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1. Mark- och miljodverdomstolen avvisar A S och T S

yrkande om ytterligare ersittning for rittegdngskostnader i mark- och miljodomstolen.

2. Med dndring av mark- och miljédomstolens dom
a) upphdaver Mark- och miljooverdomstolen beslutet att avvisa Y Es
yrkande om att dven befintlig vattenledning ska ingd i servitutet (forsta delen av

punkten 1 1 domslutet),
b) undanrdjer Mark- och miljodverdomstolen Lantméteriets beslut den 27 oktober
2016 om servitut (Fastighetsbildningsbeslut — Fastighetsreglering) och aterforvisar

malet i den delen till Lantmaiteriet for fortsatt behandling.

3. Y Es 6verklagande i 6vrigt avslés.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Y E har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska upphédva mark- och
miljodomstolens avvisningsbeslut (punkten 1 i domslutet) och dels aterforvisa malet
till Lantméteriet for fortsatt behandling av hennes yrkande om att vattenledningen ska
ingd i servitutet, dels bifalla hennes yrkande om att ersittning till 4garna av Y inte ska
utgd. Hon har vidare yrkat att Mark- och miljo6verdomstolen ska bifalla hennes
yrkanden om att kostnaden for sakkunnig ska béaras av A S och T S samt att
forrattningskostnaderna ska fordelas lika mellan de berdrda fastigheterna. Slutligen
har hon yrkat att Mark- och miljodverdomstolen ska forordna att vardera parten ska

béra sin rittegangskostnad i mark- och miljodomstolen.

A S och T S har motsatt sig andring av mark- och miljodomstolens dom. De har i
en inlaga efter 6verklagandetidens utgang yrkat att Mark- och
miljooverdomstolen ska forplikta Y E att ersétta dem for réttegdngskostnader 1
mark- och miljddomstolen med ett hdgre belopp dn det som mark- och

miljodomstolen har bestdmt.

UTVECKLING AV TALAN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Y E har anfort detsamma som i mark- och miljddomstolen med i huvudsak f6ljande
tilldgg och fortydliganden: Mark- och miljddomstolen har felaktigt avvisat hennes
yrkande om att dven vattenledningen ska inga 1 servitutet. Domstolen borde, oavsett
nér yrkandet framstélldes, ha insett att ett handldggningsfel forekommit hos
Lantmdteriet. I sin ansdkan till Lantmiteriet begérde hon att vattenledningen, liksom

spillvatten- och dagvattenledningarna, skulle omfattas av officialservitutet.

Vid berdkningen av erséttningen ska hansyn tas till att servitut for ledningarna
borde ha bildats av Lantmateriet redan i samband med avstyckningen av Y.
Vidare bor hédnsyn tas till att dgarna till Y utan medgivande har nyttjat

ledningarna i 6ver 35 ér.
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Eftersom parterna har delat ledningarna i mer &n 30 &r borde det vara en sjilvklarhet
att forrattningskostnaderna fordelas lika mellan parterna. Den sokta atgérden &r vil
motiverad, &ven om fragan om erséttning har aterforvisats till lantmaéteriet genom den

overklagade domen.

A S och T S har anfort 1 huvudsak foljande: Ersdttningen for servitutsintranget ar for
lag. En berdkning enligt vinstfordelningsprincipen ger en betydligt hdgre ersittning.
Nar det géller rattegdngskostnaderna dr det rimligt att den part som forlorar mélet far
ersitta den vinnande parten med hela eller en del av det belopp som yrkats. Att ndgot
servitut inte bildades i samband med avstyckningen for 35 ar sedan ar ett faktum men
sakdgarna i den forrattningen hade mojlighet att patala detta. Forrattningskostnaden

och ersdttningen till den sakkunnige ska i sin helhet biras av sokanden, Y E.

UTREDNINGEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Lantmiiteriet har yttrat sig i malet och angett bl.a. f6ljande: Syftet med forrittningen
var att bilda en officialrattighet for samtliga befintliga underjordiska ledningar
tillhérande X vilka var forlagda 6ver fastigheten Y. Av oklar anledning stér inget
explicit 1 beskrivningen om de befintliga vattenledningarna utan endast spillvatten-
och dagvattenledningarna nimns. Nagon vidare motivering till varfor det forhéller sig

pa detta sétt kan tyvérr inte ges.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

A S och T S yrkande om ytterligare ersdttning for rdttegangskostnader i

mark- och miljodomstolen

A S och T S har inte 6verklagat mark- och miljodomstolens dom. Deras yrkande om
ytterligare erséttning for rattegangskostnader i mark- och miljodomstolen kan darfor

inte provas av Mark- och miljoéverdomstolen.
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Lantmditeriets beslut om servitut

Y Es ansdkan till Lantméteriet avsag befintliga vatten-, dagvatten- och
avloppsledningar som var forlagda dver Y. I Lantmaéteriets beslut anges att det servitut
som bildas ger dgaren till X ritt att bibehélla befintliga spill- och dagvattenledningar
som ligger pa Y. Det framgar inte av beslutet eller av utredningen i dvrigt att
Lantmateriet har provat Y Es yrkande om att d4ven befintlig vattenledning ska inga i
servitutet. Lantmadteriet har saledes inte provat Y Es ansokan i dess helhet. Det innebér
att det har forekommit ett handlédggningsfel i Lantmaéteriet som mark- och
miljddomstolen borde ha beaktat sjdlvmant. Det var darfor fel av mark- och
miljddomstolen att avvisa Y Es yrkande om att dven befintlig vattenledning ska inga 1
servitutet och avvisningsbeslutet i den delen ska dérfor upphdvas. Det ér inte 1dmpligt
att Y Es ansokan i dess helhet prévas av Mark- och miljodverdomstolen som forsta
instans. [ stéllet ska Lantmaéteriets beslut om servitut undanréjas och forrattningen 1 den

delen aterforvisas till Lantméteriet for fortsatt behandling.

Lantmditeriets beslut om ersdttning

Y Es talan i denna del fir anses innefatta ett yrkande om att Mark- och
miljooverdomstolen ska upphiva mark- och miljddomstolens dterférvisningsbeslut.
Mark- och miljooverdomstolen gor dock inte ndgon annan bedémning dn den som
mark- och miljddomstolen har gjort. Det innebér att Lantmaiteriets beslut om ersittning
till 4garna av Y ska undanr6jas och forrattningen i den delen aterforvisas till
Lantmateriet for fortsatt behandling. Lantmaéteriet far beddma om och 1 sé fall hur stor
vinst som uppstér for den tilltrddande fastigheten (Y Es) och hur denna ska fordelas
mellan fastigheterna. Vid denna utgang finns det inte skil for Mark- och
miljooverdomstolen att prova mark- och miljddomstolens avvisningsbeslut i

ersittningsfragan (andra delen av punkten 1 1 domslutet).
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Fordelningen av forrdttningskostnaderna och kostnaden till sakkunnige R H

Mark- och miljooverdomstolen gor i denna del inte ndgon annan bedémning dn den

som mark- och miljodomstolen har gjort. Y Es 6verklagande ska dérfor avslas.

Rdttegangskostnaderna i mark- och miljodomstolen

Eftersom Mark- och miljodverdomstolen inte kan prova A S och T S yrkande i
rattegdngskostnadsdelen &r frdgan som domstolen ska ta stéllning till om Y E, som
mark- och miljddomstolen har bestdmt, ska ersédtta A S och T S for
rittegangskostnader med 1 062 kr jimte rénta eller om vardera parten ska svara for

sina egna kostnader.

Y E éar tappande part i den del av forrattningen som avgors slutligt genom denna dom,
fordelningen av forrdttningskostnaderna. Hon ska dérfor forpliktas att ersétta A S och
T S for rattegdngskostnaderna i den delen. Den av mark- och miljédomstolen

bestdmda ersittningen ar skilig.

Sammanfattning

Mark- och miljooverdomstolens dom innebér att Lantméteriets beslut om servitut och
om erséttning undanrdjs och att forrattningen i dessa delar aterforvisas till Lantmateriet
for fortsatt behandling. Mark- och milj66verdomstolen har vidare, i likhet med
underinstanserna, kommit fram till att forrattningskostnaderna och kostnaderna for
sakkunnige R H ska betalas av Y E. Slutligen innebdr domen att det som mark- och

miljodomstolen har beslutat i frdga om rittegangskostnaderna ska sta fast.
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Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljddomstolar inte

Overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Fredrik Ludwigs och Ingrid Ahman, referent,

tekniska radet Borje Nordstrom samt hovréttsradet Christina Ericson.

Foredragande har varit Linnea Haglund.
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DOMSLUT
1. Mark- och miljédomstolen avvisar Y Es yrkanden om att Lantmateriets beslut
ska andras pa sa sétt att vattenledningen ska inga i servitutet och om att

Lantmateriets ersattningsbeslut ska andras sa att ingen ersattning ska utga.

2. Mark- och miljodomstolen upphaver Lantmateriets ersattningsbeslut och avslut-

ningsbeslut och aterforvisar forrattningen for fortsatt handlaggning i denna del.
3. Mark- och miljodomstolen avslar i 6vrigt 6verklagandena.
4. Y E ska ersatta A S och T S for ratte-gangskostnader med skéliga 1 062 kr. Pa

beloppet ska utga ranta enligt lag fran dagen for denna dom till dess betalning

sker.
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BAKGRUND
Fastigheten Y bildades ar 1981 genom avstyckning fran stamfastigheten X.
Stamfastigheten hade bade vattenledning samt spill- och dagvattenledningar som
gick over styckningslotten, men som inga rattigheter bildades for vid forrattningen.
Fastighetsagaren till X, Y E, ansokte hos Lantmateriet i april 2015 om att ett
officialservitut skulle bildas for dessa befintliga ledningar. Den 27 oktober 2016
beslutade Lantmateriet att bilda ett officialservitut for dessa ledningar och att Y E
skulle utge 1 900 kr i ersattning till A S och T S, dgare av Y. Lantmaéteriet beslu-
tade dven om erséttning till sakkunnig samt om fordelning av forréattningskostna-

derna.

YRKANDEN M.M.
A Soch T S (Y) har dverklagat Lantméteriets ersédttningsbeslut och yrkat att det
ska andras pa sa satt att Y E ska utge 100 000 kr i ersattning till dem. De har

ocksa yrkat pa ersattning for sina ratte-gangskostnader med 8 197 kr.

Y E (X) har bestritt &ndring av Lantmateriets ersattningsbeslut och har, i yttrande
inkommet den 16 februari 2017 yrkat att ingen ersattning ska utga samt att mark-
och miljodomstolen ska dndra Lantmaéteriets beslut sa att ocksa vattenledningen ska
inga i servitutet. Hon far anses motsatta sig att utge ersattning for
rattegangskostnader. Vidare har hon for egen del 6verklagat besluten om erséttning
till sakkunnig och om férdelning av forrattningskostnaderna. Darvid har hon yrkat
att kostnaden for sakkunnig ska béaras av agaren till Y och att

forrattningskostnaderna ska delas mellan fastighetsédgarna X och Y.

A S och T S har i huvudsak utvecklat talan enligt fol-jande. De som nu upplater sin
mark for servitutet ska ha ersattning for marknadsvardeminskningen pa sin fastighet
och skalig del av den vinst som uppkommer for den harskande fastigheten X. Det
uppstar en marknadsvardeminskning da servitutet vid underhall och reparation av

altandéckets plintar kommer att utgéra en
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belastning for fastigheten. Aven vid underhall av poolanlaggningen och

eventuellt byte av sjalva poolkaret sa utgér ledningarna fran X en belastning och

skulle forsvara ett sadant arbete.

Vinsten som uppstar for X ska jamforas med att utan en VA-anslutning har
fastigheten ett avsevért lagre marknadsvérde vid en forséljning. Det har under
processens gang visat sig ganska svart och kostsamt att hitta andra lsningar for en
ny VA-anslutning. Harryda kommuns VVA-ingenjor har skissat pa en losning vas-
terut som fullt mojlig och da med ett intrang pa grannfastigheten Z. Jamfort med den
anlaggningskostnaden, sa ar det en stor vinst for X att fa behalla ledningarna i

befintligt lage.

Det ar tamligen osannolikt att nar Y bebyggdes, att den davarande dga-ren
sjalvsvaldigt kopplade pa de befintliga ledningarna, utan samrad och samtycke fran
Xs agare. Pakopplingen gar inte att genomfora utan att driftsstorningar uppstar for
exv. spillvattenledningen. De har agt fastigheten sedan ar 1997 och da fanns
ledningarna redan ihopkopplade vid tilltradet. Poolanlaggningen ligger inte ovanpa
de befintliga ledningarna vilket framgar av SWECOs utredning [aktbilaga UT1 i
lantmateriakten, domstolens anm.]. Deras uppfattning &r att stoppet i ledningarna
inte handlar om en felaktigt monterad ventil, utan det handlar om en rérpackning
som blockerat ledningen. Dessutom ligger ledningarna med mycket daligt fall,

vilket kan generera stopp i spillvattenledningen.

Den som ansoker om fastighetsreglering for att bilda ett officialservitut far sta for

hela forrattningskostnaden. Aven kostnaden nar Lantmateriet anlitar en sakkunnig.

Y E har i huvudsak utvecklat talan enligt foljande. Fastigheten Y bildades ar
1981 genom avstyckning fran fastigheten X. Vid den davarande forrattning
sékerstéllde inte Lantmateriet Xs ledningsdragning for vatten och avlopp som var

dragna Over den nybildade fastigheten Y och ut till kommunens avsattningspunkt.
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Nar fastigheten Y bebyggdes kopplade man helt enkelt pa Xs ledningar utan att
fraga och sa har det varit tills det blev problem med séttning i avloppsledningen
som i sin tur medforde att igenslamning av avloppsledningen uppstod vid flera
tillféllen efter 32 &r eller &r 2013. Ar 2012 anlade 4garen till Y en poolanliggning
ovanpa de befintliga ledningarna. Agaren till X antog att poolanliggningen kunde
vara orsaken till flera igenslamningar. Agaren av Y &r av uppfattningen att
problemen med avloppet beror pa en felaktigt monterad ventil. Det &r enbart agaren
av 'Y som monterat ventiler s om det ar dar problemet uppstar eller pa grund av
anlaggandet av poolanlédggning spelar ingen roll. For att nu i efterhand sakerstalla
ledningsdragningen forsokte agaren av X utan resultat att finna en frivillig
Overenskommelse med &garen av Y varfor &garen av X tvingades att begéra
lantméteriforrattning. Det ar alltsa dgaren till Y som genom anlaggandet av poolen
dels orsakat att Lantmateriet ansett sig tvungen att anlita sakkunnig for att utreda
fragan om poolens paverkan, dels genom att utan lov och dessutom felaktigt koppla
pa Xs ledningar och darigenom eventuellt genom den felaktigt monterade ventilen
fororsakat stoppen alternativt genom sattningar pa grund av poolanlaggning tvingat
fram en lantmateriforrattning. Pa grund av detta ar det inte skéligt att X ska sta for
hela ersattningen till sakkunnig och hela erséttningen till Lantmateriforrattningen.
Hon har darfor yrkat att kostnaden for sakkunnig ska béras av agaren till Y, som
orsakat kostnaderna, och att forrattningskostnaderna ska delas mellan
fastighetsagarna X och Y.

Agarna till Y léste under 2016 istéllet sitt problem genom att dra om sina
ledningar till sin forbindelsepunkt hos kommunen och pa nagot satt har led-

ningarna kapats sa att de inte langre ar anslutna till ledningarna fran X.

Vérdeminskningen skulle besta i en belastning for fastigheten vid underhall och
reparation av altandack eller byte av poolanlédggning eller sjalva poolkaret. Att led-
ningarna fran Solsten gick dar de ligger kande agarna till nar poolen anlades. Om
man kan tala om en vardeminskning beror den ju pa att man anlagt en pool ovanpa
en befintlig ledning. Naturligtvis skulle det finnas ett lantmateriservitut for

ledningarna fran X nar Y avstyckades men av nagon anledning mis-
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sade Lantmateriet detta da man beslutade om avstyckning. Att det ar pa sa satt inser
alla och alla forstar att det formellt &r preskriberat. Trots detta ar det ju sedan poolen
anlades som problem uppstatt i ledningarna.

Det saknas all logik i att &garna av Y skulle ha ersattning for att grannfastigheten
skulle vara mindre vard. Snarare tvart om. Att dgarna pa Y nyttjat ledningarna och
avsattningspunkter for X under 35 ar utan nagon kostnad kan inte vara rimligt och

domstolen borde dven véga in detta.

Nar det galler ortprisanalysen &r ett snitt mellan Langenas och Djupedalséng ett
realistiskt pris.

Att rorledningarna ligger under poolanlaggningen rader det ingen tvekan om. Dar-
emot ligger de inte under sjélva poolen. Poolanlaggningens plintar star ovanfor ro-
ren och det gor de &n idag.

Varfor vatten och avloppsfragan inte I6stes nar avstyckningen av Y gjordes fran X
vet ingen, men i efterhand kan man konstatera att Lantmaéteriet glémde detta. Ingen
av nuvarande fastighetsagare hade kannedom om att detta fel hade begatts varfor
det &r rimligt att kostnaden for att reda ut detta fordelas mellan parterna.
Ombudskostnaderna bor var och en sta for. Nar det géller den externa kostnaden
beror den till 100 % pa att poolanlaggningen tillkommit pa Y och bor da bekostas
avy.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har med stéd av 16 kap. 8 § fastighetsbildningslagen
(FBL) avgjort malet utan sammantrade.

Lantmateriets ersattningsbeslut

Beslutet har endast dverklagats av A S och T S, som har yrkat att hogre ersattning
ska utga. Domstolen kan darfor inte besluta om en lagre erséttning an vad
Lantmateriet beslutat. Y Es yrkande i denna del, som
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inkom efter besvarstidens utgang, kan darfor inte prévas av domstolen. Yrkandet

ska darfor avvisas.

Lantmateriet har i sin varderingsutredning (aktbilaga UT2) utgatt fran ratomtmar-
kens genomsnittsvarde vilket har bedomts till 1 800 kr/m?. Vidare beddmdes att en
underjordisk ledning paverkar vardet med 5 — 10 procent av genomsnittsvardet. |
forevarande fall bedomde Lantmateriet att ett marginalvarde pa 5 procent var ska-
ligt. Ersattningen bedémdes till 90 kr/m?. DA berord areal & 21 m* bedémdes er-
sattningen slutligen till 1 900 kr. Sammanfattningsvis har Lantméteriet utgatt fran
en vinstfordelning enligt genomsnittsvardesprincipen vars varde sedan har jamkats

ner till 5 procent.

Av 5 kap. 10 a § tredje stycket FBL framgar att det dven ska tas skélig hansyn till
det sérskilda varde som egendomen har for den tilltrddande fastigheten. Forutom att
avtradande fastighet kompenseras for sin skada (marknadsvardeminskning) ska
man, som framgar ovan, i vinstférdelningsfallen dven ta “’skilig hdnsyn” till det
sérskilda varde som egendomen har for den tilltradande fastigheten. Det innebér att
till den beddmda vardeminskningen ska laggas en skélig andel av den vinst (vér-
de6kning minus kostnader) som uppkommer genom atgarden. Av forarbetena fram-
gar att med skalig vinstfordelning menas den ersattningsniva som skulle ha blivit
foljden av en “normal frivillig 6verenskommelse” i en motsvarande situation (prop.
1991/92:127 s. 69). Vad géller enskilda ledningar, s.k. servisledningar, ar darvid
inte genomsnittsvardesmetoden tillamplig. Eftersom en ledning inte innebér att den
berdrda markytan tas i ansprak utan endast ett utrymme under marken, fungerar inte
en “arealfordelning” enligt genomsnittsvirdeprincipen. Har far alltsd ndgon annan

vinstfordelningsmetod tillampas.

Varken i lantmateriakten eller i malet finns nagon utredning som mark- och miljo-
domstolen kan lagga till grund for att bestamma den erséttning som ska utga till
agarna av Y. Forrattningen ska darfor i denna del aterforvisas till Lantmaéteriet for
fortsatt handlaggning.
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Beslut om férdelning av forrattningskostnader
Av 5 kap. 13 § FBL framgar att kostnaderna for fastighetsreglering betalas av sakéa-
garna efter vad som ar skaligt med hansyn framst till den nytta varje sakdgare har av
regleringen. Ersattning till sakkunnig utgor ocksa forrattningskostnad enligt 2 kap. 6
§ fjarde stycket FBL och ska ingd i kostnadsfordelningsbeslutet. | malet &r det en-
bart Y Es fastighet, X, som far nytta av den sokta atgarden. T S och A S fastighet
kommer enbart att belastas av officialservitutet. Det &r darfor inte orimligt att Y E
ensam ska sta for forrattningskostnaderna. Att T S och A S har uppfort en
poolanlaggning 6ver ledningarna foranleder ingen annan bedémning da det inte
har funnits ndgon réttighet for ledningarna som har 6vertratts. Overklagandet i

denna del ska darfor avslas.

Y Es yrkande om att ocksa vattenledningen ska inga i servitutet Yrkandet avser
inte nagot av de beslut av Lantmaéteriet som har 6verklagats och har inte inkommit
inom besvérstiden. Yrkandet kan darfor inte prévas av domstolen, utan ska

avvisas.

Rattegangskostnader
T S och A S har yrkat ersattning for rattegangskostnader med 8 197 kr inklusive
mervardesskatt for ombudskostnader, varav 7 969 kr for 7,5 timmars arbete och

228 kr for resa. Y E har inte yrkat ndgon ersattning for rattegangskostnader.

Enligt 16 kap. 14 § forsta stycket FBL far mark- och miljédomstol efter vad som é&r
skaligt med hénsyn till omstandigheterna besluta att sakagare som forlorar malet
ska ersatta annan sakéagare dennes rattegangskostnader. | dvrigt ska 18 kap. ratte-

gangsbalken tillampas i fraga om rattegangskostnader.

Part som tappar malet ska, enligt 18 kap. 1 § rattegangsbalken, ersétta motparten
hans rattegangskostnad, om inget annat ar stadgat. | 18 kap. 4 § finns bestammelser
om hur réttegangskostnadsansvaret ska fordelas nar i malet foérekommer flera yr-
kanden och parterna Gmsom vinner och forlorar eller nar ett yrkande bifalls endast

till en del. I bada situationerna kan ratten kvitta kostnaderna eller jamka kostnader-
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na, om inte kostnaderna for de olika yrkandena i malet kan sarskiljas. Har parten

forlorat endast i ringa man far ratten istallet tillerkanna parten full erséttning for

kostnaderna.

Mark- och miljddomstolen konstaterar att det endast ar Y E som kan ségas ha
forlorat i malet samt att hon har forlorat i bada de delar som hon 6verkla-gat. Det
finns alltsa forutsattningar for att tillerkdnna T S och A S ersattning for
rattegangskostnader i dessa delar. Deras ombud har redovisat tidsatgangen, fér den
inlaga (aktbilaga 12) dar Y Es 6verkla-gande kort bemots, till tva timmar.
Domstolen anser darfor att skalig ersattning kan bedomas vara 1 062 kr for en

timmas arbete inklusive mervardesskatt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 16 oktober 2017.

Susanne Lindblad Soren Karlsson

I domstolens avgdérande har deltagit radmannen Susanne Lindblad, ordférande, och
tekniska radet Séren Karlsson. Féredragande har varit beredningsjuristen Michelle
Alisic.





