SVEA HOVRATT DOM Mal nr

’ Mark- och miljodéverdomstolen  2018-01-26 F 6436-17
4 H]_ Rotel 060205 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
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Motpart
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Samma adress

Ombud fér 1 och 2: PA och AR

SAKEN
Fastighetsreglering berérande A m.fl. i Strangnds kommun

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Med andring av mark- och miljodomstolens dom och Lantmaéteriets beslut den
12 december 2016 i drende D 15596, utom beslutet om kostnadsférdelning i
punkten 1, beslutar Mark- och miljééverdomstolen att servitut, i domen benamnt
kajplatsservitutet, till forman for C/D belastande A ska
Dok.ld 1378050

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
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Mark- och miljééverdomstolen
inrattas och att det servitut som redovisas i Lantmateriets akt 04-OVE-197 ska

upphavas. Forrattningen aterforvisas till Lantmateriet for fortsatt handlaggning.

2. AD och NN ska solidariskt ersatta YB for hennes rattegangskostnader i mark- och
miljodomstolen med 89 649 kr, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran denna dag till

dess betalning sker. Av beloppet avser 53 600 kr ombudsarvode.

3. AD och NN ska solidariskt ersatta YB for hennes rattegangskostnader i Mark- och
miljodverdomstolen med 56 966 kr, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran denna
dag till dess betalning sker. Av beloppet avser
35 150 kr ombudsarvode.
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BAKGRUND

Efter ansokan av YB, &gare till fastigheterna B och C/D (gemensam &govidd, anges
som fastigheten i fortsattningen) i Strangnds kommun, om bildande av servitut for ratt
till brygga/kajkant och vag (i fortsattningen benamnt kajplatsservitut) pa fastigheten A
samt upphavande av befintligt servitut stallde Lantmateriet in forrattningen pa grund
av att batnadsvillkoret inte ansags vara uppfyllt. Lantméteriet beslutade vid samma
tillfalle att forrattnings-kostnaderna skulle fordelas genom att &garna till fastigheten A,
agaren till fastigheterna B och C/D samt &garen till fastigheten E ska sta for 6 000 kr
vardera (punkt 1) och resterande kostnader ska fordelas mellan dgarna till
fastigheterna A och &garen till fastigheterna B och C/D med en tredjedel respektive

tvatredjedelar (punkt 2).

Fastigheterna C/D och B &r samtaxerade och omfattar enligt taxeringsuppgifterna en
mindre bostadsbyggnad m.m., 12 ha betesmark, 4 ha skogs-impediment och 62 ha
skogsmark. Fastigheterna som gransar mot Malaren ligger pa norra delen av 6n L och
har tillgang till dels en brygga pa egen mark i dster, L-bryggan, dels ett servitut till
forman for fastigheten B for véag, upplaggnings- och landstigningsplats vid T-udden i
soder (Lantmateriets akt 04-OVE-197.1).

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

YB har yrkat bildande av ett nytt servitut belastande A for ratt till vag till
angbatsbryggeplatsen enligt den strackning som framgar av karta i Lant-méteriets
ersattningsutredning, se bilaga B, samt nyttjande av kaj. Hon har yrkat i forsta hand
den strackning pa kartan som benamns som nr 1 och i andra hand den strackning som
benamns nr 2. Omradet for nyttjande av kaj har vid den syn som hallits preciserats till
en yta, norr om trédbryggan, med en bredd om 5 meter langs kajkanten och en langd

om 20 meter.
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For det fall att yrkandet om bildande av nytt servitut bifalls har hon yrkat att befintligt
servitut upphévs. Hon har dven yrkat att forrattningskostnaderna i Lantméteriet enligt
punkten 2 delas lika mellan parterna samt erséttning for sina rattegangskostnader i
mark- och miljddomstolen och i Mark- och miljééverdomstolen. Déarutover har hon
yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska prova batnadsvillkoret och inte aterforvisa

maélet i den delen.

NN och AD har bestritt bifall till 6verklagandet. De har yrkat ersattning for sina

rattegangskostnader i mark- och miljoéverdomstolen.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

YB har hanvisat till vad hon tidigare anfort i malet samt lagt till i huvud-sak foljande:
Mark- och miljodomstolens bedémning ar baserad pa antagandet att om en fastighet
redan har tillgang till brygga kan det normalt inte vara av véasentlig betydelse att
tillskapa ytterligare en sadan ratt genom inrattande av ett nytt servitut. Antagandet ar
sannolikt baserat pa praxis framst i fraga om gemensamhetsanlaggning for brygga som
uteslutande beror fastigheter vars andamal &r fritids- och permanent-boende (se bl.a.
NJA 1975 sid. 146, RH 2006:7 och RH 2006:15). Det saknas dock en analys av vilken
funktion angbatsbryggan (kajplatsservitutet) fyller for YBs fastigheter och om denna
funktion sannolikt kan uppnas pa annan plats. YB har jord- och skogsbruksfastigheter
belagna pa en 6 utan fast landforbindelse. Dessa fastigheters behov kan inte jamstallas
med fastigheter vars d&ndamal &r fritids- eller permanentboende dar behovet av brygga
ar anlaggande med personbat. En jord- och skogsbruksfastighet belagen pa en 6 &r i
behov av en storre brygga/lastkaj som medger angoéring av farja eller fartyg med storre
djupgaende, och utlastning av tung transport sasom jord- och skogsbrukets

maskinpark, vilken kontinuerligt behdver uppgraderas, eller avverkad skog.

YB har latit en sakkunnig besiktiga fastigheterna och avge ett utlatande om
forutsattningarna for att inratta ett kajplatsservitut. Av utlatandet framgar att batnads-
villkoret ar uppfyllt. Hon vill sarskilt framhalla att en jord- och skogsbruksfastighet
maste vara tillganglig aret om och att vintertid &r tillgangligheten till L-torps egna
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strander obefintlig pa grund av osakra isar. Det innebar dessutom en marknadsvardes-

minskning att sélja en jord- och skogsbruksfastighet som inte ar nabar aret om.

Maojligheterna att anldgga en landstigningsplats vid T-udden &r begransade och
forenade med stora kostnader. Det krdvs omfattande muddringsarbeten och idag

saknas ordentlig vég sista biten ned till vattnet.

L-bryggan &r belédgen utanfor ett alkérr och végen till bryggan saknar barighet. Alkérr
ar dessutom mycket skyddsvarda och mojligheterna att fa erforderliga dispenser och

tillstand dér ar i princip obefintliga.

AD och NN har anfort bl.a. foljande: Det som YB kallar for angbatsbryggan
(kajplatsservitutet) &r inte och har aldrig varit en gemensam-hetsanldggning. Den
brygga som uppfordes 2014 ar en allmén brygga som vem som helst far anvanda enligt
de regler som galler for allemansrétten. Det &r en helt annan sak att kréva servitut for
skogs- och jordbrukstransporter for tre olika fastigheter. Fére 1960-talet har det pa
platsen for den nya bryggan funnits en brygga som anvants for angbatstrafik men den
har sedan 1960-talet varit helt forfallen. Ett stort arbete till en stor kostnad har lagts
ned pa att bygga upp den brygga som finns idag. Av ingivna bilder framgar att YB inte

anvant bryggan for de andamal som hon anfor att hennes fastigheter ar beroende av.

YBs uppgift om att bryggan skulle ha funnits dar sedan 1700-talet motsags av
Lantmateriets utredning. Enligt den utredningen var det forst 1951 som nagot som
liknande en véag gick ner till bryggan. Under den tid som SR &gt marken har YB inte
haft ndgon ratt att anvanda platsen. Platsen har dessutom varit en inhagnad farhage

och idag &r marken helt igenvuxen.

YBs fastigheter omfattar 81 hektar med 3,8 kilometer strandlinje. Hon har en

naturhamn som ar en av Malarens popularaste segelbatsvikar och hon har en brygga
som inte skotts om pa manga ar. YB bor pa L under sommarhalvaret och har tidigare
haft ett par sommargetter och sommarfar. Det ar inte samma sak som att ha ett aktivt

jordbruk som kraver tvangsservitut for tunga transporter. Hennes
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maskinpark &r foraldrad och har inte anvants pa manga ar och hon uppger dessutom

sjélv att jordbruket inte &r av betydelse for hennes férsorjning.

AD och NN ar de enda aretruntboende pa 6n. De har och har haft ett antal hastar, ett
tjugotal far, hons samt hund- och kattuppfodning. De fraktar bade utrustning, material
samt sina hastar och far med pradm fran T-udden. L:s sédra udde ar dessutom den enda
mojliga vagen vintertid eftersom det &r dar isen lagger sig forst och blir starkast. Det
ar den vag som SR, fastighetens tidigare dgare, anvant under alla ar, med bil eller
skoter. Det finns darfor inget skal for att YB inte skulle kunna nyttja det befintliga
servitutet och anvanda sodra udden nar behov uppstar. Detta skulle dock kréva att den
igenvuxna végen tas upp igen. YB har dessutom en pram som ligger tio meter fran
hennes brygga. De senaste 35 aren har hon aven kunnat frakta de djur hon haft via sin

egen mark.

Fastigheten F har en tomt pé ca 2 500 m? och ett arrende pa ca 10 000 m?. YBs
fastigheter omfattar 88 hektar mark. Den averkan som ett servitut skulle kunna ha pa
fastigheten F omrade, t.ex. om YB skulle salja sina tre fastigheter till olika &gare, ar
katastrofal. Vardet pa hennes fastigheter skulle daremot 6ka om det fanns en helt
nyanlagd brygga som nya &gare kan anvéanda.

Vad galler forrattningskostnaderna har YB drivit processen om tvangs-forfarande
fram tills dess att SR framstallde yrkande om &ndring av be-fintligt servitut i juni
2016. Kostnaden for den del som hon ensam drivit ska inte belasta dem. Tvértom

borde YB betala en storre del &n de 2/3 som hon alagts att betala.
MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Handlaggning

Mark- och miljééverdomstolen har hallit sammantrade samt syn vid L-bryggan
T-udden och vid platsen for det yrkade kajplatsservitutet.
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Vid synen kunde iakttas att vid L-bryggan kan batar med storre djup lagga till men det
saknas mojligheter att kora med tyngre fordon pa den anslutande stigen genom
alkarret. Landstigningsplatsen vid T-udden &r kraftigt vassbevuxen och lang-grund.
Vid platsen for det yrkade kajplatsservitutet kan fartyg med storre djup lagga till och
det finns majligheter att relativt enkelt anlagga en vag som tal tyngre transporter.

Forutsattningar for prévningen

Fastigheterna brukas tillsammans men huvuddelen av arealen och byggnaderna ligger
pa fastigheten C/D, varfor domstolen utgar fran att prévningen av fragan om
inrattande av servitut ska ske utifran behovet for denna fastighet. Nagot sjalv-standigt
behov for den mindre fastigheten, B, att ha tillgang till denna typ av servitut har inte

framkommit.

Syftet med kajplatsservitutet &r att komplettera fastigheten med en traktorvdg och en
angoringsplats for bat med storre djupgaende for att kunna transportera tyngre gods

under storre delen av aret.

Huvudfragan i malet & om fastigheten C/D har ett véasentligt behov av ett sadant
kajplatsservitut och, om sa ar fallet, om det finns forutsattningar att inratta det pa

fastigheten A eller om det befintliga servitutet kan tillgodose funktionen.

Vasentlig betydelse och batnadsvillkor

En forutsattning for att kunna bilda servitut genom fastighetsreglering ar att servitutet
ar av vasentlig betydelse for fastighetens andamalsenliga anvandning (7 kap. 1 § forsta
stycket fastighetsbildningslagen, FBL). Kravet pa vasentlig betydelse syftar bl.a. till att
skydda en enskild fastighetsagare 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, dvs. C/D, andamal (se Bonde m.fl.,
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Fastighetsbildningslagen [1 oktober 2017, Zeteo] kommentaren till 7 kap. 1 8). For att

kravet pa vasentlighet ska vara uppfyllt kravs inte att servitutet & oumbarligt for den

harskande fastighetens funktion. Aven om fastigheten redan ar lamplig for sitt andamal

kan saledes en komplettering tillgodoses genom servitutshildning om det ar fraga om

en objektivt vardefull tillgang for fastigheten (se Hillert, Servitut, 3:e uppl., 1991,

s. 48). Vasentlighetsvillkoret ska tillampas restriktivt och utgangspunkten vid

bedémningen dr att en fastighets behov i forsta hand ska l6sas inom den egna

fastigheten.

Oavsett nuvarande agares anvandning och behov har fastigheten C/D sa mycket
skogsmark att den far betraktas som en kombinerad fritids- och skogsfastighet. For att
en sadan fastighet belagen pa en 6 langsiktigt ska kunna anvandas pa ett dnda-
malsenligt satt ar den typ av servitut som det ar frdga om bade en nédvéandig och

vardefull tillgang.

Mark- och miljééverdomstolen finner att &ven om fastigheten har tillgang till vissa
angoringsplatser pa on ar dessa inte av den beskaffenhet att de fyller ssmma funktion
som det yrkade kajplatsservitutet. De atgarder som kravs for att erhalla samma
funktion &r sa omfattande att de framstar som orimliga framfor allt ur mark-
anvandnings- och strandsskyddssynpunkt men &ven av kostnadsskal. Den enda tank-
bara mojligheten som aterstar &r att inratta kajplatsservitutet vid angbétsbryggan och
darfor far kravet pa vasentlig betydelse anses vara uppfyllt &ven med beaktande av den

restriktivitet som kravet pa vasentlighet ger uttryck for.

Aven om servitutet ar av vasentlig betydelse for fastigheten C/D maste atgarden totalt
sett dessutom uppfylla det s.k. batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL. Enligt detta maste
fastighetsregleringen medftra en mer andamalsenlig markanvandning och fordelarna

ska uppvéaga de med regleringen férbundna kostnaderna och oldgenheterna.

Villkoret innebdr i detta fall att marknadsvéardedkningen for fastigheten C/D
genom tillgang till servitutet ska verstiga marknadsvarde-minskningen for
den belastade fastigheten, A, samt kostnaden for
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atgarden. | kalkylen ska dven hansyn tas till de vardeforandringar som ett

upphdvande av det befintliga servitutet vid T-udden skulle medféra.

Bade Lantmateriet och YB har gjort éversiktliga batnadskalkyler genom att bedéma
ingaende fastigheters marknadsvardedkningar respektive marknadsvérde-minskningar.
Batnad uppstar om marknadsvardedkningarna éverstiger summan av
marknadsvardeminskningarna och kostnaderna for att genomféra atgarderna, normalt

anlaggnings- och forrattningskostnader.

Enligt Lantmateriets utredning har vardedkningen for YBs fastighet upp-skattats till
40 000 kr, vardedkningen for fastigheten A, efter upphdavande av servitutet vid T-
udden, till 22 000 kr och vardeminskningen pa grund av ny servitutsupplatelse till
20 000 kr. Batnaden har bedomts till ett negativt belopp om 48 000 kr efter avdrag
for forrattningskostnader om 80 000 kr och for kostnader om 10 000 kr for

anlaggande av en enkel ny véag.

Enligt YBs utlatande uppskattas marknadsvardedkningen for hennes fastighet till Gver
500 000 kr, varav 230 000 kr avser vardedkningen av att fa battre tillganglighet
vintertid och resterande del avser huvudsakligen kostnader fér muddring och brygga,
vardeodkningen for A efter upphévande av servitutet vid T-udden har uppskattas till 22
000 kr och vardeminskningen pa grund av ny servitutsupplatelse till 20 000 kr.
Batnaden har bedomts till 422 000 kr efter avdrag har for forrattningskostnader om 80

000 kr och for kostnader om 10 000 kr for anldggande av en enkel ny vég.

Mark- och miljééverdomstolen konstaterar att saval YB som Lantmateriet har
uppskattat att det totalt sett inte uppstar nagon marknadsvardeminskning for belastad
fastighet, A. Kostnaderna for forrattningen samt anldggande av ny vag har
uppskattats till ca 90 000 kr. Darmed torde batnad uppsta om vérde-6kningen for

Y Bs fastigheter dverstiger 90 000 kr med viss marginal.

Lantmaéteriet har uppskattat vardedkningen for YBs fastighet till
ca 40 000 kr huvudsakligen grundat pa alternativkostnaden for en ny brygga. YBs
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uppskattning om 230 000 kr grundas pa att vardedkningen av att fa battre

tillganglighet vintertid bedoms motsvara fem procent av marknadsvardet for hela

fastigheten.

Mark- och miljoéverdomstolen konstaterar att &ven om det saknas underlag for nagon
sakrare beddmning av marknadsvardedkningen for tillgang till plats for angoring av
lite storre batar for en bebyggd skogsfastighet pa en 6 torde den dock rimligen uppga
till minst den storleksordning som krévs for att batnad ska uppsta.

Sammanfattning

Eftersom 6vriga villkor till skydd for allménna och enskilda intressen ar uppfyllda
finner Mark- och miljodverdomstolen att ett servitut vid angbatsbryggan ska inrattas
med den omfattning som framgar av det vid synen preciserade yrkandet samt vag i

huvudsaklig strackning enligt alt. 1.

Det befintliga servitutet vid T-udden far betraktas som évergivet och ska darfor

upphavas enligt YBs yrkande.

Detta innebér att forrattningen ska aterforvisas till Lantmateriet for upprattande av
karta och beskrivning, nytt kostnadsfordelningsbeslut punkt 2 samt beslut om

ersattning m.m.

Lantmateriets beslut om fordelning av forrattningskostnader under punkten 1 har inte
Overklagats och ska darfor fortsatta att gélla.

Rattegangskostnader
Enligt 16 kap. 14 § och 17 kap. 3 § FBL far domstolen, efter vad som ar skaligt med

hansyn till omstandigheterna, besluta att sakagare som forlorar malet ska ersatta annan

sakdgare dennes rattegangskostnad. | 6vrigt ska 18 kap. rattegangsbalken tillampas.
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Parterna har statt i ett klart motsatsforhallande till varandra och det ar darfor
skaligt med hansyn till omstandigheterna att AD och NN ska erséatta YB hennes
rattegangskostnader.

YB har forst i Mark- och miljoéverdomstolen kommit in med ett preciserat yrkande av
sina rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen. Hon har uppgett att anledningen
till detta ar att hon inte bereddes tillfélle att ge in kostnadsréakning i mark- och
miljodomstolen, trots att hon i yttrande till domstolen uppgav att hon yrkade ersattning
for rattegangskostnader med ett belopp som senare skulle anges. Av mark- och
miljodomstolens akt framgar att YB genom sitt ombud har beretts tillfalle att slutfora
sin talan innan malet avgjordes och att ombudet kom in med ett yttrande som inte
innehdll nagonting om ersattning for rattegangskostnader. Emellertid framstéllde YB i
yttrandet vissa yrkanden om malets fortsatta hand-laggning. Till yttrandet bifogades
aven ytterligare utredning. YB hade dédrmed visst fog for att anta att handlaggningen
av malet vid mark- och miljédomstolen &nnu inte var avslutad. Det finns darfor skal att
préva YBs yrkande om ersattning for rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen
trots att det preciserade kostnadsyrkandet har framstallts forst i Mark- och
miljodverdomstolen, se Peter Fitger m.fl., Rattegangsbalken (oktober 2017, Zeteo),
kommentaren till 18 kap. 14 §).

YB har yrkat ersattning for rattegangskostnader i mark- och miljédomstolen med 89
649 kr, varav 53 600 kr for ombudsarvode och 36 049 kr for utldgg. Hon har yrkat
ersattning for rattegangskostnader i Mark-och miljééverdomstolen med

56 966 kr, varav 35 150 kr fér ombudsarvode och 21 816 kr for utlagg. Beloppen
innefattar inte ersattning for mervardesskatt, eftersom YB har rétt till avdrag for
ingdende mervardesskatt och denna darfor inte ar en kostnad for henne.

AD och NN har inte vitsordat nagra belopp som skaliga. Med hansyn till malets art
och omfattning bedomer Mark- och miljoéverdomstolen att yrkade belopp avseende
rattegangen i saval mark- och miljodomstolen som Mark- och miljoéverdomstolen ar

skaliga. Réanta utgar enligt lag.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte
Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Lars Borg, tekniska radet Cecilia Undén,

hovrattsraden Hans Nyman, referent, och Christina Ericson.

Foredragande har varit Mathilde Degerfeldt.
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BAKGRUND

Malet handlar om fastighetsreglering som beror fastigheterna C/D, B och A i
Strangnas kommun. Fastigheterna &r belagna p& 6n L i Malaren. On saknar fast
landfdrbindelse. For fastigheten B finns sedan 1929 ett servitut for att ta vag till
landningsplatsen pa 6ns sodra udde, den plats som kallas T-udden. P& L-fastigheten
finns en brygganlédggning som bendmns L-bryggan. YB, dgare till fastigheterna L-
torp och B, har hos lantméaterimyndigheten begart att servitutet for B ska upphédvas

och att ett nytt servitut fér véag

— for tillgang till den s.k. angbatshbryggan — ska inrattas till forman for
L-fastigheterna och B. Inom ramen for forrattningen har &garen till

fastigheten A begart andring av det befintliga servitutet.

| beslut den 12 december 2016 stéllde lantmaterimyndigheten in férrattningen med
hanvisning till att kraven i 5 kap. 4 § forsta stycket fastighetsbildningslagen
(1970:988), FBL, inte var uppfyllda. Avseende forrattningskostnaderna beslutade
lantméaterimyndigheten att samtliga berorda fastighetsagare skulle sta for 6 000
kronor vardera vilket motsvarar den del av kostnaderna for &rendet nér det var
agnat att ske pa frivillig basis. Darutéver skulle YB skulle sta for tva tredjedelar av

aterstaende kostnader och dgaren av A for en tredjedel.

YB har nu 6verklagat lantmaterimyndighetens beslut.

YRKANDEN M.M.

YB har yrkat bifall till sitt forstahandsyrkande vid lantmaéteriet, dvs. att servitutet

till forman for B ska upphavas och att ett nytt servitut ska bildas till forman for C,
D och B — belastande A.
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Hon har vidare yrkat att hon endast ska behdva sta for en mindre andel av
forrattningskostnaderna. Utover kostnaderna om 6 000 kronor bér hennes andel

faststallas till halften av det som aterstér.

Hon har dven yrkat ersattning for sina rattegangskostnader.
UTVECKLING AV TALAN

YB har, utdver vad som anforts vid lantmateriet, till stod for sin talan anfort i

huvudsak féljande.

Det finns forutsattningar for att bilda servitut eftersom man vinner en mer
andamalsenlig markanvandning och fordelarna 6verstiger de kostnader och
olagenheter som regleringen medfér. Batnadsvillkoret ar alltsa uppfyllt. Aven i

ovrigt &r villkoren for fastighetsreglering uppfyllda.

Bakgrund

Berorda fastigheter ligger pa 6n L cirka 15 km fran S-holmen och ar endast
tillgangliga med egen bat. Pa L finns tva jord- och skogsbruksfastigheter — L-torp
(C, D och B med en total areal om 81 ha) och L-éng (A och O-L med en total areal
om cirka 27 ha). YB ager L-torp dar hon bedriver skogsbruk och mindre
kreatursskotsel. Pa L finns en egentlig vag med barighet for traktortrafik, vilken
forbinder fastigheterna med varandra. Fran denna vég ansluter vag till den brygga
och kajplats som benamns Angbétsbryggan. Angbatsbryggan &r sedan 1700-talet

den allmanna gemensamma hamnen och infarten till gardarna pa on.

Under 2014 gav fastigheten A in en ansokan om avstyckning av obebyggd lott for
fritidsbostadsandamal. Eftersom den nya fastigheten, F, var lokaliserad mitt ver
vagen till Angbatsbryggan yrkade YB i forsta hand att ett nytt servitut till forman
for C, D och B belastande A och i andra hand fastighetsbestamning av ett
befintligt servitut fran 1929. Lantmateriet beslutade den 11 december 2014 om



4

NACKA TINGSRATT DOM F 7466-16
Mark- och miljodomstolen

fastighetsbildning genom avstyckning och bildade servitut till forman for véag for
nybildade F belastande A. Man beslutade ocksa om fastighetshestamning av
servitutet fran 1929. Efter aterforvisning meddelades ett nytt beslut den 20 augusti
2015 avseende avstyckningen som innebar att F inte kom att berdra strandskyddat
omrade. Fragan om fastighetshildning for servitut bréts ut fran forrattningen for att
handlaggas separat. Fastighetsbildningsbeslutet vann laga kraft den 8 juni 2016.

I det nu dverklagade beslutet beddmde lantméteriet att YBs fastigheter inte hade
servitut eller ndgon annan form av avtalsrattighet 6ver A for vag ner till
Angbétsbryggan och ingen ratt att anvanda bryggan eller kajplatsen for av- eller
palastning. Lantmateriet bedémde ocksa, mot bakgrund av en ersattningsutredning
av lantmataren DF, att det inte forelag batnad vare sig for YBsyrkande om att
upphava servitutet fran 1929 for B och bilda nytt servitut for alla hennes
fastigheter, eller for grannens yrkande om att dndra det befintliga servitutet sa att

strackningen i stéllet gick runt gardscentrat.

Det finns forutsattningar for servitutet

Lantmateriet har beddmt att yrkat servitut medfor en vardedkning for fastigheterna
om sammanlagt 62 000 kr medan vardeminskningen och kostnaden for sakégarna
uppgar till 110 000 kr. En negativ batnad pa 48 000 kr skulle alltsa uppsta. Av den
konstaterade vardedkningen bestar 40 000 kr av vardedkningen for YBs
fastigheter, varav 5 000 kr bestar av skonsmassigt forkortad vag till 6ns sodra udde
och 25 000 kr av besparad kostnad foér anldggande av brygga for B, och 10 000 kr
for sparad kostnad for upprustning av befintlig brygganlédggning for fastigheterna
C och D. De harskande fastigheternas vardedkning till foljd av yrkat servitut kan

dock inte stanna vid uppskattad kostnad.

Det befintliga vagservitutet fran 1929 har betydligt lagre standard an det yrkade
servitutet. Det fattas vag pa en stracka om hundra meter i en backe jamte mot
stranden avslutande vag vilket innebér att en sddan maste nyanlaggas. Varken

platsen vid T-udden eller bryggan vid L-torp ar i dag nabara annat &n till
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fots. Ingen av platserna har grundforutsattningar for att bli angoringsplats for jord-
och skogsbrukstransporter, utan kraver stora ingrepp. Primart ar det dock tillgangen
till Angbétsbryggan som utgér vardedkningen for fastigheterna, vilken vida

Overskrider den av lantmatarna uppskattade 6kningen.

Angbétsbryggan har under mycket Iang tid fungerat som L:s utskeppningsplats och
inforselport for varor till 6n. Djup och barighet vid brygga och kajplats medger
angoring av farja eller fartyg med storre djupgaende och utlastning av tung
transport. Angbétsbryggans kaj utgors av en uppskattningsvis 10 x 15 meter stor
stenfot av sprangsten och véagen darifran vilar pa moran. Vag och kaj har darmed
full barighet och kajen tillrackligt djup for alla farkoster. Platsen har sedan 1700-
talet varit av avgorande betydelse for driften av jord- och skogsbruket pa L-torp.
Skogsbruket som i dag bedrivs pa L-torp bedrivs bade som rotpostforsaljning

och i egen regi med traktor med tillhérande griplastare, timmerboggie och
lunningsvinsch. Jordbruket omfattar sedvanliga traktortillbehdr sdsom harvar,

plogar, slatterbalk, stor horafsa m.m. Traktor med vagn anvands for alla transporter.

Anléggandet av en brygga och kajplats vid T-udden kan inte stanna vid

25 000 kr. Grundlaggningsforhallandena vid udden &r helt annorlunda och betydligt
samre &n vid Angbatsbryggan. Omfattande muddring krévs dér eftersom
vattenomradet bestar av grund dy. Det kravs aven uppbyggnad av en enkel kajkant
och markarbeten i strandomradet for att astadkomma bérighet i strandkanten.
Transport av traktorredskap for jord- och skogsbruk kraver direktlastning fran
farkost till traktor, dvs. barighet i strandkanten ar nddvéndig. Detta galler dven
tunga transporter med traktor och vagn. Kostnadsberakning har getts in, men
kostnaden for brygga tillkommer. Inte heller upprustning av bryggan vid L-torp
kommer att stanna vid 10 000 kr eftersom det &r fraga om svara
grundlaggningsforhallanden. En markfuktighetskarta har ocksa getts in.
Lantmateriet har instdmt i att kostnaderna som Sjogravarn tagit upp i for sig ar
rimliga men bedémt att det blir fraga om en standardhojning. Detta ar felaktigt.

Kostnaderna i berakningen syftar endast till att astadkomma en landstigningsplats
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som 6verhuvudtaget kan nyttjas for YBs fastigheter och det kan darfor inte vara

fraga om standardhojning.

Det bor dven beaktas att arbetena vid savél T-udden som L-torp omfattas av
bestammelser om strandskydd. Det maste darfor bedémas som mycket osdkert om
de dverhuvudtaget kan tillatas, vilket framgar av yttrande fran Strangnas kommun.
Arbetena med att satta bryggstolpar och muddring torde utgora anmélnings- eller
tillstandspliktig vattenverksamhet. Aven om arbetena kan stanna vid en anmélan
maste sakkunnig anlitas for bedémande av arbetenas paverkan pa omgivningen. Till
detta kommer avgift for handlaggning av dispens och vattenverksamhet. Med
beaktande av kostnad for bortfraktande av muddermassor, ny brygga, prévning av

vattenverksamhet och marknadspaverkan ar batnadsvillkoret uppfyllt med rage.

Vidare bér man beakta att vintertid ar tillgangligheten till hela 6n L begrénsad till
anknytningen till Vittingeholmsudden pa grund av osékra isar. Fran V-holm kan
man ta sig 6ver sundet som gransar mot A med iseka eller bryta isrdnna. Detta &r
endast mojligt dar sundet ar tillrackligt smalt, dvs. i stradckningen mellan As privata
brygga och Angbétsbryggan. Med nuvarande vintrars déliga isar finns ingen annan
mojlighet. Forbindelsen mellan V-holm och T-udden &r avbruten vintertid pa grund
av stromt vatten oster om udden. En jord- och skogsbruksfastighet som den som
YBéger maste vara tillganglig aret om for att verksamheten ska kunna fortlopa. Det
innebar ocksa en pataglig marknadsvardeminskning att sélja en sadan fastighet som

inte ar nabar aret om.

Lantmateriet har vid besiktningen infor batnadsvarderingen 6verhuvudtaget inte

tittat pa grundlaggningsforhallandena pa aktuella platser.

Det torde sta klart att yrkat servitut avseende vag och landningsplats pa en 6 utan
landforbindelse ar av vésentlig betydelse for fastigheternas &ndamalsenliga

anvandning. Aven i ovrigt ar villkoren for fastighetsreglering uppfyllda.
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Forrattningskostnader

YBs andel av forrattningskostnaderna bor, utdver kostnaderna om 6 000 kr,
skaligen faststallas till halften av de aterstaende forrattningskostnaderna.
Lantmateriet har pa eget initiativ tagit upp fragan om havd i det slutliga avgorandet.
Utover det har man tagit stéllning till YBs och grannens yrkanden om upphavande
och bildande av servitut respektive dndring av servitut dar ingendera part natt
framgang. Att YBs yrkande har framstéllts fore grannens bor inte ligga henne till

last och vara avgdrande for forrattningskostnadernas fordelning.

BEVISNING
YB har aberopat markfuktighetskarta, kostnadsberakning fran Sjogravarn AB
och ett utlatande fran UW, Forum Fastighetsekonomi AB. Hon har vidare yrkat

att syn ska hallas i malet.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen, som inte anser att syn behovs, har avgjort malet utan

sammantrade med stéd av 16 kap. 8 § FBL.

Ska ett nytt servitut bildas for C, D och B? Ett servitut syftar till att komplettera en
fastighet och gora den lamplig for sitt andamal. Enligt 7 kap. 1 § forsta stycket FBL
ska servitut som bildas genom fastighetsreglering vara av vasentlig betydelse for
fastighetens andamalsenliga anvandning. Detta villkor dr en skarpning av det
allmanna krav som stélls i 5 kap. 4 § forsta stycket FBL som innebér att en
fastighetsreglering maste medféra en mer d&ndamalsenlig markanvandning (se prop.
1969:128 s. B 545). Fragan om ett servitut ar av vasentlig betydelse for en fastighet
ska bedomas utifran den harskande fastighetens andamal. Kravet pa vasentlig
betydelse medfor att den enskilde fastig-hetsdgaren inte ska behdva tvingas in i ett
servitutsforhallande om inte atgarden &r av pataglig betydelse fér en annan
fastighet. Fastighetségarens personliga forhallanden och behov har darfor ingen

avgorande betydelse for bedomningen.
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Fragan i malet ar om det for YBs jord- och skogsbruksfastigheter pa L ar av
vasentlig betydelse att ett nytt servitut bildas i syfte att se till att dessa fastigheter
far tillgang till Angbétsbryggan. For att det ska vara frdga om en sddan betydelse
kravs alltsa att detta ar nodvandigt for att tillgodose fastigheternas andamal. Enligt
mark- och miljddomstolens mening &ar det i allménhet av vasentlig betydelse for en
jord- och skogsbruksfastighet belagen pa en 6 utan landforbindelse att ha en
sakerstalld tillgang till brygga. For det fall en fastighet redan har tillgang till
brygga kan det dock normalt inte vara av vésentlig betydelse att tillskapa

ytterligare en sadan ratt genom inrattandet av ett nytt servitut.

YB har gjort géllande att den brygga som finns pa hennes egen fastighet
(L-bryggan) liksom bryggan pa T-udden, vilken hon har tillgang till genom
befintligt servitut, inte kan anvandas for nédvandiga transporter. Detta dels eftersom
det saknas tillrackligt bra véag till dessa bryggor, dels eftersom en anvéndning av
bryggorna ocksa i dvrigt skulle krava omfattande arbeten. De atgarder som skulle
behova vidtas kan ocksa, enligt vad YB gjort géallande, komma i konflikt med
strandskyddsreglerna. Mark- och miljédomstolen konstaterar att man i praxis pa
strandskyddsomradet bedomt att tillgangen till batplats for bostadsfastigheter pa oar
som saknar landforbindelse och reguljar battrafik &r ett tungt vagande behov. Det
har vid bedémningen av om dispens har kunnat lamnas for sddana bryggor i forsta
hand ansetts att samlokalisering bor ske, men det har inte ansetts rimligt att
sokandena skulle beh6va uttémma majligheterna till att tvangsvis skaffa sig tillgang
till batplats (se Mark- och miljoéverdomstolens dom den 16 juni 2015 i mal nr M
11808-14). Vidare foljer av 7 kap. 16 8 miljobalken att forbudet i 7 kap. 15 8 samma
balk inte galler anlaggningar och anordningar eller atgarder som behdvs for jord-
och skogsbruket om de for sin funktion maste finnas eller vidtas inom
strandskyddsomradet. Mark- och miljodomstolen bedomer mot denna bakgrund att
bestdmmelserna i 7 kap. miljobalken inte medfor att fastigheterna for sitt

andamalsenliga nyttjande har behov av det yrkade servitutet.
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Mark- och miljddomstolen konstaterar att L-fastigheten i sin helhet har
strandkontakt och att det pa fastigheten finns en befintlig brygga. For B finns ett
servitut som sakerstéller ratten att ta vag till landstigningsplatsen pa 6ns sodra del.
Det finns alltsa redan, utan att nagon ny belastning for andra fastigheter maste
inrattas, mojligheter att tillgodose YBs fastigheters behov. Aven om anvéandningen
av dessa angoringsplatser kraver att atgarder vidtas kan darfor inte ett nytt servitut
anses vara av vasentlig betydelse for fastigheternas andamalsenliga anvandning.
Eftersom denna grundférutsattning for bildande av servitutet saknas kommer
domstolen inte in pa fragan om batnad och évriga forutsattningar for

fastighetsregleringen. Overklagandet ska avslas.

Ska det befintliga servitutet upphévas?

YB har yrkat att servitutet till forman for B ska upphéavas. Det har inte
framkommit att detta servitut skulle innebéra sadana olagenheter for den tjanande
fastigheten att det pa den grunden ska upphavas. Inte heller bedoms servitutet
sakna betydelse for den harskande fastigheten B. Mot bakgrund av detta och med
beaktande av vad som anforts ovan under foregaende rubrik ska YBs yrkande

aven i denna del avslas.

Forrattningskostnaderna
YB har yrkat att hon endast ska behova sta fér en mindre andel av
forrattningskostnaderna och att hennes andel, utéver kostnaderna om 6 000 kronor,

ska faststallas till halften av det som aterstar.

Enligt 2 kap. 6 § andra stycket FBL &r det som huvudregel sokanden som ska betala
uppkomna kostnader nér en forrattning stélls in. YB har varit en av de sokande i
arendet och mark- och miljddomstolen konstaterar att en klart storre del av
lantmaéteriets arbete lagts ned péa hennes talan. Aven med beaktande av att
havdfragan inte utretts pa hennes initiativ delar domstolen lantméteriets bedémning
att forrattningskostnaderna ska fordelas pa sa satt att YB ska sta for tva tredjedelar

av dessa. Overklagandet ska dirmed avslas aven i denna del.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV427)
Overklagande senast den 6 juli 2017.

Asa Marklund Andersson Bjorn Hedlund

| domstolens avgérande har deltagit riddmannen Asa Marklund Andersson,

ordférande, och tekniska radet Bjorn Hedlund.
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