA HOVRATT DOM F 1474-17
Mark- och miljééverdomstolen

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Brf Arméhasten (féreningen) har yrkat att Mark- och miljééverdomstolen, med
andring av mark- och miljodomstolens dom, ska upphdva Lantmaterimyndighetens i
Stockholms kommun beslut om installd forrattning och aterforvisa arendet till

lantméaterimyndigheten for fornyad handlaggning.

Folksam 6msesidig livforsakring (Folksam) har motsatt sig &ndring av mark- och

miljodomstolens dom.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Foreningen har anfort bl.a. foljande:

Bygglov har getts for omvandling av ravindsyta till en bostad. Det ar fraga om en
nybyggnation och inte en fastighetsforédling. Bygglovet medger att en brandlucka
Oppnas ut mot den befintliga brandtrappan. Nér lantméaterimyndigheten skriver att
bygglov inte racker som grund i en forréattning for servitutsbildning verkar det som om
rollférdelningen mellan ndmnden och lantméterimyndigheten &r oklar. Lantmateri-
myndighetens roll bor vara att komplettera namnden i bygglovsprocessen nér det galler
brandskyddsatgarder genom servitut eller gemensamhetsanlaggningar. Bestammel-
serna i detaljplanen ger stéd for samverkan mellan angréansande fastigheter nar det

géller brandutrymning.

Foreningen har anlitat fyra olika brandkonsulter som alla har rekommenderat att den
aktuella brandtrappan anvéands. Namnden har inte godkant ndgon annan foreslagen
I6sning och den befintliga brandtrappan ar den enda l16sning som uppfyller gallande
brandregler. Kriterierna for vasentlighet ar uppfyllda eftersom det inte finns nagot
annat satt att anordna en sekundéar utrymningsvag. Ravindsytan har erbjudits agarna till
de befintliga angréansande lagenheterna, som redan har sekundéra utrymningsvagar,
men ingen av dessa har varit intresserade av investeringen. Boytan har darfor salts som

en separat nybyggnation.
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Ett ianspraktagande av brandtrappan pa Folksams fastighet kommer inte att gora det

svarare att utveckla den fastigheten eller i 6vrigt vara forenat med sadana olagenheter

eller kostnader som gor att det finns nagot hinder mot den sokta atgarden.

Folksam har anfort bl.a. foljande:

Foreningens fastighet anvands for bostader vilket Gverensstammer med andamalet
enligt detaljplanen. Detaljplanen innehaller inte nagon bestdmmelse som ger
foreningen ratt att tvangsvis ta Folksams fastighet i ansprak for utrymningsandamal.
Den planbestammelse som foreningen har hanvisat till avser gardens anordnande och
innefattar inte nagon réatt att ta annans fastighet i ansprak. Inte heller planbeskrivningen
innehaller ndgon sadan rattighet. Dar anges endast att fastigheterna forutsatts

samarbeta i fragor som rér gemensamma gardar och garage.

Ett beviljat bygglov innebér inte en ratt att tvangsvis ta i ansprak utrymme pa nagon
annans fastighet. Ett sddant ianspraktagande forutsatter att kraven i fastighetsbildnings-
lagen (1970:988), FBL, respektive anlaggningslagen (1973:1149), AL, foljs. | detta
fall ar vasentlighetsvillkoren i namnda lagar inte uppfyllda. Tillgang till den aktuella
brandtrappan ar inte av vasentlig betydelse for en andamalsenlig anvandning av
foreningens fastighet eftersom fastigheten redan idag anvénds for det planlagda
andamalet bostader. Eftersom vasentlighetsvillkoret ska tillampas restriktivt maste det
vid utveckling av en fastighet kréavas att detta i forsta hand sker pa ett sadant satt att
behov av servitut inte uppkommer. Endast om sadan utveckling ar omdjlig utan
servitut bor vasentlighet anses foreligga. Foreningens fastighet innehaller ett tjugotal
lagenheter, varav ett antal pa vinden. Det ar méjligt for foreningen att iansprakta
aterstaende ravindsutrymme for bostadsandamal utan att tvangsvis ta i ansprak
Folksams fastighet. Ett alternativ &r att befintlig vindslagenhet, som redan &r forsedd
med utrymningsvagar, byggs ut. Aven om alternativa utrymningsvégar skulle saknas ar
foreningens 6nskemal om att inreda ytterligare en bostad inte tillrackligt for att kravet
pa vasentlighet ska vara uppfyllt. Om foreningen redan vid den tidigare exploateringen
av vinden hade inrett det aktuella utrymmet for bostad alternativt om féreningen da
hade tagit ett samlat grepp om utrymningsproblematiken hade utrymningsfragan
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kunnat l6sas inom den egna fastigheten. Folksam ska inte drabbas av foreningens

bristande formaga till planering i detta avseende.

Under alla omstandigheter sa har féreningen inte visat att det saknas mojlighet att
anordna utrymningsvag inom den egna fastigheten och det finns inte tillracklig
utredning i det avseendet. Ett ianspraktagande av Folksams fastighet skulle dessutom
gora det svarare att utveckla fastigheten och vara férenat med savéal olagenheter som
kostnader for Folksam. Ovriga forutsattningar for inrattande av servitut eller gemen-
samhetsanlaggning i FBL och AL ér inte heller uppfyllda. Den sokta atgarden strider

dessutom mot egendomsskyddet i regeringsformen och Europakonventionen.

REMISSYTTRANDE | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Lantmateriet har anfort bl.a. foljande:

Ett meddelat bygglov eller forhandsbesked binder inte lantmaterimyndigheterna vid
efterfoljande fastighetsbildning. Huvudargumentet for den bedémningen &r att det
saknas en tydlig forfattningsbestammelse som alagger lantméaterimyndigheterna ett
sadant foljsamhetskrav (se Mark- och miljééverdomstolens dom den 2 oktober 2015
i mal nr F 10439-14).

Enligt 7 kap. 1 8 FBL ska servitut som bildas genom fastighetsreglering vara av
vasentlig betydelse for fastighetens andamalsenliga anvandning. Forarbetena till denna
bestammelse ger inte nagon omedelbar vagledning for tolkning av rekvisitet "vasentlig
betydelse". Det framgar dock att vasentlighetsvillkoret utgdr en skarpning av det
allménna kravet i 5 kap. 4 § forsta stycket FBL att fastighetsreglering ska medféra en

mer andamalsenlig markanvandning (Prop. 1969:128 s. B 1137).

Betraffande forandringar dver tid ar det enligt lantmateriets uppfattning rimligt att en
fastighetsagares intresse av att utveckla sin fastighet for bostadsandamal, i det har
fallet med ytterligare en bostadslagenhet, inte begransas av fastighetens historiska
lamplighet for andamalet, dvs. har utan den lovgivna byggnationen. Motsatt synsétt
skulle riskera att pa ett omotiverat satt begransa fastighetsagares mojligheter att
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utveckla sina fastigheter i fall som det aktuella och darmed ofta ocksa att forsvara for
angelagna allmanna intressen. Det ar heller inte nagot generellt krav att servitut utgor
en nodvandig, for den harskande fastigheten, oumbérlig komplettering. Aven om
fastigheten ar lamplig for sitt andamal, kan kompletterande villkor tillgodoses genom
servitutsbildning (se Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen [Zeteo, 1 sept. 2016],

kommentaren till inledningen avseende 7 kap.).

Tillgang till nodvandiga brandutrymningsvagar for samtliga bostadslagenheter i en
fastighet for bostadsandamal maste anses vara en mycket viktig funktion for
andamalet. Om den andamalsenliga anvandningen av foreningens fastighet har
vasentlig fordel av det aktuella servitutet ar vasentlighetsvillkoret alltsa uppfyllt
oavsett fastighetens lamplighet fore atgarden. Skulle den enda rimliga mojligheten vara
att anordna brandutrymningsvag via Folksams fastighet far kravet pa vasentlig
betydelse anses vara uppfyllt &ven med beaktande av den restriktivitet som kravet pa

vasentlighet ger uttryck for.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

En forutsattning for att kunna bilda servitut genom fastighetsreglering &r att servitutet
ar av vasentlig betydelse for fastighets &ndamalsenliga anvandning (7 kap. 1 § forsta
stycket FBL). P4 motsvarande satt galler att en gemensamhetsanslaggning inte far
inréttas for annan fastighet an sadan for vilken det &r av vasentlig betydelse att ha del i
anlaggningen (5 8 AL). Vasentlighetsvillkoret i AL géller inte bara nér en fastighet ska
anslutas mot dgarens vilja utan dven nar garen onskar ansluta sin fastighet men nagon
annan fastighetségare motsatter sig detta. Kravet pa vasentlig betydelse syftar bl.a. till
att skydda den enskilde fastighetsagaren mot att tvingas delta i ett servitutsforhallande
eller en gemensamhetsanlaggning om inte atgarden ar av mer pataglig/vasentlig
betydelse for en annan fastighet (jfr prop. 1969:128 s. B 545 och prop. 1973:160

s. 151 f).

Fragan om ett servitut ar av vasentlig betydelse for en fastighet ska goras med utgangs-
punkt i den harskande fastighetens d&ndamal (se Bonde m.fl., Fastighetshildningslagen
[Zeteo, 11 november 2016], kommentaren till 7 kap. 1 §). For att kravet pa
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vasentlighet ska vara uppfyllt kravs inte att servitutet ar oumbarligt for den harskande
fastighetens funktion. Aven om fastigheten redan ar lamplig for sitt andamal kan
saledes en komplettering tillgodoses genom servitutshildning om det r fraga om en
objektivt vardefull tillgang for fastigheten (se Hillert, Servitut, 3:e uppl., 1991, s. 48).
Det forhallandet att bygglov finns for en viss atgard saknar betydelse da ett bygglovs-
beslut inte &r bindande foér en kommande fastighetsbildning (se t.ex. Mark- och milj6-
éverdomstolens dom den 2 oktober 2015 i mal nr F 10439-14).

| detta mal ar foreningens fastighet enligt detaljplanen avsedd for bostadsandamal och
det finns en mojlighet att inreda vinden om vissa forutsattningar ar uppfyllda. Bygglov
har getts for att bygga ytterligare en bostadslagenhet pa vinden och enligt bygglovs-
beslutet ar denna atgard planenlig. Féreningen har uppgett att delar av vinden redan ar
inredd med lagenheter som har nédvandiga utrymningsvagar men att dgarna till dessa
lagenheter inte varit intresserade av den investering det innebar att bygga ut sina
lagenheter. Darfor har foreningen i stéllet valt alternativet att bygga ytterligare en
lagenhet pa vinden. Enligt féreningen saknas det méjlighet att ordna utrymning fran

den lagenheten pa annat satt an via Folksams fastighet.

Vasentlighetsvillkoret ska tillampas restriktivt och utgangspunkten vid bedémningen
ar att en fastighets behov i forsta hand ska losas inom den egna fastigheten. I det har
fallet hade det genom en annan lagenhetsindelning gatt att utnyttja mojligheten att
inreda vinden enligt detaljplanen utan att tvangsvis behova ta Folksams fastighet i
ansprak. Vid dessa férhallanden anser Mark- och miljééverdomstolen att
vasentlighetsvillkoren i 7 kap. 1 8 FBL respektive 5 § AL inte ar uppfyllda.

Overklagandet ska darfor avslas redan pa denna grund.



SVEA HOVRATT DOM F 1474-17
Mark- och miljééverdomstolen

Beslutet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Per Sundberg och Johan Svensson, tekniska
raden Jan Gustafsson och Carl-Gustaf Hagander samt hovrattsradet Li Brismo,

referent.

Foredragande har varit Sara Bergdahl.
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BAKGRUND

Lantmaterimyndigheten i Stockholms kommun (LM) beslutade den 24 oktober
2016 att stalla in forrattning om fastighetsreglering och anlaggningsatgard
berdrande fastigheterna X och Y. LM beslutade samtidigt att
forrattningskostnaderna skulle betalas av sokanden, brf Arméhasten. Brf

Arméhasten har dverklagat LM:s beslut till mark- och miljédomstolen.

YRKANDEN M.M.

Brf Armeéhasten har yrkat att LM:s beslut om installd forréttning och
kostnadsfordelning ska upphévas och att arendet ska aterforvisas till LM for
fornyad handlaggning. Foreningen har anfort i huvudsak foljande.
Stadsbyggnadsnamnden har beviljat bygglov for inredning av vind. LM:s roll &r att
rada 6ver servitutsbildning som komplement till bygglovet. Vasentlighetsvillkoren
ar uppfyllda genom att bygglovet ar beviljat. LM:s beslut saknar grund och skapar
forvirring. LM:s handlaggning har varit bristfallig och tagit alldeles for lang tid.

DOMSKAL
Det finns forutsattningar att avgéra malet utan sammantrade, enligt 16 kap. 8 § FBL
och 31 § AL. Det far anses uppenbart att brf Arméhasten har slutfort sin talan.

Mark- och miljodomstolen delar LM:s bedémning att vasentlighetsvillkoren i 7 kap.
1 8 FBL respektive 5 § AL inte ar uppfyllda, av de ské&l som LM anfort. Vad brf
Arméhasten anfort i sitt 6verklagande, bl.a. om det beviljade bygglovet, féranleder

inte annan bedomning. Det har saledes varit ratt av LM att stalla in forrattningen.
Nér en forrattning stalls in ska sékanden enligt huvudregeln i 2 kap. 6 § andra
stycket FBL (till vilken 29 § fjarde stycket AL hanvisar) sta for

forrattningskostnaderna. LM:s beslut har saledes varit korrekt dven i denna del.

Overklagandet ska alltsd avslas i dess helhet.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)

Overklagande senast den 15 februari 2017. Provningstillstand kravs.

Magnus Hjort Bjorn Hedlund

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Magnus Hjort och tekniska radet
Bjorn Hedlund.





